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En plan- och genomforandebeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebérd
och redovisa de syften och férutsittningar planen har. Plan- och genomférandebeskrivningen
ska ocksa redovisa eventuella avsteg som gjorts frain kommunens 6versiktsplan eller upprittat
planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de bestimmelser som
valts motiveras.

Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen egen rattsverkan.
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HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av:

- plan- och illustrationskarta i skala 1:1000 (A3) med tillh6rande bestimmelser
Planhandlingarna bestar i 6vrigt av:

- plan- och genomférandebeskrivning (denna handling)
Ovriga handlingar i drendet ir:

- Fastighetsforteckning, 2015-04-14

- Geoteknisk utredning, PM Planeringsunderlag, WSP, 2011-03-25
- Rapport Geoteknisk Undersékning, WSP, 2011-03-25
- Riskanalys, WSP, 2013-02-13

- Bullerutredning, AF-Infrastructure, 2013-05-31

- Vibrationsutredning, AF-Infrastructure, 2013-05-31

- VA-utredning, Norconsult, 2014-06-09

- Idéskiss park, 02Landskap, 2014-05-23

- Geotekniskt utlitande, WSP, 2015-01-07

- Bollebygd kapacitetskontroll dagvattensystem, DHI

- Samradsredogorelse 2015-03-23

- Utlatande 2016-02-10

Detaljplan fér Fl&ssjum 1:7 m fl, MALMGARDEN



DETALJPLANEPROCESSEN

® samrad
Denna detaljplan uppfors enligt normalt planférfarande
och grundar sig pa det centrumprogram som ar @ granskning
framtaget f6r Bollebygds titort ”Centrumprogram for
Bollebygds titort” (antaget 2010-10-14). @ -ntegande
@ laga kraft

v

Planens skede i planprocessen.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att skapa en storre byggritt inom Flissjum 1:7 och

Flissjum 1:8 for att kunna uppfora cirka 75 bostider och méjliggéra blandad
stadsbebyggelse inom kvarteret. Bottenvaningen mot Goteborgsvigen nirmast
Torghuset ska férberedas for centrumfunktioner genom f6rhéjd bjilklagshojd

och anpassning till anslutande markniva. En hogre del mojliggors intill

korsningen Goteborgsvigen/Torghuset dir upp till 5 viningar kan byggas.

Lings Goteborgsvigen trappar sedan bebyggelsen ner 1 héjd mot parkomradet.
Bebyggelsen lokaliseras lings med omgivande gator med en skyddad gard innanfor.

Planens syfte dr ocksa att ge Tingshuset och den intilliggande arresten bra placeringar
1 en tydligare parkmilj6 och dir skapa en vacker och lustfylld métesplats. Parken ska
dven fungera som den 6stra entrén till Bollebygds centrum.

PLANDATA

Areal och lage

Planomradet ligger i Bollebygds centrum, intill den 6stra infarten till titorten.
Omradet avgrinsas i séder av Goteborgsvigen och 6sterut av Ovregardsvigen.
Fastigheterna Flassjum 1:7, Fldssjum 1:8 och Flissjum 1:34 ligger inom omradet.
Aven delar av Flissjum 12:77 och outredd samfilld mark finns inom planomradet.
Detaljplanen omfattar ett omrade pa cirka 9 000 kvm.

Markéagoférhallanden

Bollebygds kommun dger fastigheterna Flissjum 1:8, Fldssjum 1:34 och
Fliassjum 12:77. Flissjum 1:7 dgs av MS Strand AB. Kommunen avser silja delar av
fastigheten Fldssjum 1:8 till MS Strand AB.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I Bollebygds kommuns 6versiktsplan fran 2002 (OP 02) har pekat ut omradet
som redan detaljplanelagt omrade. Detaljplanen kan bidra till att uppfylla tre av
oversiktsplanens 6vergripande mal;

* Bollebygd ska vara en attraktiv kommun, savil ifriga om boende som arbete,
service och fritid.

* Bibehallande av social vilfird och livskvalitet, inriktas mot ett minskat
transportbehov.

* Beakta kravet pd hog tillganglighet f6r dldre och handikappade.

Detaljplanen innebir en fortitning av titorten och foljer pa sa sitt 6versiktsplanens
intentioner om fortitning for att fa en god bebyggd milj6.

Detaljplaner

Fastigheten Flissjum 1:7, Flassjum 1:8 och Flassjum 1:34 dr idag planlagda som
handel samt i vissa fall bostider, allmint dndamal med sirskilt miljohdansyn respektive allpint
dndamal, 1 stadsplan fran 1979.

Stadsplanen fran 1979 anger att det kring gamla Tingshuset finns en miljé som man
vill virna om. Omradet foreslogs specialbestimmelser f6r att hindra férvanskning av
byggnadernas yttre form och karaktir.

I anslutning till planomradet giller foljande detaljplaner;

- Vister om planomradet galler planen ”Flassjum 1:101 m.fl., Torget” fran 2002.
Planens syfte dr att skapa byggritt for en ny centrumbyggnad pa torget, att skapa
en parkeringsyta samt att skapa en sammanhallen torgyta for korttidsparkering
och samvaro.

- Norr om Gistgivarevigen giller detaljplan “Flissjum Gistgivaregarden 1:58
m.fl., ” fran 1988. Planen mojliggdr ett nytt omrade f6r flerbostadshus vid
brandstationen.
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Gdllande detaljplaner.
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Allén sedd frin Gastgivarevigen. Fd. arrestlokal.

- Soder om Goteborgsvigen giller detaljplanen "Milj6prioriterad genomfart,
Goteborgsvigen, del av Flassjum 12:77 m.fl., fastigheter” fran 1999. Planen syftar
till att fastighetsrittsligt bereda utrymme f6r en ombyggnad av den allmianna
vigen nr 1757, Goteborgsvigen, inom den centrala delen av Bollebygds samhille
till en miljoprioriterad genomfart.

- Oster om planomradet giller "Flassjum Gistigivaregard 1:9 m.fl., forslag till
indring och utvidgning av byggnadsplanen f6r del av Bollebygds samhalle” fran
1973. Planen méjliggor fler tomtplatser f6r egnahem, utvidgning av idrottsplatsen
och utfart vid Tingkullen.

Ovriga planer och utredningar

For Bollebygds titort finns ett gestaltningsprogram framtaget ”Centrumprogram

tor Bollebygds titort” (antaget av kommunfullmiktige 2010-10-14). Programmet ar
inriktat pa det offentliga rummet. Syftet med programmet ér att sikra en kvalitetsniva
1 centrum genom att beskriva principer £f6r hur det ska gestaltas. Planomradet ingar i
sin helhet i centrumprogramsomradet.

Riktlinjer i programmet f6r bebyggelse i centrum ér bland annat:

- Bebyggelsen ska ha en maximal h6jd pa tre vaningar

- Enstaka byggnader, 1 strategiska ldgen, kan tillitas ha en hogre byggnadshojd.
- Langa huskroppar ska brytas av sa att smaskaligheten bevaras.

- Byggnader ska vinda framsida och huvudentréer mot gator och torg.

- Bebyggelsen ska samverka i utformning och firg,

- Fasader ska forses med markerad sockelvaning;

- Bottenviningen pa husen ska férses med butiks- och verksamhetslokaler.

- Ny bebyggelse ska uppforas i huvudsak i tegel eller puts.

Vidare anges i Centrumprogrammet att det ar av stor vikt att den framtida
anvindningen av tomten Oster om Tingshuset utreds vidare, eftersom omradet utgor
den 6stra entrén till centrum. Vid utformning av ny bebyggelse mellan Tingshuset
och Torghuset ska sirskild hinsyn tas till Tingshusets kulturhistoriska virde och
utformning,
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Ostra infarten till Bollebygd idag.

Riksintressen
Inga riksintressen eller andra férordnanden giller inom planomradet.
Kommunala beslut

Kommunstyrelsen gav 2009-03-25 {53 byggnads- och miljonimnden i uppdrag att ta
fram en detaljplan f6r Fliassjum 1:7 m.fl., Malmgarden.

PLANERINGSFORUTSATTININGAR

Mark och natur

Marken inom omradet ér relativt plan men héjer sig ndgot mot 6ster. Omradet har
riklig gronska 1 form av éldre 16vtrid och buskar. Omradet kan idag inte klassificeras
som park eftersom det saknas anordnade gangstrak, planteringar och sittplatser.

Planomradet utgérs av kvartersmark samt av angrinsande vigar. Ingen orord
naturmark paverkas av ett genomforande av planforslaget.

Genom vistra delen av planomradet stricker sig en allé som bestar av skogslonn.
Alléer ir skyddade av det generella biotopskyddet (kapitel 7 § 11 i Miljobalken).
Allén i planomradet bestar av 10 triad planterade i dubbelsidig allé. Ett trad i
tridraden nirmast Tingshuset dr nedtaget och ej aterplanterat. Det kravs dispens av
linsstyrelsen fran det generella biotopskyddet for alla ingrepp.

Det finns uppvuxna trid pa fastigheterna pa vardera sidan av Tinghusallén, men inga
trid anses som bevarandevirda. Pa den 6stra fastigheten, Fldssjum 1:34, finns rester
av de gamla tridgardsvixterna kvar och ett av triden inom planomradet, en 16nn,
anses vara bevarandevirt.
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Flygbitd frin 1976

Bebyggelse

Av planomradets tre fastigheter ar idag endast tva bebyggda. Pa Flissjum 1:34 och
Flissjum 1:7 fanns tidigare bostadshus som rivits.

Kulturmilié

Enligt ”Kulturbistorisk byggnadsinventering nr 41” (frin Alvsborgs Linsmuseum, 1997)
har Tingshuset byggts om och till vid flera tillfillen bade exteriort och interiort.
Sedan 1920-talet dr Tingshuset i kommunal 4go och har anvints bland annat som
kommunalhus, bank och samlingslokal.

Enligt uppgift ar Tingshuset uppfort 1760 och byggdes till 1775 med arrestlokaler.
Det kulturhistoriska virdet motiveras av Tingshusets stora lokala virde vilket har en
viktig betydelse f6r den lokala identiteten.

Idag dr Tingshuset en vitmalad
enplansbyggnad i vinkel, klidd med
locklistpanel. Férutom sjilva Tingshuset
finns en mindre byggnad av tegel pa tomten
som tidigare anvinds som arrest. Tidigare
fanns dven en redskapsbod fran 1800-talet,
som brunnit ner men vars stengrund av
granit star kvar vid sidan om Tingshuset.

Service och kultur

Planomradet ligger i Bollebygds centrum,
dir service som matvaruaffirer, apotek,
vardcentral, kommunhus, bibliotek m.m.
finns inom ett avstand pa 100-200 meter.

Ritning pa forslag pa arrestlokal i Bollebygd, fran 1920.
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Bollebygds skola med klass F-9 ligger cirka en kilometer fran planomradet. Nirmaste
torskola ligger cirka 500 meter fran planomradet.

Trafik och parkering
Gatunat

Angoring med bil till Tingshuset sker fran Gistgivarevigen. Via Gistgivarevigen,
som 4r en dtervindsgata, nas ocksa viktiga mélpunkter som vardcentral och apotek.

Gdang- och cykeltrafik

Genom planomradet finns en grusad gangvig, Tingshusallén, som sammanbinder
Goteborgsvigen med Gistgivarevigen. Gangvig finns lings Goteborgsvigen.

Kollektivtrafik

Buss- och tagstationen med forbindelser bade lokalt och mot Boras och Géteborg
ligger cirka 200 meter séder om planomradet.

Parkering

Allmin parkering finns idag 100 meter vister om planomradet vid Gistgivaretorget.
Platserna dr tidsbegrinsade. Bollebygds kommunfullmaktige faststillde 2009-12-10
§ 172 en parkeringsnorm f6r kommunens titorter som ska beaktas vid ny- och
ombyggnationer samt vid planliggning. Enligt normen ska 1,1 parkeringsplatser
anordnas per ligenhet i flerbostadshus. Fér butiker och 6vrig detaljhandel berdknas
22 bilplatser per 1000 kvm BTA, om de inte samutnyttjas. For samutnyttjade
p-platser beriknas 17 p-platser per 1000 kvm BTA. Samutnyttjande innebir att flera
anvindare kan nyttja samma parkeringsplats.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar férekommer inom eller i anslutning till planomradet.
Patraffas fornlimningar i samband med markarbete ska dessa, 1 enlighet med 2 kap
10 § kulturminneslagen, omedelbart avbrytas och linsstyrelsen underrittas.

Tingshusets placerings idag, Tingshusallén till vinster i bild
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Teknisk forsorjning
Vatten och aviopp

En dagvattenutredning har tagits fram for att belysa de moijligheter och problem som
uppkommer i samband med omvandling av mark och bebyggelse inom planomradet.
Utredningen finns med som en bilaga till planhandlingarna. Planomradet édr beldget
inom verksamhetsomradet f6r kommunalt vatten och avlopp (spill- och dagvatten)
samt omges av befintliga ledningar for andamalen.

Befintlig VA-férsérining

Omradet har dldre befintliga servisanslutningar (fran ca 1970-talet) f6r vatten och
spillvatten, som ir proppade i de fall byggnaderna rivits. De ledningar som serviserna
ansluter till finns 1 Gistgivarevagen. Dagvattnet bedéms infiltrera i marken och ingen
ledningsbunden avledning finns. En huvudvattenledning som f6rsorjer delar av sédra
centralorten ligger inom planomradet, vid Tingshusallén.

Varme

Mboilighet finns att ansluta omradet till fjarrvirmenitet.

Avfall

Nirmaste atervinningsstation finns vister om torget, cirka 200 meter fran
planomradet. Miljéstation finns vid Rassa, 6ster om Bollebygds titort.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har utférts, WSP 2011-03-25. Enligt utférda
undersokningar bestar jorden 6verst av mulljord (eller asfalt) och dirunder sand, som
troligtvis via morin vilar pa berg.

Mulljorden aterfinns sannolikt inom storre delen av undersokningsomradet med
undantag frin en asfalterad parkeringsyta s6der om tingshuset. Mulljorden har en
tjocklek pa mellan 0,2 och 0,6 meter. Sanden har en tjocklek pa mellan 1,0 och 2,4
meter i de undersokta punkterna. I vister ar den totala tjockleken sannolikt storre
och uppskattas kunna uppga till 15 meter eller mer. Sandens relativa fasthet ar
medelhog till h6g, med undantag av ett 1,5 meter tjock skikt med lag relativ fasthet
som patriffats pa fastigheten lingst till Oster. Bergytan ligger inom den lilla h6jden
1 6ster pa minst 1,5 meters djup under markytan, medan den 1 vister sannolikt
ligger pa minst 5 meters djup. Ingen fri grundvattenyta har observerats inom
omradet. Sannolikt ligger grundvattenytan djupare dn 3,0 meter under markytan.
Enligt tidigare undersékning (utférd av GI Konsult AB, 2005) som gjorts i samma
geologiska formation, séder om jirnvigen cirka 600 meter sydvist och cirka 500
meter sydost om det aktuella omradet, lag grundvattenytan pa 6,8 meters djup
respektive 16,2 meters djup.

En kompletterande geoteknisk utredning har utférts, WSP 2015-01-07, betriffande
stabilitet i den stddmur som finns séder om Géteborgsvagen och eventuell erosion

1 ravinen s6der om Goteborgsvigen. Murens skick bedoéms vara sa bra att ett ras

inte 4r aktuellt. Byggnation inom planomradet bedéms heller inte paverka murens
stabilitet. I ravinen har inga aktiva sluttningsprocesser eller nagon erosion kunnat ses.
I ett dike lings Brunnsgatan mellan Goteborgsvigen och jarnvigen finns tecken pa
erosion, men det bedéms inte paverka stabiliteten i ravinen.
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Dygnsekvivalent ljudniva
Login) dB(A), & frifaltsvarde
- Berakningshsjd 2 meter
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Trafikbullerberakning for planerade bostader.
Trafikuppgifier enligt Trafkverket.

- Trafik enligt 2020, vag- och spartrafik.
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[“Eaiy on
05 10 15 20 .
-

lBilaga 3: Ekvivalant fudniva

Ekvivalent [judnivi (medelljudniva), beriknad enligt trafikprognos for ar 2020.

Buller

Den bullerutredning som gjorts av AF-Infrastructure, 2013-05-31, och finns med
som en bilaga, visar att den ekvivalenta bullernivin Gverstiger gransvardet 55 decibel
(dB(A)) ekvivalent ljudniva vid fasad mot Géteborgsvigen. Lings Goteborgsvigen
nar nivan upp till 65 dB(A). Maximala ljudnivin om 70 dB(A) 6verskrids ocksa bade
mot Goteborgsvigen och Gistgivarevigen. Bussar och tungtrafik som passerar lings
gatan paverkar detta virde. Enligt bullerutredningen dr bostadsbebyggelse méjlig om
bullerreducerande dtgirder vidtas. Analysen utmynnar i f6ljande rekommendationer
till atgirder:

- Krav pa ligenheter med genomgiende planlosning med tyst/ljudddmpad sida,
vind bort fran Goteborgsvigen.

- Kvarteret rekommenderas att vara slutet mot Goteborgsvigen for effektiv
skdrmning av en framtida innergird/uteplats inom planomradet.

60-65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad

Nya bostidder bér endast i vissa fall medges dir den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad
overstiger 60 dBA, under férutsittning att det gar att dstadkomma en tyst sida (hogst 45 dBA vid
fasad) eller i vart fall en ljudddmpad sida (45-50 dBA vid fasad). Minst hilften av bostadsrummen,
liksom uteplats, bor vara vinda mot tyst eller ljudddmpad sida.

Det bor alltid vara en strivan att ljudnivierna pd den ljudddmpande sidan ér ligre 4n 50 dBA. Dir
det inte 4r tekniskt mGjligt att klara 50 dBA utmed samtliga vaningsplan pa ljuddimpad sida bor
det accepteras upp till 55 dBA vid fasad, normalt f6r ligenheter i de 6vre vaningsplanen. 50 dBA
bér dock alltid uppfyllas f6r flertalet ligenheter samt vid uteplatser och gardsytor.

(ur Boverkets allménna rad 2008:1)
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Risk, farligt gods

Eftersom avstandet till jirnvigen (Kust-till-kustbanan) dir det gar transporter med
farligt gods ir beldgen cirka 70-100 meter fran planomradet och den nirbeligna
bensinstationen har en riskbedémning upprittats f6r planomradet, WSP 2013-02-13.

Enligt Lansstyrelsen i Vastra Goétalands lins Riskpolicy f6r markanvindning intill
transportleder av farligt gods Riskhantering i detaljplaneprocessen (2006) ska en riskanalys
upprittas om risk foreligger da bebyggelse eller verksamheter avses lokaliseras inom
150 meter fran vig eller jairnvig med transporter av farligt gods.

De risker som studerats i riskbedémningen, ar férknippade med jarnvigstrafiken pa
Kust-till-kustbanan samt hanteringen av brandfarlig vara vid Preem bensinstation:

* Ursparningar pa Kust-till-kustbanan
¢ Olyckor med farligt gods pa Kust-till-kustbanan
* Olyckor med hantering av brandfarlig vara vid Preem bensinstation

Riskbidraget fran bensinstationen har bedémts utifran stralningsberakningar och de
skyddsavstind som anges enligt Springimnesinspektionens allminna rad (SAIFS
1997:8) gillande bensinstationer. Avstindet mellan planomradet och bensinstationen
uppgar till ca 50 meter, vilket bedéms vara ett tillrickligt skyddsavstand. Riskbidraget
fran transporter med farligt gods pa Kust-till-kustbanan har beriknats i form av
individ- och samhillsrisk (grupprisk for det aktuella omradet). Savil individ- som
grupprisknivin bedéms vara acceptabla. En viktig del i denna bedémning beror pa
att avstandet mellan jarnvigen och planomradet dr betydande (70- 100 meter) och att
jarnvigen gar i skirning forbi planomradet.

Vibrationer

Enligt riktvirden for vibrationer angivna i Svensk standard SS 460 48 61, uppstar
mattliga storningar till f6ljd av vibrationer vid en vigd vibrationshastighet om
0,4-1,0 mm/s och sannolika stoérningar vid >1,0 mm/s. Enligt Trafikverkets rapport
Buller och vibrationer frin sparbunden trafik - riktlinjer och tillanpning (2006) ska riktvirdet
for vibrationer 0,4 mm/s i bostiders sovrum anvindas.
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En vibrationsutredning fr planomradet har tagits fram av AF-Infrastructure, daterad
2013-05-31. Den hogsta uppmiitta vibrationshastigheten under mittiden (2013-03-18
- 2013-03-26) uppmittes till 0,1 mm/s, dvs. ligre dn riktvirdet. Utredningen visar

att planomradet édr vil limpat f6r nybyggnation av flerbostadshus i 1-4 viningar.
Forstirkning av grundliggning bedéms inte nédvindigt.

Fororenad mark
Det finns inga kinda markfororeningar inom planomradet.
Radon

Planomradet ar lokaliserat inom normalriskomrade f6r markradon enligt
kommunens inventeringar. Enligt Boverkets byggregler far gransvarden for radon
inte 6verskrida 200 Bq/m? i bostider och ej 400 Bq/m? i arbetslokaler. Byggnader
inom normalriskomrade ska normalt utforas med radonsiker konstruktion eller
motsvarande atgarder vidtas sd att hogsta tillitna radonhalt inte kommer att
overskridas 1 byggnaden. Ansvaret for att bedéma den faktiska radonrisken pa varje
byggplats och vidta tillrickliga skyddsatgirder aligger dock den som ska bygga.

FORSLAG TILL FORANDRINGAR

Bebyggelse

Viistra planomradet avses bebyggas med flerbostadshus i tre till fem vaningar med
inslag av handel och kontor 1 bottenplan mot Géteborgsvigen. Cirka 600 kvm
verksamhetsyta mojliggérs mot Goteborgsvigen.

I och med de nya husen tillkommer cirka 75 nya bostider i omradet. Tanken ér att
den nya bebyggelsen ska definiera gaturummet och skapa en mer stadsmissig kénsla.
Bebyggelsen lokaliseras lings med omgivande gator och har en skyddad innergard.

En hogre del som medger maximalt att fem vaningar mojliggors mot
Goteborgsvigen narmast Torghuset. Bebyggelsen trappar sedan ner i hojd
mot parkomradet. Bebyggelsen ir hogre mot Goteborgsvigen och ligre mot
Gastgivarevagen, park och omgivande bebyggelse.

Tinghuset och arresten far nya placeringar lingre Gsterut pa planomridet, inom
fastigheten Flassjum 1:34, som rustas som park.

Llustrationer: Tengbom

VY frin Gaoteborgsvégen.

Detaljplan fér Flassjum 1:7 m fl, MALMGARDEN

13



IV FRAN SYDVAST

Parkomradet

Huvudidén f6r det nya parkomradet bygger pa att forstirka tridgardskaraktiren pa
platsen och skapa flera varierade rum for vistelse. Genom att bevara de befintliga
sparen och komplettera dessa med klassiska tridgardselement i form av t.ex. hickar,
perenner, rosor, frukttrid, barbuskar och varierade sittméjligheter skapas olika
rumsliga kvaliteter i den nya parken. P4 den soliga centrala platsen dér huset tidigare
stod, skapas en vacker och lustfylld métesplats.

Att flytta Tinghuset och arresten till Fldssjum 1:34 bedoms ge ett bittre och mer
synligt lige samt mojlighet att skapa en trevlig parkmiljé. Mot bakgrund av detta och
vad som foreslas bedéms planen innebira en positiv utveckling da byggnaderna ges
en mer framtridande och mer strategisk placering dn i1 dagslaget.

Placeringen av Tingshuset och arresten stottar parkens rumsliga kvaliteter.
Tingshuset placeras 1 6ster som en avgransning mellan parkeringen och parkens
centrala rum. Tanken dr att platsen framfor Tingshuset utvecklas till en gemensam
motesplats dir byggnadens vister- och sodervigg blir varma sidor att sitta mot.

Den gamla grunden fran Flissjum 1:8 flyttas till en av terrasserna mot sdder och blir
béade ett spinnande lekrum f6r barn, och en trevlig sittplats.

Arresten placeras i anslutning till den nya entrén 1 nordvast och blir ett tydligt
entréelement till parken. Arrestens placering mojliggor dven en eventuell verksamhet
i form av t.ex. konstgalleri, eller servering vars verksamhet skulle kunna vandra ut
over parkens centrala del.

§

Sektion Giteborgsvagen visar maximalt utnyttjad byggritt
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Bevarande

Detaljplanen innebir att varsamhets- och skyddsbestimmelser med rivningsférbud
infors £6r bade Tingshuset och arresten inom fastigheten Flassjum 1:34. Detta
innebdr att viktiga karaktdrsdrag, sa som fasad- och takmaterial sirskilt ska

beaktas vid dndring. Aven fénster ska vara spréjsade enligt ursprunget. En sirskild
varsamhetsbestimmelse skrivs in fOr arresten om att taklutning och byggnadshéjd
ska vara enligt ursprunget.

Natur

Allén foreslas tas bort 1 planforslaget. Biotopskyddsdispens har beviljats av
linsstyrelsen 2016-04-05. Dispensen dr férenad med 6 villkor och trader 1 kraft forst
nir detaljplanen vinner laga kraft.

En stor 16nn i planomradets nordéstra horn anses bevarandevird tack vare dess alder
och storlek och far skydd 1 planen genom att marklov krivs for tradfillning. I det fall
tridet blir daligt och en fara f6r de som r6r sig i nirheten kan marklov beviljas.

Trafik och parkering
Gatunat

Ango6ring med bil till det nya bostadskvarteret sker via Gistgivarevigen, dven
Tingshuset far ny infart fran Gistgivarevigen. Trafikrorelsena pa Gistgivarevigen
forvintas 6ka med ca 100 rérelser till ca 300 rorelser per dag, samma 6kning
forvintas pa Ovregardsvigen som da kar till ca 750 rorelser per dag.

Gdng- och cykelvdg

Gistgivarevigen kompletteras med en gangbana pa den sodra sidan av gatan.
Goteborgsvigen kompletteras med gang- och cykelbana pa norra sidan, fran utfarten
Ovregirdsvigen fram till rondell Stationsvigen/Goteborgsvigen. Cykelvigarna
ansluter till befintliga och planerade cykelvigar.

Parkering

Parkering ska l6sas pa den egna fastigheten, eller inom rimligt avstand, och 1 antal
folja kommunens parkeringsnorm gillande parkeringstal.

Parkeringsbehovet for de foreslagna bostiderna foreslas 16sas genom ett
parkeringsgarage under mark, vilket mojliggors 1 detaljplanen. Parkeringsgaraget nas
med ramp via port frain Gistgivarevigen.

For besokare till Tingshuset foreslas 8 stycken parkeringplatser pa en yta mot
Ovregardsvigen, med tva platser avsedda for handikapparkering nira entrén.

/\

Sektion Goteborgsvigen med gang- och cykelvig och fullt ntnytyiad byggratt.
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Llustrationsplan dver parkomradet med Tingshuset och arresten.

Teknisk forsorjning

Féreslagen VA-férsérjning
Vattenforsorjning av planomradet foreslds ske fran befintlig ledning 1
Gastgivarevagen genom tva forbindelsepunkter. Trycket i f6rsorjningssystemet ar
dock sadant att det i de hogst beligna tappstallena i planerat flerbostadshus beraknas
bli i underkant av vad som rekommenderas av branschorganisationen Svenskt Vatten.
Det kan dirmed kravas att fastighetsigaren bekostar egen lokal tryckstegring.

Spillvatten ansluts limpligast till befintlig ledning i Gistgivarevigen. Fore anslutning
bér dock belastningen i aktuell del av ledningsnitet kontrolleras genom mitning,
da det, teoretiskt, konstaterats att belastningen med tillskottet fran planomradet kan
forvintas vara nira ledningens maximala kapacitet. Alternativt ansluts spillvatten
1 Goteborgsvigen, men da behover ledningskapaciteten kontrolleras och direfter

ledningar mellan Stationsvigen och planomradet byggas ut.

Befintlig huvudvattenledning vid Tingshusallén behover liggas om. I samradet
foreslogs att det skulle géras visterut via Gistgivarevagen, lings kvartersmark

mot Torghuset och vidare ut pa Goteborgsvigen i enlighet med VA-utredningen
(Norconsult 2014-06-09). Under samradet har kommit fram att det i omradet redan
gar ett flertal ledningar, hir finns dven 8 stycken borrhal f6r bergvirme. Darfor
foreslas istallet att omldggning av huvudledningen gors Osterut via Gistgivareviagen
genom parken i centrumkvarteret och vidare ut pa Géteborgsvagen. Ett u-omrade
har lagts till inom centrumkvarteret for att sikra tillganglighet till ledningen.

Féreslagen dagvattenaviedning

Det bedoms rada goda férutsittningar for infiltration inom planomradet, med god
vattengenomsliapplighet 1 sandjord, och stort avstand till den fria grundvattenytan.
Exploateringen innebir dock att stora ytor dir infiltration tidigare skett hardgors och
detta 6kar mangden vatten som rinner av ytledes. Befintliga avledningssystem ir inte
dimensionerade for ett sadant 6kat flode och riskerar 6versvimmas vid kraftiga regn
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Dirfor behéver dagvattnet infiltreras och utjimnas inom planomradet innan det leds
till nya och befintliga dagvattenledningar i Géteborgsvagen.

Avledning av dagvatten som fordrojts bor goras at soder, mot Soran, vilket kriver att
ny dagvattenledning under Goteborgsvigen anliggs. Exploatorerna maste fordroja
dagvatten pa kvartersmark. Som minst maste ett 10-ars regn med 10 minuters
varaktighet kunna férdréjas innan anslutning till den kommunala allminna VA-
anlidggningen sker. Inom ett omrade i Ostra delen av bostads- och centrumkvarteret
tar ingen byggnad uppforas for att mojliggora fordréjning av dagvattnet.

For Fliassjum 1:34 bedéms det finnas tillrdckligt stora tillgangliga infiltrationsytor dir
infiltration och férdrdjning av dagvatten kan ske. Lingst i 6ster mot Ovregardsvigen
planeras ett nytt dagvattenmagsin for att ersitta ett befintligt och igensatt
makadammagasin pa platsen. Tillgdnglighet till dagvattenmagasinet sikras genom att
ett u-omrade fors in 1 plankartan.

Slackvattenforsorining

Slickvattenforsorjning kan ske direkt fran de befintliga brandposterna vid
brandstationen och Skattegardsvigen. Det foreslas dven att en brandpost placeras pa
den nya vattenledningen, norr om Goteborgsvigen vid rondellen.

El och tele

Nya el- och teleledningar ska anldggas for att tillgodose planomradets behov av el
och telefoni.

Risk, farligt gods

I riskbedomningen, WSP 2013-02-13, bedémdes bensinstationens avstand till
planomradet - ca 50 meter - vara ett tillrickligt skyddsavstand f6r ny bebyggelse.
Riskbidraget frin transporter av farligt gods pa Kust-till-kustbanan bedémdes inte
heller foranleda nagra riskreducerande atgarder. En viktig del i denna bedémning
tillskrivs det faktum att avstandet mellan det aktuella planomradet och jirnvigen ar
betydande (70 - 100 meter) samt att jirnvigen gar i skdrning f6rbi planomradet.

Den sammanfattande bedomningen visade att planomradet dr lampligt f6r den
tinkta anvandningen. Friskluftsintag bor anda placeras hogt och sa langt bort
fran drivmedelsstationen och jirnvigen som mojligt och att dem riktas bort fran
drivmedelsstationen och jirnvigen.

Buller

Enligt AF-Infrastructures utredning 6verskrids de dygnsekvivalenta ljudnivierna
utomhus riktvirdet 55 dB(A) inom storre delen av planomradet, speciellt mot
Goteborgsvigen dir nivaerna nar 6ver 60 dB(A). Dir riktvardet 55 dB(A) 6verskrids
bor minst hilften av bostadsrummen vindas mot ljuddimpad sida, det vill sdga in
mot garden. Riktvirdet f6r maximal ljudniva, 70 dB(A), avser uteplats. Fér de nya
byggritterna kommer finnas en gemensam uteplats pa innergarden dar riktvardet
uppnis.

Avsteg fran Boverkets huvudregel, som anger ekvivalentnivan utomhus vid fasad till
55 dB(A), far endast goras vid knutpunkter lings kollektivtrafikstrak. Kommunen
bedommer att aktuellt planomrade uppfyller kriterierna for att tillata avsteg fran
huvudregeln. Omrédet hor till den centrala delen av Bollebygd och avstandet till

Detaljplan fér Flassjum 1:7 m fl, MALMGARDEN
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kollektivtrafik dr kort. Busshallplats och jarnvigsstation ligger endast ca 200 meter
bort.

For att hantera de hoga bullernivaerna anges foljande som planbestimmelser:

* Om ckvivalent ljudniva utanfér bostadens fasad dr > 55 dB(A) ska minst hilften

av bostadsrummen vara vinda mot ljuddimpad sida med hogst 50 dB(A) vid
fasad.

* Samtliga bostider ska ha tillgang till uteplats/balkong i anslutning till bostaden
dir den maximala ljudnivan inte far 6verskrida 70 dB(A). Bullerskyddade
uteplatser kan anordnas pa den gemensamma garden.

For planomradet gor kommunen bedémningen att det finns sirskilda skl for att
kunna utveckla centrala Bollebygd och bygga ett titare och dirmed mer hallbart
samhille. Omradet ligger nira service och kollektivtrafik och ar vl férenligt med
de nationella miljémalen. Fortitningen innebir att bebyggelsen koncentreras till
omraden med goda forutsittningar for kollektivtrafik och annan service.

Vibrationer

Vibrationsutredningen visar att planomradet dr limpat f6r nybyggnation och
sarskild grundliggning bedéms inte nédviandig. For att sakerstilla att riktvirdena for
vibrationer inom planomrédet inte Gverskrids finns planbestimmelse som anger att
”Vibrationsnivdn i rum for soémn och vila fir inte Gverstiga 0,4 mm/s vigd RMS”.

Geoteknik

I den geotekniska utredningen, WSP, 2011-03-25, g6rs bedémningen att byggnader
upp till 3-4 vaningar kan grundliggas utan nagon sirskild grundforstirkning,
Byggnaderna kan grundliggas med plattor, utformade till exempel som
torstyvningar pa betonggolvet, pa naturligt lagrad jord eller packad fyllning,

efter avschaktning av mulljorden. I de fall tyngre bebyggelse blir aktuell pa
fastigheterna 1:7 och 1:8, exempelvis om huset utfors 1 4-vaningar rekomenderas
anda kompensationsgrundliggning i form av kallare/parkeringsgarage. En flytt av
Tingshuset Osterut orsakar inga geotekniska problem, och grundliggning kan ske
med plattor pa mark enligt ovan.

BEHOVSBEDOMNING

En separat miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska upprittas enligt PBL 4:34

och MB 6:11-18 om genomférandet av detaljplanen kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Samhillsbyggnadsférvaltningen gor bedomningen att planens
genomforande inte kommer att innebéra betydande paverkan som avses i PBL.

4:34 av miljo, hilsa, hushallning av mark och vatten och andra naturresurser.
Behovsbedomningen ar avstimd med ldnsstyrelsen den 17 mars 2014. En separat
miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att upprittas. Motiveringen till detta
stallningstagande sammanfattas nedan:

* Omradet ar redan exploaterat och forslaget bedoms innebira att central mark
1 titorten tas tillvara for ett limpligare dndamal och kan fa en estetiskt mer
tilltalande utformning som berikar Bollebygds centrum.
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* Planomradet ligger 1 ett bullerutsatt lige vid G6teborgvigen. En oversiktlig
bullerberikning Gver planomradet har gjorts. Vid fortsatt arbete kommer den att
kompletteras med mer specifika bullerberikningar pa bebyggelsen utformning, sa
att en god boendemilj6 sakerstills.

* En geoteknisk utredning har genomforts for att sikerstalla stabiliteten inom
omradet. Inga verksamheter som kan tinkas ha férorenat marken har vidare varit
torlagda inom omradet.

 En vibrationsutredning har genomforts och visar att planomradet ér vil
limpat f6r nybyggnation av flerbostadshus i 1-4 vaningar. Forstirkning av
grundligegning bedoms ej nédvindigt.

* En riskbedémning har gjorts som visade att planomradet ar limpligt f6r den
tinkta anvindningen.

Workshop om parken - en kunskapsinhamtning

I samband med ett ordinarie mote for arbetsgrupp ungdomsdemokrati den 25 april
2014 genomfordes en workshop med ca 25 deltagare fran hogstadiet i Bollebygds
skola, tjinsteman och politiker frin Bollebygds kommun.

Deltagarna delades in i mindre grupper sa att det skulle finnas en blandning av
skolelever, politiker och tjansteman.

I workshopen diskuterades, med hjalp av kartor och fragelappar, den fysiska miljon
pa platsen idag, t.ex. hur platsen anvinds idag, vad som ir viktigt att bevara, vad
man vill géra, vad som saknas i Bollebygd. Sedan f6ljde en del fragor som gillde
framtiden, vad det finns f6r behov av férindring och forbittring,

Sammanstillningen fran workshopen skickades vidare till kommunens
landskapsarkitektkonsult som underlag till det fortsatta arbetet med idéskissen.
Workshopen genomfordes for att 6ka samhallsbyggnadsavdelningens kunskap om
ungdomarnas perspektiv pa Bollebygds centrum och ir ett moment utéver den
lagstadgade planprocessen.

Resultatet av workshopen var ett viktigt kunskapsunderlag under utarbetandet av
idéskissen. Manga av de idéer som kom fram kan tas till vara da kommunen planerar
andra platser i centrala Bollebygd.

Barnkonsekvenser

Att det centralt i Bollebygd tillskapas parkmark samt ytor f6r lek och utevistelse
bedéms ha storre virde dn den mark och de grona ytor runt Tingshuset som tas 1
ansprak. Parkomradet ger forutsittningar for att platsen befolkas, vilket kan bidra till
fler spontana méten.

Fler bostider med 6kad boendetithet mojliggor att fler personer ror sig i omradet
och innebir en tryggare omgivning for barn.

Detaljplan fér Flassjum 1:7 m fl, MALMGARDEN
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Man kan gora en
scen av den gamla

.eller huset..

For de barn som kommer att bo 1 de nya bostdderna sa kommer tillgdngen till friytor
att vara god, bade pa den egna garden och i det nirliggande parkomradet.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organiskatoriska fragor
Preliminér tidplan

Planen hanteras med normalt planférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900.
Nedan redovisas en prelimindr tidplan f6r den process planen genomgir;

Samrad 2:a kv, 2014
Granskning 2:a kv. 2015
Antagande 3:a kv. 2015

Nir planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgirder genomforas,
bygglov erhallas och utbyggnaden paborijas.

Genomforandetid

Vald genomférandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet. Inom
genomforandetiden har fastighetsidgare garanterad ritt att efter ansdkan om
bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut ar
fastighetsagaren ej lingre garanterad byggritt. Kommunen kan da dndra eller
upphiva planen.

Planens genomférandetid dr fem (5) ar, riknat frain den dag planen vunnit laga kraft.

Huvudman - allmdén plats

Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for utbyggnad, drift och underhéll av
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allminna platser. Kommunen blir i och med detaljplanen huvudman f6r allmanna
platser inom planomradet. Med huvudmannaskapet har kommunen ritt men ocksa
skyldighet att 16sa in privatigd allmin platsmark om fastighetsidgaren begir det.
Huvudmannaskapet innebdr ocksa att kommunen fére genomforandetidens utgang
ska ha upplatit de allmidnna platserna till allmint nyttjande.

Bollebygds kommun ar huvudman f6r allmin plats inom planomradet som

ar definierad som LOKALGATA. Huvudmannaskapet innebar ett ansvar for
utbyggnad, drift och underhall. Inom allmin plats definierad som HUVUDGATA
ar Bollebygds kommun huvudman, men Trafikverket dr vighallare och har dirmed
ansvar for drift och underhall.

Inom mark som ar utlagd som kvartersmark ansvarar exploator och fastighetsigare
for att iordningstilla och skéta omraden betecknade med BC och C.

El, tele

I omradet ansvarar Vattenfall eldistribution for elforsérjning och Teliasonera for
teleforsorjningen.

Avtal

Innan kommunfullmiktige godkinner slutgiltigt forslag till detaljplan ska ett
markoverlatelseavtal finnas mellan Bollebygds kommun och aktuell exploatér. Avtalet
ska bland annat reglera markférvirv och fordelning av kostnader f6r utbyggnad av
allman plats.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsagare

Detaljplanen beror Flassjum 1:7 som dgs av MS Strand AB samt Fldssjum 1:8,
Flissjum 1:34 och Flassjum 12:77 som alla dgs av Bollebygds kommun.

Se detaljplanens fastighetsforteckning dér dven berdrda rittigheter etc. redovisas.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och Gvriga fastighetsrattsliga dtgirder kan ske med stod av
detaljplanen. Mark som ska tillféras genom kop, 6verfors genom fastighetsreglering.
Kommunen ansoker om och exploatéren bekostar erforderlig fastighetsbildning,
Fastighetsbildningsfragor och kostnader regleras 1 markéverlatelseavtal.

Ledningsratt

Eventuell flytt av befintliga ledningar, inklusive erforderlig fastighetsbildning, ska ske
pa exploatorens bekostnad och i samrad med ledningshavaren.
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EKONOMISKA FRAGOR

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utbyggnad av allmin platsmark finansieras genom uttag av kostnader for gata av
exploatoren i enlighet med markdverlatelseavtal.

Gistgivarevagen maste delvis byggas om. Bollebygds kommun ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall.

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp och ny
bebyggelse ska anslutas till den allmdnna kommunala VA-anliggningen. Kommunen
ansvarar for utbyggnad av nya ledningar till férbindelsepunkt, samt for dess drift och
underhall.

Kommunen ombesérjer flytt av Tingshuset och arresten till Flassjum 1:34, liksom
flytt av huvudvattenledning.

Kommunen far intakter genom forsiljning av kvartersmark. Anliggningsavgift for
vatten och avlopp ska betalas enligt vid varje anslutningstillfille gillande taxa.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren ska bekosta utbyggnad av allmin plats, utbyggnad av anlidggningar
inom kvartersmark och erforderlig fastighetsbildning. Nya el- och teleledningar ska
anliggas for att tillgodose planomridets behov av el och telefoni. Atgirden utférs av
nitigaren och bekostas av exploatéren.

Exploatoren/ fastighetsidgaren bekostar och ansvarar for utbyggnad, underhill och
drift av VA-ledningar och dagvattenanliggningar inom kvartersmark till angiven
torbindelsepunkt i den allmanna kommunala VA-anlidgeningen. Detta regleras i ett
markoverlatelseavtal.

Anlidgeningsavgift for vatten och avlopp ska betalas enligt vid varje anslutningstillfille
gillande taxa.

Upprittad av planavdelningen i juni 2014, reviderad i mars 2015.

Fredrik Engkvist Elin Perjos
Planchef Planarkitekt
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