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Planbeskrivning

Planbeskrivningen forklarar hur detaljplanen for Tollered 4:47 med flera, Brannabbens
skogsbacke, ska tolkas och hur planen ska genomforas. Beskrivningen har ingen egen
rittsverkan.

1 Bakgrund

Ar 2014 inleddes ett programarbete for att underlitta detaljplanearbetet for fastigheten
Tollered 4:49. Under ar 2014 holls ocksa en medborgardialog i Tollered. Genom en
enkit och 6ppet hus kunde manga synpunkter samlas in frdn boende i orten. Dialogen
visade bland annat att den kommunédgda fastigheten Tollered 4:47 kunde vara lamplig
att bebygga.

I samband med att kommunstyrelsen 2015-03-04 (§ 60) beslutade att avbryta
programarbetet for fastigheten Tollered 4:49, beslutades att detaljplan skulle uppréttas
for del av den kommunégda fastigheten Tollered 4:47.

Kommunstyrelsen beslutade vidare 2016-01-13 (§ 7) att ge forvaltningen i uppdrag att
genomfora en markanvisningstivling. Detaljplanen har tagits fram med utgdngspunkt i
vinnande forslaget som dr framtagen av Derome Hus

AB 1 samarbete med Arkkas arkitekter.

2017-08-23 beslutade Kommunstyrelsen att ge forvaltningen i1 uppdrag att ta fram ett
forslag till detaljplan for omradet.

Vinnande forslag i markanvisningstévlingen, Arkkas arkitekter



2 Planens syfte

Detaljplanens syfte dr att mojliggora cirka 85-90 nya bostdder och en ny forskola for
upp till atta avdelningar i 6stra Tollered.

3 Planens huvuddrag

Detaljplanen foreslar en byggnation av tidigare ej exploaterad mark i nordostra Tollered
inom fastigheten Tollered 4:47 med flera. Detaljplanen mojliggor for cirka 85-90
bostdder samt en forskola med tillhorande gard. Forskolan kan uppforas med upp till
atta avdelningar. Inom planomradet foreslds kommunen vara huvudman for allmén plats
sd som GATA och NATUR. Bebyggelsen grupperas med ett centralt omrade med
flerbostadshus kring ett gemensamt omrade dér det finns ytor for lek samt mojlighet for
gemensamma vaxthus. I soder mojliggors for en bebyggelsegruppering for radhus
alternativt parhus eller friliggande sméhus. I norr och lings med den véstra gatan
mojliggdrs for parhus respektive friliggande smahus. I ster placeras forskolan 1 direkt
anslutning till infartsgatan.
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4 Behovsbedomning

Nagon risk for betydande miljopéverkan bedoms inte foreligga. Miljobedomning gors
dérfor inte. Avstimning om behovsbeddmning har skett med ldnsstyrelsen under samrad
for detaljplanen. Lansstyrelsen bedomer dock att betydande miljopéaverkan, orsakat av
planens genomforande, inte gér att utesluta vilket foranlett att utredningar har férdjupats
och kompletterats mellan samréd och granskning. Forslaget har d&ven bearbetats for att
bittre kunna hantera varden pa platsen. Kommunens beddmning om att det inte finns
nagon risk for att betydande miljépaverkan kvarstar.

Detaljplanen kan komma att ge negativa effekter, framst till f6ljd av att man foreslar
byggnation pa inte tidigare exploaterad mark samt till f61jd av den tillkommande
trafiken. Planomrédet ligger i anslutning till det befintliga samhillet och kommer att till
stor del nyttja redan befintlig infrastruktur. Inom planomradet mojliggors for forskola,
samt att delar av naturmarken kommer att bevaras och allménhetens tillgang sékras
genom att denna planeras som allmén plats, NATUR.

For att lasa hela behovsbedomningen, se separat bilaga.

5 Plandata

5.1 Tillampad lagstiftning

Denna detaljplan tas fram i enlighet med plan- och bygglagen 2010:900 (SFS
2014:900). Inom kommunen far mark- och vattenomradens anvindning, bebyggelse och
byggnadsverk regleras med detaljplan. Planprocessen bedrivs med ett utdkat
standardforfarande eftersom planforslaget bedoms vara av betydande intresse for
allménheten. Det innebér att kommunen forst méste kungora planforslaget innan det
skickas ut for samrad. Under samradet kan alla berdrda sakdgare och andra som har
intresse av planforslaget 1dmna synpunkter. Direfter sammanstélls alla synpunkter och
eventuellt justeras planforslaget innan det stills ut for granskning. Efter granskningen
kan planforslaget antas och dérefter vinna laga kraft. Se forslag till tidplan under
kapitlet Genomforandet av detaljplanen.

5.2 Processen

Detaljplaneprocessen, hér dr vi nu.

5.3 Planhandlingar

Detaljplanen bestar av en karta 6ver det omrade som planen omfattar (plankarta) och de
bestimmelser som behdvs. Av plankartan framgar hur planomradet delas upp for skilda
andamal och vilka bestammelser som géller for olika omraden.

Till detaljplanen finns denna planbeskrivning som forklarar hur planen ska tolkas och
hur planen ska genomforas. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan fungerar



som ett komplement till detaljplanen. Till planhandlingarna hor dven en
illustrationskarta som visar ett exempel pa hur planen kan komma att forverkligas, en
grundkarta samt en fastighetsforteckning.

5.4 Utredningar och underlag

De utredningar med mera som ligger till grund for planen ligger som bilagor i
handlingen enligt forteckningen nedan.

l.
2.

Trafikutredning Briannabbens skogsbacke, 2018-02-09, COWI AB

Naturvirdesinventering Brinnabben, Tollered — Lerums kommun, 2017-12-13,
Calluna AB

Markteknisk unders6kningsrapport, Geoteknik (MUR/GEOQO), 2018-01-26,
Inhouse Tech Geoteknik Goteborg AB

PM Geoteknik, 2018-01-26, Inhouse Tech Geoteknik Goteborg AB

5. VA- och dagvattenutredning, Bostéder i Brinnabben, 2018-02-23, COWI AB

10.

11.
12.

13.
14.

15

18.

19.

Oversiktlig lokaliseringsstudie for nya bostider i Tollered, 2015-02-17, Lerums
kommun.

Angaende arkeologisk utredning steg 1 inom fastigheten Tollered 4:47 1 Lerums
kommun, 2018-05-21, Lénsstyrelsen Véstra Gotaland

Angaende arkeologisk utredning steg 2 inom fastigheten Tollered 4:47 1 Skallsjo
socken, Lerums kommun, 2018-10-04, Vistarvet Kulturmiljo/Lodése museum

Angaende arkeologisk forundersdkning av fornlimning RAA Skallsjo 345, 346
samt del av RAA 349 och 351 p4 fastigheten Tollered 4:47 i Lerums kommun
2019-08-15, Lansstyrelsen Vistra Gotaland

Bedomning av risk for bergras och blocknedfall Tollered 4:47 m.fl. Lerums
kommun, 2018-09-27, Bergab

PM - Inventering av fladdermoss 1 Tollered 2018, 2018-10-11, Calluna AB

Utlatande om arter Grod- och kréldjur, figlar, fladdermdss samt lopplummer,
Tollered 2018, 2018-08-06, Calluna AB

Hojdstudie — Briannabbens skogsbacke, 2020-03-24, COWI AB
PM Brinnabbens skogsbacke forskola Trafikutredning, 2020-09-18, AFRY

. Trafikutredning Tollered C, 2020-01-30, AF-infrastructure AB
16.
17.

VA- och dagvattenutredning, bostdder i Brinnabben, 2020-12-18, COWI AB

Bullerutredning avseende detaljplan for Brannabbens skogsbacke 1 Tollered,
Lerums kommun 2021-01-27, COWI AB

Oversiktlig miljéteknisk markundersékning infor Brinnabbens forskola,
Tollered, 2022-11-21, Kodeda Konsulter AB

Lokaliseringsutredning, exploatering inom strandskyddat omréade, Tollered i
Lerum, 2024-02-13, Lerums kommun



20. PM Skyddséatgérder infor detaljplan vid Brannabben, Tollered i Lerums
kommun, 2022-12-19, Calluna AB

21. Fagelinventering, 2023-07-07, Svensk Naturforvaltning AB

Ovriga tillhérande handlingar
1. Behovsbedomning
2. Samréadsredogorelsen inklusive Lansstyrelsens samradsyttrande

3. Yttrande om kulturmiljon avseende detaljplan for fastigheten Tollered 4:47 med
flera — Bostidder i Brannabbens skogsbacke, 2018-10-15, Kalle Emilsson
Reneland Bebyggelseantikvarie/Bygglovshandlidggare Lerums Kommun

5.5 Lage, areal

Planomrédets ungefiérliga lage i Tollered (ortofoto, Lerums kommun)

Planomradet ligger 1 den norddstra delen av orten, i nirheten av Brannabbenvigen.
Omradet ir cirka sju hektar stort och bestar till storsta del av naturmark. Omradet ligger
1 den delen av orten dar modernare villa- och radhusbebyggelse samt flerbostadshus har
uppforts. Vaningsantalet varierar mellan en och tre.

5.6 Markagare

Planomradet omfattar en del av fastigheten Tollered 4:47 som &gs av Lerums kommun.



6 Tidigare stallningstaganden
6.1 Nationella stallningstaganden

6.1.1  Riksintresse for kulturmiljévard

Planomréadet ar beldget inom omrédet for riksintresse.

o = P -

o .. :J,J Sripds

Rodmarkerat rastrerat omrade utgdr omradet for riksintresset. Streckad linje utgoér ungefarlig avgransning
av planomradet. Bild: Lansstyrelsens Geodata.

Tollereds befintliga bebyggelse omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden Skallsjo —
Ojared (P30). Av kulturhistoriskt virde dr den industrimiljo med brukskaraktir vid
Tollered, en av Sveriges dldsta mekaniska bomullsspinnerier, som med ett antal
vilbevarade industribyggnader speglar landets tidiga industrialism. I Tollered finns
fabriksbyggnader fran 1800-tal och borjan 1900-tal med enhetlig utformning i tegel och
falurdda fasader. Riksintressen for kulturmiljovard for Skallsjo — Oijared, KP 30
omfattas av tva delar:

Del A: Motivering: Odlingslandskap med tydligt avlasbar kontinuitet fran
yngre stenalder till séteribildningens godsstruktur dér herrgardsmiljon
ocksa speglar filantropiska strdvanden och pedagogiskt nyténkande kring
sekelskiftet 1900. (Skolmilj6). Uttryck: Fornldmningsmiljoer med

10



stenaldersboplatser, hillkistor, bronsaldersrosen, jarnaldersgravfilt,
fornborg, fossil dkermark fran jarnaldern och senare. Herrgardarna Nais
och Oijared med vilbevarad arkitektur, arrendegérdar och torp med
bebyggelse fran 1700- och 1800-talet, engelsk park (Néis), alléer, kapell
(Oijared) och stordriftspriiglade odlingsmarker.

Del B: Motivering: Industrimiljé med brukskaraktér vid Tollered, en av
Sveriges dldsta mekaniska bomullsspinnerier, som med ett antal
vilbevarade industribyggnader speglar landets tidiga industrialism.
Uttryck: Fabriksbyggnader fran 1833—45 samt 1870-1930 med enhetlig
utformning 1 tegel och faluréda fasader.

6.1.2 Strandskydd

Sjon Torskabotten omges av strandskyddszon pd 200 meter. Avstandet mellan
detaljplaneomrédet och Torskabotten dr som minst 70 meter. Exploatering kommer
delvis ske inom strandsskyddszonen. Tillfart till omradet sdderifran via
Brannabbenvégen forutsitter upphidvande av strandskyddet i dessa delar.

6.2 Kommunala stéllningstaganden

6.2.1  Oversiktsplan

I den tidigare gillande dversiktsplanen (Framtidsplan OP2008) foreslogs en fortéitning
med bostéder 1 den befintliga titorten. Detaljplanen 6verensstimmer med intentionerna i
oversiktsplan.

I samband med redovisningarna av kulturmiljévardens riksintressen i OP 2008
identifieras situationer nir konflikt kan uppstd med riksintresse. En av dem é&r nir nya
byggnader inte anpassas till den befintliga miljon. Darmed &r det av stor betydelse att
tillkommande bebyggelse regleras sa att den anpassas till befintlig miljo.

I september 2022 antog Lerums kommun en ny &versiktsplan. I denna pekas
planomréddet ut som en del av karaktdrsomrade 43, Tollered, som har en inriktning som
titort — utredningsomrade for tdtort. Detaljplanen dverensstimmer med intentionerna i
géllande dversiktsplan.

6.2.2 Detaljplan
Omradet dr idag inte planlagt.

Planomrédet tillsammans med ndromradet omfattas av ett forslag till byggnadsplan fran
1943—44. Denna forefaller dock inte ha antagits utan utifran denna har
avstyckningsplaner antagits for delar av ndromrade. Nordvéast om planomradet, SA7
antogs 1945, och syd och syddst om planomradet, SA8 antogs 1946, vilka har styrt
avstyckningarna.

11



6.2.3 Markanvisningstavling

Planarbetet har foregatts av en markanvisningstéavling. Det forslag som vann har tagits
fram av Derome Hus AB i samarbete med Arkkas arkitekter.

Forslaget vann med foljande motivering: “Forslaget har tagit tillvara pé karaktéren i
Tollered och skapar en smaskalig och varierad miljé som blir en naturlig fortsittning pé
orten. Strukturen skapar trivsamma och trygga miljoer mellan husen vilket &r en del 1
den sociala hallbarheten. Forslaget redovisar manga idéer som kan bidra till vision
2025.7

6.2.4 Kulturmiljprogram och kommunens byggnadsinventering

Det finns ett kulturmiljéprogram som godkédndes av kommunfullméktige den 2001-05-
17 §51. Rapporten ir ett planeringsunderlag som beskriver ett antal omraden som
speglar kommunens kulturhistoria. Tollered utgdr ett av dessa omraden och ingar med
liknande motivering och uttryck som anges i riksintresset for kulturmiljovéard. Av
relevans r att kulturmiljoprogrammet pekar ut bruksorten som ett uttryck medan
riksintresset inte gor detta.

Till kulturmiljéprogrammet hor en byggnadsinventering, Kulturhistorisk
byggnadsinventering nr 40, Lerums kommun, 1999, i vilken kulturhistorisk intressant
bebyggelse listas.

I Kulturhistorisk byggnadsinventering nr 40, Lerums kommun, 1999, finns ett storre
antal inventerade byggnader 1 Tollered. I ndrheten av planomradet ét respektive
véderstreck om cirka 130-300 meter aterfinns: at nordost fore detta arrendegérdarna
under Nads fabriker Tollered 1:50 och Tollered 1:59, till vdst om planomradet aterfinns
bostdderna Nés 7:12, Tollered 4:88/4:89 och at nordvist fore detta arbetarbostiader
under Nads fabriker pa Tollered 4:82 och Tollered 1:80.

7 Planeringsforutsattningar

71 Bebyggelse

Inom planomrédet finns idag ingen bebyggelse eller befintliga konstruktioner.

7.2 Naturmiljo och friluftsliv

Marken inom planomradet dr kuperad med huvudsakligen barrskog och synliga
bergspartier. Omradet angransar i norr mot skogsmark och i 6vriga vaderstreck mot
befintliga bostadsomraden.

7.2.1  Naturinventering

En naturvérdesinventering har utforts i planomradet. Naturen i planomradet bestar
frimst av variationsrika barr- och 16vskogsmiljoer. Vid inventeringen identifierades sex
naturvirdesobjekt. De frimsta naturvérdena registrerades i tre objekt (naturvardesklass
3 — pétagligt naturvdrde, orange markering i kartan). Hér finns sparsamt forekommande
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dod ved, olika triadslag, bitvis flerskiktad skog och enstaka gamla och grova trid. Dessa
biotopkvaliteter tillsammans med enstaka naturvardsarter som patraffades ger ett
patagligt naturvérde. Tre naturviardesobjekt med ett visst naturvirde (naturvardesklass 4,
gul markering i kartan) registrerades och bestar frimst av barr- och 16vtradsmiljoer med
en viss variation av tradslag och dlder men inga naturvardsarter. Inga objekt med
naturvdrdesklass 1 (hdgsta naturvirde) eller 2 (hogt naturvérde) patraffades.

Sammantaget dr omradet troligtvis gynnsamt for bland annat kryptogamer, ryggradslosa
djur och faglar. Bohal for faglar eller fladdermoss forekom i flera trdad, bade 1 gran och
bjork.

Q CALLUN

Naturvirdesinventering enligt SIS standard Inventering av virdefulla trad

Det registrerades tio virdeelement i omradet och majoriteten av dessa bestod av
vérdefulla trad, framfor allt tallar pa cirka 140—-170 ar. Lopplummer é&r en fridlyst
karlvéxt som noterades 1 den vistra delen av objekt 2 och bor sparas vid byggnation.

Klass 3-objekten och de virdefulla traden bor enligt naturvdrdesinventeringen bevaras i
samband med en exploatering 1 omradet. Aven klass 4-objekt bor om mojligt tas hdnsyn
till och bevaras.

7.2.2 Fladdermoss

Fladdermdss ar enligt 4, 5 § 1 artskyddsforordningen fridlysta i Sverige. Enligt
ArtDatabanken har det registrerats en fladdermusart en kilometer norddst om
inventeringsomradet i skogsmiljo. En fladdermusinventering har genomforts (Calluna
2018-10-11). Inventeringen av fladdermdss registrerade fyra arter: nordfladdermus,
dvérgpipistrell, mustasch/taigafladdermus och storre brunfladdermus. Callunas
beddmning ar vidare att utifrdn antalet registreringar ar det frimst dvargpipistrell och
mojligtvis nordfladdermus som har populationer som forekommer i eller i nira
anslutning till omradet. Calluna konstaterar att de fatal registreringar som gjorts antyder
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att omradet inte har hoga biotopkvaliteter och av betydande virde. Det gér diremot inte
att helt utesluta att det finns kolonier i1 anslutande omraden som i viss mén kan
paverkas. Det anges i artskyddsforordningen att det dr otillatet att forstora boplatser.

Ett kompletterande utlatande (PM Skyddsatgirder, Calluna 2022-12-19) har tagits fram
efter granskningen. Av denna framgar forslag till skyddsatgérder for bland annat
fladdermdss. Om den storre angoringsvagen avses uppforas ska trdd med héligheter
kompenseras med cirka 6 stycken fladdermusholkar for att gynna forekomsten av
nordfladdermus och dvérgpipistrell. Holkar till dessa fladdermusarter ska besté av trd
och séttas upp 1 grupper om 2-3 holkar, nira varandra med olika riktningar runt en
tradstam 1 ett ndgorlunda solbelyst ldge och pd en hojd av cirka 3-4 meter. For att vara
sdker pa att inga individer vilar i hiligheter under byggnationen och skadas eller dor
behdver man undvika avverkning under sommarmanaderna (1 juni- 31 augusti). Utfors
dessa skyddsatgéarder bedoms paverkan bli liten.

A & S R

Karta som visar pa trdd med hél (1-7) ur PM Skyddsatgdrder infor detaljplan vid
Brdnnabben, Tollered i Lerums kommun, 2022-12-19, Calluna AB

7.2.3  Grod- och kraldjur

Det finns ingen registrering av grod- och kréldjur sedan tidigare pé artportalen inom
eller utanfor omradet (cirka en kilometer). I planarbetet har ett utlaitande om arter tagits
fram (Calluna 2018-08-06), samt ett kompletterande utldtande (PM Skyddsétgirder,
Calluna 2022-12-19). Sammantaget bedoms det inte behdvas en inriktad inventering
efter grod- och kréldjur, eftersom det inom omradet saknas omrdden som beddoms ha
biotopkvaliteter for grod- och kraldjur.

2022 karterades en vattensamling dér det finns en viss potential for groddjur under vérar
da nederbord vid rétt tidpunkt resulterar 1 ett potentiellt lekvatten. Sammantaget ar
beddmningen att vattensamlingen inte har ndgon potential att fungera som lekvatten
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under torra vdrar men mattlig potential vid fuktigare vérar utifran nederbdrd, omgivande
biotop och graden av tradskuggning. Eftersom vattensamlingen kommer att kunna
finnas kvar dven efter genomford exploatering bedoms paverkan pé eventuella groddjur
bli ingen till liten. Om vattensamlingen behdver tas bort i samband med byggnationen
behover en groddjursinventering forst genomforas.

7.24 Faglar

Inom omrédet finns i dag forutséttningar for hickningsplatser. I planarbetet har ett
utldtande om forekomst och paverkan tagits fram (Calluna 2018-08-06). Utifran
platsens forutséttningar kan konstateras att det dr ldmpligt att bevara trdd inom
planomrédet. Exempelvis trdd med bon i krona (om dessa forekommer) och trad med
hél i stam bor punktmarkeras i karta genom en féltinventering och koordinatséttas for att
bevaras inom planomradet. Haltrdd som bedoms som bohél for spillkrdka (NT) bor da
sdrskilt pekas ut. Ytan som beddms vara intressant for figlar och som kommer paverkas
vid planerad byggnation &r liten.

Ett kompletterande utldtande (PM Skyddsatgérder, Calluna 2022-12-19) har tagits fram
efter granskningen. Av denna framgar forslag till skyddsétgérder for faglar vilka baseras
pa forsiktighetsprincipen dé en figelinventering inte genomforts vid detta tillfdlle. I
utredningen foreslas foljande skyddsatgérder. For att undvika storning och avbruten
hickning under hickningsperioden ska allt arbete som medfor patagliga ljud, ljus- eller
rorelsestorningar undvikas helt mellan 1 april och 31 juli. Trdd med haligheter i stam (se
figur ovan) som behover avverkas ska kompenseras med minst tvd hogstubbar samt tva
fagelholkar. Konnektiviteten mellan gynnsamma skogsomraden norr och séder om
omrédet ska tas i beaktning sé att den véstra delen av planomradet kan fortsitta knyta
thop dessa omraden. Detta innebér att trdd sparas i den nordvistra kanten av planerad
exploatering vilket sdkerstdlls i plankartan genom att marken planldggs som NATUR.
Om skyddsétgarderna genomfors beddms att paverkan pé fagelfaunan blir liten.

Under sommaren 2023 genomfordes en fagelinventering, Fdgelinventering detaljplan
Brinnabbens skogsbacke, Svensk naturférvaltning, 2023-07-07.

Under fagelinventeringen gjordes inga iakttagelser som tyder pé att omradet har en
sarskild fagelforekomst 1 jamforelse med andra likartade biotoper 1 Véstra Gotalands lén
och att det i omradet framforallt hickar vanligt forekommande skogsfaglar. Lockrop av
spillkraka hordes under faltbes6k men inga botrdd identifierades inom
inventeringsomradet.

7.2.5 Friluftsliv

Skogsomradet anvénds idag som strévomrade av kringboende. Inom omrédet finns
upptrampade promenadstigar. Planeringen av gdngvigar genom omréadet bor mojliggdra
for passage for allménheten vidare mot strovomraden i norr.

7.3 Kulturmiljé

7.3.1  Kulturmiljé

De forsta fabriksbyggnaderna uppfordes under 1830-talet varpa sjdlva bruksorten har
byggts ut 1 etapper. Uppforandet av bostdder var lange fabrikens angeldgenhet, vilket
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resulterat i sdvil arbetarbostdder som villor for tjansteman. Under 1940-talet borjade
mark upplétas for egnahemsbyggande och under 1960- och 1970-talen saldes mark till
exploatdrer som uppforde villabebyggelse. Fabriken som verksamhet lades ned pa
1980-talet. Innan Néds fabriken anlades fanns det en by i Tollered omgérdat av
jordbruks- och skogslandskap. Vattenkraften fran Tollereds strom anvindes forst till
kvarnar och sagar och utgjorde sedermera forutsittning till den textilfabrik som
startades.

At nordvist griansar planomridet mot ett bebyggelseomrade bestiende av fristiende
villor. Merparten av dessa dr uppforda under 1940—1970-talet. Fastigheterna har
styckats fran fabrikens mark, enligt avstyckningsplanen, for att mojliggora
egnahemshus. Narmst planomradet dr de beldgna lings Mosslyckevidgen och
Briannabbenvégen. Majoriteten av dessa dr uppforda i1 suterrdng under sent 1960- och
tidigt 1970-tal i radande stilideal som flacka tak och fasader i morkt tegel med trapanel
pa gaveln. Denna bebyggelse ndrmst planomradet ger ett enhetligt intryck men bryts
redan pd andra sidan Mosslyckevdgen med mer varierad villabebyggelse.

At sydvist grinsar planomradet mot ett bebyggelseomrade bestiende av friliggande
villor samt tvé flerfamiljshus ldngs Brannabbenvdgen. Omradet ingar i1 forslag till
byggnadsplan fran 1943—44 men forefaller aldrig omfattats av planering som haft laga
kraft. Forst 1974 styckades de av frén fabrikens stamfastighet. Flerfamiljshusen ér
uppforda innan upprittandet av byggnadsplanen, omkring 1930- eller tidigt 1940-tal. De
ska enligt uppgift fungerat som barnrikehus. De &r i tva vaningar med inredd vind,
sadeltak med roda pannor och ockragul stdende trifasad med hog slatputsas sockel.
Utover ett dldre torp dr den friliggande bebyggelsen fran 1990-talet. De har rodmaélade
fasader av stdende panel och sadeltak belagt med roda pannor. Omradet ger ett relativt
sammanhéllet intryck med sina tva byggnadstyper.

At syd och syddst grinsar planomradet mot ett bebyggelseomrade med varierad
bebyggelse varav merparten uppforts under 1940—1970-talen. Fastigheterna har styckats
av fran fabrikens mark till del utifrdn avstyckningsplanen. Narmst planomradet finns tre
hustyper. Det finns kedjehus, uppforda under 1970-talet, om ett plan med liggande
panel varierat med stdende for gavlarna i varierad fargsattning och flacka sadeltak
belagda med morka pannor. Det finns radhus, uppforda under 1950-talet, om ett plan
med ljusmalad staende panel och sadeltak belagda med roda pannor. Det finns
ytterligare radhus, uppforda under 1950-talet, om tva plan med synliga betongelement
pa gavelsidorna, staende panel pa langsidorna i ljus kul6r och flacka sadeltak. Omradet
ger ett relativt sammanhallet intryck med sina tre byggnadstyper.

Tollered ar kuperat och omradet som planeras for ny bebyggelse ligger visuellt avskilt.
De vérden som riksintressebeskrivningen betonar i Tollered ar fabriksbyggnaderna.
Omgivande bebyggelse, som beskrivits 1 detta avsnitt, har varierande samband med
fabriken fran avstyckade i syfte att uppfora egnahem till fabriksanstéllda till avstyckade
och sélda till fristaende exploatdrer. Kulturmiljoprogrammet har med bruksorten som ett
uttryck for kulturmiljovirde. P4 sd vis kan det sidgas finns ett litet samband mellan
uttrycken 1 kulturmiljéprogrammet och den befintliga bebyggelse som omger
planomradet medan uttrycket fabriksbyggnader i riksintresset far ses som visuellt
avskilt. Byggnaderna som forekommer i byggnadsinventeringen ar dven de, 1 stort,
visuellt avskilda frén planomradet.
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Omgivande bebyggelse ér, likt stora delar av orten, tillkommen likt arsringar som en del
av ortens utveckling. Denna bebyggelse och dess sortering 1 enklaver likt arsringar kan
tillskrivas kulturvirden men utan uttryckligt samband till riksintresset.

7.3.2  Arkeologi

Lénsstyrelsen beslutade den 28 maj 2019 om arkeologisk férundersdkning av RAA
Skallsjo 345 och 346 samt del av RAA Skallsjd 349 och inom det planerade
detaljplaneomrédet. Vistarvet kulturmiljé/Loddse museum har utfort undersékningen i
juni och juli méanad 2019 och i1 deras redovisning framgér att:

Samtliga réjningsrosen inom RAA 345, 349 och 351 karterades. P4 grund
av att nagra rojningsrosen inom RAA 349 13g utanfor
undersokningsomradet mot norr karterades dven dessa. Totalt undersoktes
19 rojningsrosen inom de tre rojningsroseomradena. Fran 18 av dem
insamlades kol. Dérutover insamlades fyra makroprover. Vad betréffar
torplimningen, RAA 346, framrensades torpstugan och kiillaren s&

att ldmningarnas storlek och utbredning kunde konstateras. Déarutdver
hittades dven platsen for en borttagen ladugard.

Lénsstyrelsen har med Vistarvets utredning som underlag gjort bedomningen att
undersokta delar av fornlimning RAA Skallsjo 349 och 351, samt fornlimning RAA
Skallsjo 345 i sin helhet, dr borttagna och ddrmed inte langre omfattas av
kulturmiljdlagens bestimmelser. For ej undersokta delar av RAA 349 och 351 som
kvarligger utanfor planomréadet kvarstar lagskydd. Lansstyrelsen bedomer att
fornlimningen RAA 346 ir undersdkt och dokumenterad men ej borttagen, utan
kvarligger inom planomrédet. Fornldmningens lagskydd kvarstir dirmed. Om vidare
exploatering innebér ingrepp 1 denna fornldmning krévs tillstand enligt
Kulturmiljolagens bestimmelser 2 kap 12 § KML.

Inga ytterligare arkeologiska atgirder dr nddvédndiga. Déa den planerade exploateringen
berér fornlimningsomradet som hor till RAA Skallsjo 346, 349 och 351 #r det viktigt
att kommunen i den fortsatta planeringsprocessen samrader med Lansstyrelsen om
lampligt hinsynstagande till fornlamningarna. Fornldmningsomradet har samma
lagskydd som sjdlva fornldimningen. For 6vrigt har Lansstyrelsen ur antikvarisk
synpunkt inget att erinra mot att den berdrda marken anvénds for avsett andamal.

Kvartersmarken har anpassats sa att 346, som &r en torpargrund, kommer att kunna
bevaras, utmirkas och skyltas upp pa lampligt sétt.

Atgirder som medfor ingrepp i fornlimning eller fornlimningsomréde kriver tillstind
fran Lansstyrelsen. Kommunen tar fram ett underlag, exempelvis karta samt
information till boende som tydligare beskriver néarliggande fornlamningar.

7.4 Geotekniska forhallanden

7.4.1  Geoteknik och grundlaggning

Geotekniska faltundersokningar har utforts for att bestimma de geotekniska
forutsittningarna for planomradet. Omradet bestar idag av kuperad terrdng med
barrskog och flackvis synliga block eller berg. Planomradet sluttar 1 sydvéstlig riktning,
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frén niva cirka +135 i norddst till niva cirka +120 i1 sydvist och vid sléntfot finns
befintlig villabebyggelse. Lokalt, i planomréadet, férekommer branta bergspartier.

Enligt jordartskartan utgors planomradet huvudsakligen av berg med ett tunt eller
osammanhdngande lager morén. Bitvis forekommer dven torv och morén.

. Berg
Karrtorv

Sandig moran

__; J
'Il- n’"‘/"ﬁu,.,

Utdrag fran SGU:s Jordartskarta plahofnradet markerat.

Planomradet bestar av berg med 0—1 meter jord, huvudsakligen mulljord med inslag av
sand. Berget dr synligt pa flera stéllen inom omradet. Berget &r stabilt och det bedoms
inte finnas risk att block rasar ut frdn berget.

7.4.2 Bergsteknik

Inom och i anslutning till detaljplaneomradet nordost har Bergab (2018-09-27) utfort en
beddmning av risk for blocknedfall. Inspektionen utférdes okulért i falt 2018-09-20.
Berg 1 dagen har inte observerats. Enstaka 16sa block forekommer i terrdngen. Det
beddms inte foreligga nigon risk for bergras eller blocknedfall inom undersokt omréade.
Enstaka noterade 16sblock i terrdngen ligger stabilt utan risk for att komma 1 rorelse.
Négra bergforstirkningar eller vidare atgérder bedoms saledes inte behdvas.

7.4.3 Grundvatten och 6éversvamningsrisk

Utifrén jordartskarta och geotekniska undersokningar bedoms grundvattenytan vara i
berget. I den sydvistra delen finns ett lokalt blott omrade. I den norddstra delen finns en
mindre bergbrant. Vid dess fot noterades marken vara véldigt blot. Avvattning av dessa
omraden bor tas i beaktande vid planering och grundldggning av exempelvis byggnader,
vagar och rekreationsytor.

Omrédet grinsar inte till ndgot vattendrag eller storre vattenansamling och det ytliga
berget lutar 1 huvudsak bort fran planomradet. Sjon Torskabotten i soder ar beldgen pa
en lagre niva dn planomradet. Stora Agnsjon Oster om planomradet avvattnas med
Agnsjobicken och bedoms inte paverka planomradet. Planomradet bedoms dérmed inte
vara inom riskzonen for dversvimning.
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7.5 Trafik

7.5.1 Kollektivtrafik

Busshallplatsen Brannabben ligger cirka 200 meter fran den planerade infartens
korsning med Brinnabbenvigen. Fran busshéllplatsen Brannabben gér buss till Floda
station, ddr mojlighet finns att byta till pendeltdg mot Goteborg och Alingsas. Fran
busshallplatsen sker avgangar var 30:e minut i hogtrafik och en gang per timme under
dagtid. Expressbussen Lerumsnabben trafikerar Goteborg, Lerum och Tollered. Bussen
stannar cirka 1200 meter vaster om planomrédet, vid busshéllplatsen Niis fabriker.

7.5.2 Biltrafik/vagar

Tollered ligger utmed E20, cirka 11 kilometer frin Lerum, 16 kilometer fran Alingsas
och cirka 30 kilometer fran Goteborgs centrum. Idag finns ingen vig som leder upp till
planomradet. Brannabbenvégen dr en kommunal vdg lokaliserad sydvast om
planomrédet. Brannabbenvigen priglas av landsbygdskaraktér utan vagrenar eller
separat gingbana. Hastighetsbegriansningen dr 50 km/h med rekommenderad 30 km/h
och hastighetsddampande atgérder ar placerade ldngs med vagen. Végen ér cirka sex
meter bred och blir den priméra kopplingen for trafik mellan planomradet och centrala
Tollered/E20.

Forutsattningar for den dvergripande trafiksituationen i Tollered har utretts separat i
Trafikutredning Tollered C av AF-Infrastructure AB (2020-01-30). Den utredningen
belyser omradets nuvarande trafiksituation och planforslagets inverkan pa det
overgripande trafikstrukturen. Syftet &r att, dir det finns behov foresla
forbattringsatgarder for trafikanter genom konkreta atgérdsforlag. Det forslag som
angransar planomradet beror Blockebergsstigen dster om Gamla sagvéigen samt vidare
langs Briannabbenvigen mot planomréadet. For att forbéttra trafiksituationen langs
Gamla sdgvigen planeras for tvd motesfickor ldngs vigen samt forbattrad gang- och
cykelbana.

7.5.3 Gang- och cykeltrafik/-banor

Fran Gamla sagvigen finns gang- och cykelvigar mot centrala Tollered. I framtiden
finns planer pa att bygga ut gang- och cykelvég péd norra sidan om Bréannabbenvégen
fran Gamla sdgvigen till Mosslyckevidgen samt en hastighetssékrad passage over
Briannabbenvégen dér den ansluter till Gamla sdgviagen. Blockebergsstigen leder frén
Gamla sagvigen ner till Snipasvédgen dir det finns en trottoar som fortsétter ner till
centrum. Blockebergsstigens anslutning till Snipasviagen har rustats upp. Ombyggnaden
1 och med detaljplanens genomforande avser striackan fran planerad infartsvég till
omradet, hastighetssékrad passage 6ver Brannabbenvigen samt upprustning av
Blockebergsstigen ner till Gamla sagvigen.
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7.6 Teknisk infrastruktur

7.6.1 Vatten och avlopp

Kommunala VA-ledningar finns 1 anslutning till sodra delen av planomrédet.
Stamledningarna for spillvatten och vatten dr 8225 betong respektive 9150 troligtvis
segjarn.

7.6.2 Dagvatten

Lerums kommun har tagit fram en dagvattenstrategi (2015) for att underlitta arbetet
med dagvattenhantering inom kommunen. I strategin finns tydliga stéllningstaganden,
dimensioneringskrav och tumregler att arbeta efter for att uppna en hallbar
dagvattenhantering.

En dagvattenutredning har tagits fram for planomradet. Mojligheterna for infiltration
inom planomradet bedoms begrinsad och frimst kunna ske i den sandiga morénen.

Kommunala dagvattenledningar finns 1 anslutning till planomradet langs
Mosslyckevigen, Brannabbenvigen och Tolleredhdjden. Vid planomrédets Ostra
anslutning till Brannabbenvigen finns en vigtrumma och dagvattenledningar med
diameter 400 respektive 500 millimeter som antagits leda vattnet vidare mot
Torskabotten. Antagandet stirks av det utfléde ur ledningen som observerades vid
platsbesok.

Sjon Torskabotten dr i Vatteninformationssystem Sverige bendmnd "Laxan —
mynningen till Ommerns utlopp”, ID: SE641404-129981. Torskabottens utlopp rinner
vasterut via Sdvelangen till Sdvean. Lagstraket som rinner genom omrédet ar inte
klassad som en vattenforekomst i VISS.

Torskabotten omfattas av kvalitetskravet God ekologisk status och God kemisk status.
Kvalitetskravet undantas kvicksilver och kvicksilverforeningar, samt bromerad
difenyleter (PDBE), pa grund av att det anses tekniskt omdjligt att sdnka halterna av
dessa langvéga fororeningar till de niver som motsvarar god kemisk ytvattenstatus.

Den ekologiska statusen dr klassad som mattlig. Orsaken till att vattenférekomsten har
samre &n god status dr fysisk paverkan genom vandringshinder och forsurning.
Kalkning har genomforts men biologiska undersokningar saknas och resultatet har
dérfor inte kunnat utvéirderas. Den kemiska statusen dr klassad som Uppnar ej god.
Detta pa grund av for hoga halter av kvicksilver och kvicksilverfororeningar samt
polybromerade difenyletrar (PDBE). Bedomning av PDBE bygger pa en nationell
exploatering som tyder pa att gransvirdet 6verskrids 1 samtliga svenska ytvatten.

En dagvattenldsning inom planomridet behover ske sa att rening av dagvattnet
resulterar 1 att halter och méngder efter en exploatering inte kommer 6ka och paverka
recipientens mojlighet att uppnd uppsatta MKN.

7.6.3  Skyfall

Floden frén uppstroms liggande omrdden nér planomradet via tre huvudflodesvégar. En
framtida exploatering kommer att bidra till en viss fordndring av avrinningsomraden.

20



Vid kraftiga regn riskerar ytavrinnande vatten som inte hinner infiltrera att ansamlas i
lagpunkter i sddra delen av planomradet i anslutning till Brdnnabbenvégen.

Hojdséttning av omradet bor ske sd att instingda omraden inom planomradet undviks.
Situationen utanfor planomradet far heller inte forvarras utan vattnet ska avledas mot
Torskabotten.

y " i
| Bluespot

Planomrade

[ — Ytavrinning

Flodesvigar till planomradet med nuvarande markanvéndning. Omréadet som i dag riskerar att paverkas
av kraftiga regn sé kallade Bluespot.

7.7 Social infrastruktur

I centrala Tollered, cirka 700 meter véister om planomrédet, finns en mindre
livsmedelsbutik, en pizzeria, lokaler for smaforetagare, evenemangslokal, ett mindre
bibliotek och Sveriges minsta biograf. Pa orten finns ocksd Nads gamla fabriker som
idag anvinds som hotell, restaurang, konferensanldggning och butiker samt flera
foreningar.

Cirka 600 meter fran planomradet ligger Tolleredsskolan som rymmer férskola med
fyra avdelningar samt grundskola F-5.

7.8 Risker, storningar

7.8.1 Radon

Enligt kommunens &versiktliga kartldggning av markradon dr marken inom
planomrédet hégriskomrade.

7.8.2  Markmiljo

En miljoteknisk markundersokning (Kodeda Konsulter AB 2022-11-21) har utforts.
Utifran erhéllna analysresultat gors bedomningen att samtliga analyserade halter inom
det aktuella undersdokningsomradet dr under nivaerna for géllande riktvirden och det
foreligger darmed ingen risk att uppfora en forskola i omradet.
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7.8.3 Kraftledningar

Nordost om omrédet gér tva kraftledningar pa 40 kV respektive 10 kV som tillhor
Vattenfall. Nya bostéder och tomter bor placeras minst cirka 20 meter frén
kraftledningarna for att undvika magnetfélt 6ver 0,4 mikrotesla.

7.8.4 Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram for att utreda och jimfora dagens trafiksituation
med en framtida situation med naturlig trafikokning samt trafikokning pa grund av de
nya tillkommande bostdderna och forskolan. Resultaten for befintliga bostdder har
jamforts med Naturvardsverkets vigledning ANR NV-08465-15 "Riktvirden for buller
fran vég- och spértrafik vid befintliga bostidder” ddr det finns riktvérden for befintliga
bostédder. Riktviardena baseras pd vad som anses vara en god miljokvalitet enligt
Infrastrukturpropositionen 1996/97:53.

Resultaten av utredningen visar att berdknade ljudnivaer kommer att 6ka vid befintliga
bostdder med den nya planen, i synnerhet vid bostdderna lédngs infartsvigen. Trots en
Okning klaras riktvéirdet for dygnsekvivalent ljudnivé vid fasad (55 dBA) vid samtliga
befintliga bostéder dven efter utbyggnaden. En fastighet, Tollered 1:90, far en 6kad
maximal bullerniva som 6verskrider riktviardet (70 dBA) pa minsta marginal pa grund
av passage av tung trafik pa den nya infartsvigen. Antalet passager tung trafik under
maxtimmen antas vara som mest tva fordon. Den maximala ljudnivan som géller for
uteplatser, far dverskridas som mest fem génger under en genomsnittlig maxtimme. Den
berdknade maximala ljudnivén frén latta fordon &dr 10 decibel ldgre dn fran tunga fordon.
Riktvirden anses dérfor klaras.

Beriknade ekvivalenta ljudnivaer med dagens Beriknade ekvivalenta ljudnivéer med framtidens
trafiksituation vid befintliga bostider trafiksituation vid befintliga bostdder
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Beriknade maximala ljudnivaer med dagens Berdknade maximala ljudnivéer med framtidens
trafiksituation vid befintliga bostider trafiksituation vid befintliga bostéder, tung trafik pa
alla vagar

Hogsta tillatna ekvivalenta bullernivé for skolgard som &r avsedd for lek, vila och
pedagogisk verksamhet dr 50 dBA och maximal ljudniva dr 70 dBA. For ovriga
vistelseytor inom skolgarden &r hogsta tillatna ekvivalenta 55 dBA och maximal
ljudniva &r 70 dBA.

8 Planforslagets innebord

8.1 Andrad/behallen markanvéndning

Planforslaget innebér att delar av ett naturomrade tas i1 ansprak for bebyggelse.
Detaljplanen medger byggritter for cirka 85-90 bostidder i smahus och flerbostadshus
samt en forskola i atta avdelningar med tillhérande gard. Den nya bebyggelsen kommer
att omgérdas av natur, genom att omradets ytterkanter mot befintlig bebyggelse
planldggs som NATUR. For att nd det nya bostadsomradet planldggs ett omrade som
allmén plats GATA for att inrymma vigens utbredning med sldnter och diken.
Vigomradet dr storre dn vad vigen slutligen kommer att bli. Ambitionen &r att vigen
inte ska ta mer mark 1 ansprak dn nédvéndigt. Det dr viktigt att utforma vigomradet
med omsorg sé att det harmoniserar med landskapet och ges mojlighet till grona kilar
langs med vigkanten. Detta for att behalla en lokal gron infrastruktur och ett
sammanhéingande naturomrade.

Majlig utformning av det centrala omradet med 23 Mojlig utformning av omradet med villor/
flerbostadshus och lekplats. Farg och parhus. Farg och materialval regleras ej i
materialval regleras ej i detaljplanen. Bild: detaljplanen. Bild: Arkkas arkitekter
Arkkas arkitekter
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Planerad bebyggelse. Planillustration: Arkkas arkitekter

8.2 Ny bebyggelse och dess anvandning

Principen for planforslaget ar att den nya bebyggelsen delas in i fyra delomraden som
tillsammans bildar ett storre grannskap. Forskolan placeras pé ett sddant sétt att det &r
1att att nd den, utan att de som kommer utifran behover ta sig in pa bostadsgatorna. De
flesta tomter grénsar direkt till skogen, vilket ger mycket goda forutsattningar for lek
och utevistelse. P4 illustrationen i omradets mitt finns utrymme for en gron gemensam
gérd, med lekplats och ytor for till exempel odling.

8.2.1 Bostader, gestaltning, utformning och uppférande

Kulturmiljon i Tollered har statt som inspiration for utformningen av Brannabbens
skogsbacke i de skisser som Arkkas arkitekter har tagit fram i markanvisningen.
Slingrande bygator ramas in av bostadshus i en skala som aterknyter till befintlig
bebyggelse.

Omradet ska utformas till ytterligare en arsring som laggs till i Tollereds utveckling.
Det dr av betydelse att omradet ges en egen karaktir och upplevs som ett sammanhallet
bostadsomrade. For att anknyta till omgivande bebyggelse ska ny bebyggelse utformas
med sadeltak med en takvinkel mellan 27-38 grader. Omréadet ligger i en skogsbacke
och for att anspela pa omradets placering och ge omradet en egen sarpragel ska husens
fasader utgoras av tré.
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I detaljplanen medges en hogsta byggnadshojd till max 7,5 meter, vilket motsvarar
ungefar tvd vaningar. Mindre uthus bidrar till variation och skapar gardsrum och
skyddade utemiljoer. Mellan husen skapas genomblickar, fran bygatan till gardarna och
ut mot naturen. Komplementbyggnader far uppforas till en hogsta nockhdjd pé 4,0
meter.

Totalt medges storsta totala byggnadsarea (BY A) om 6820 kvadratmeter. I detaljplanen
fordelas exploateringsgraden i fyra olika delar. Byggnadsarean kan forenklat sdgas
motsvara den sammanlagda ytan som byggnaderna upptar pad marken. I definition (SS
21054:2009) ingér dven utstickande byggnadsdel har en métvérd area om
byggnadsdelens ldgsta punkt dr beldgen ldagre &dn 3,00 meter ovan mark och dess
horisontella djup &r storre dn 0,50 meter eller om byggnadsdelens lagsta punkt ar
beldgen 3,00 — 5,00 meter ovan mark och dess framkant ligger mer &n 1,50 meter
utanfor underliggande fasadliv.

Detaljplanen ger dven mojlighet att bygga ihop par- och radhus i fastighetsgréns.

Pé grund av att marken ar hogriskradon ska huvudbyggnad uppforas radonsékert, vilket
regleras genom planbestdmmelse.

Bostader

I Brannabbens skogsbacke foreslas blandade boendeformer med hyresrétter,
bostadsrétter samt parhus och friliggande villor for att attrahera olika malgrupper.
Detaljplanen styr inte upplatelseform men genom exploateringsgrad och precisering
inom respektive byggritt sdkerstills en variation av bostéider.

Bostadshusen bor placeras med hansyn till platsens forutséttningar for att 1 storsta
utstrdckning undvika terrasseringar, bergsskdrningar och stddmurar.

Omrade A

Vid omrédets entré ges mojlighet att inom byggrétten uppfora fyra radhusliangor med ett
varierat antal lagenheter. Totalt mojliggors for 17 radhusenheter. Omrédet kan dven
nyttjas for parhus och friliggande smahus. Bebyggelsens omfattning inom omradet
regleras enligt fljande:

€2 Storsta byggnadsarea dr 1530 kvadratmeter.

€6 Storsta exploatering for radhus dr 90 kvadratmeter byggnadsarea (BYA)
for respektive byggnad (bostadsenhet) inklusive komplementbyggnader.

€7 Storsta exploatering for parhus dr 110 kvadratmeter byggnadsarea (BY A)
for respektive byggnad (bostadsenhet) inklusive komplementbyggnader.

es Storsta exploatering for villa &r 120 kvadratmeter byggnadsarea (BYA) for
respektive byggnad inklusive komplementbyggnader.

Omréade B

Sma flerbostadshus, med hyresritter och bostadsritter placeras i den centrala delen av
omrddet. Hir mojliggors for flerbostadshus upp till tva vaningar som inrymmer 1:or,

25



2:or, 3:or och 4:or. Illustrationen redovisar ett maxscenario med atta flerbostadshus som
totalt motsvarar 44 lagenheter. Det dr dven mojligt att bygga radhus, parhus och
friliggande smahus. Bebyggelsens omfattning inom omrédet regleras enligt flgjande:

e3 Storsta byggnadsarea ar 2350 kvadratmeter.

es Storsta sammanlagda exploatering for flerbostadshus 2000 kvadratmeter
byggnadsarea (BYA).

€6 Storsta exploatering for radhus dr 90 kvadratmeter byggnadsarea (BYA)
for respektive byggnad (bostadsenhet) inklusive komplementbyggnader.

€7 Storsta exploatering for parhus ar 110 kvadratmeter byggnadsarea (BY A)
for respektive byggnad (bostadsenhet) inklusive komplementbyggnader.

es Storsta exploatering for villa &r 120 kvadratmeter byggnadsarea (BY A) for
respektive byggnad inklusive komplementbyggnader.

€9 Storsta exploatering for komplementbyggnader tillhérande flerbostadshus
s& som forrad, viaxthus och carport dr 350 kvadratmeter byggnadsarea
(BYA).

Omrade C

Léngs den norra gatan mdjliggors en husrad med parhus och friliggande smahus. Totalt
mojliggdrs for 11 bostadsenheter. Omradet har svara terrdngférhdllanden med en
stigning 1 norr. Placeringen av mindre enheter mojliggdr visuell kontakt med naturen i
bakkant. Bebyggelsens omfattning inom omradet regleras enligt flojande:

€4 Storsta byggnadsarea dr 1220 kvadratmeter.

e7 Storsta exploatering for parhus dr 110 kvadratmeter byggnadsarea (BYA)
for respektive byggnad (bostadsenhet) inklusive komplementbyggnader.

es Storsta exploatering for villa dr 120 kvadratmeter byggnadsarea (BY A) for
respektive byggnad inklusive komplementbyggnader.
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Sektionerna visar bebyggelsens placering samt pdverkan pa befintlig mark. Sektion: Arkkas arkitekter

Omrade D

Langs den nordvéstra gatan mdjliggors en husgrupp med parhus och friliggande
sméhus. Omradet har svara terrdngforhéllanden som sluttar sydvést samt stiger mot
norr/nordost. Med fordel kan husen uppforas som souterrdng for att méta landskapet.
Totalt mojliggors 15 bostadsenheter. Bebyggelsens omfattning inom omrédet regleras
enligt flojande:

el Storsta byggnadsarea dr 1720 kvadratmeter.

e7 Storsta exploatering for parhus dr 110 kvadratmeter byggnadsarea (BYA)
for respektive byggnad (bostadsenhet) inklusive komplementbyggnader.

es Storsta exploatering for villa dr 120 kvadratmeter byggnadsarea (BY A) for
respektive byggnad inklusive komplementbyggnader.

27



SEKTION D-D

SEKTION E-E

Sektionen visar forhallandet mellan ny bebyggelse och planerad i omréde C. Sektion: Arkkas arkitekter

8.2.2 Forskola

I den sodra delen av omradet ges mdjlighet till en ny forskola med atta avdelningar.
Husets hojd har begrénsats till 10 meter byggnadshdjd. Delar av omrédet tas i ansprak
for samlad parkering till forskola och delar av bostidderna.

Foreslagen forskola ska forhalla sig till ny bebyggelse. For att anknyta till omgivande
bebyggelse ska ny bebyggelse utformas med en takvinkel mellan 27-38 grader.

Aktuell detaljplan utformas for en forskola med 8 avdelningar vilket motsvarar cirka
144 barn. Skolans fastighet utgor cirka 11 000 kvadratmeter. Storsta tilldten
byggnadsarea regleras i plankartan och ér 1 450 kvadratmeter inklusive e-omrade. Yta
for parkering och angdringsvag motsvarar cirka 3 650 kvadratmeter. Kvarvarande yta,
cirka 5 900 kvadratmeter utgor skolans friyta vilket innebér cirka 41 kvadratmeter per
barn, vid fullt utbyggd forskola.

€10 Storsta byggnadsarea dr 1400 kvadratmeter byggnadsarea (BYA), teknisk
anldggning far har utdver anldggas med en byggnadsarea om max 50
kvadratmeter.

8.3 Landskap, naturmiljo, strandskydd, friluftsliv

8.3.1 Naturvarden

Inom de omrdden som planeras for allmén plats NATUR, kommer naturkaraktiren att
bibehéllas. Vegetation inom de omraden som planldggs som kvartersmark kan komma
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att i viss mén bibehallas. Det dr av stor betydelse att hojdséttning av omradet i
projektering genomfors sé att de naturvirden som patraffats inom omradet kan
bibehallas.

Vissa av de utpekade skyddsvirda traden som pekats ut i inventeringen planldggs for
allmén plats, NATUR. Négra tallar ligger inom den yta dér forskolan planeras och
eventuellt kan dessa trdd komma att sparas inom férskoletomten och utgora en kvalité.

Omradet kommer att paverkas av exploateringen och for att undvika att bohél och
viloplatser for fladdermdss och faglar forsvinner bor trdd med haligheter sparas sa langt
det gér. I de omréden inom inventeringsomradet som inte berérs av byggnationen kan
man med fordel skapa flera hdgstubbar som kan utveckla haligheter med tiden. Detta
kommer pa sd sétt att kompensera for eventuella forluster av haltrdd som forsvinner vid
byggnation. Trdd som behover avverkas kan l&dmnas 1 ndromradet som sa kallade
faunadepaer vilket gynnar bland annat vedlevande svampar och insekter.

8.3.2 Lek och rekreation

De angriansande naturomradena skapar mdjlighet till en mangfald av aktiviteter for savél
yngre som dldre. Gangvagar och naturstigar mdjliggér promenader, jogging med mera i
nidromrddet. I omradets centrala del ska en gronyta med plats for lek anordnas och
mojlighet att tillskapa ytor for odling och rekreation finns dven.

8.3.3 Paverkan pa terrang och landskap

Inom omrédet har marken stora lutningar vilket stéller kav pa anpassning for att uppna
god tillgdnglighet, vilket kommer innebdra paverkan pa terrdngen.

Omradet kommer att paverkas genom att ny infrastruktur anléggs likasa kan péverkan
ske vid anldggning av VA-ledningar nya ledningsgator kan innebéra att trdd avverkas.

Schaktning och utfyllnad kommer att kridvas vid anldggande av bebyggelse och
anldggningar pd kvartersmark. Det dr positivt om tomtmarken kan tillatas att slutta s att
den befintliga terrdngen kan bibehéllas i storre utstrackning.

For landskapsbilden ér det av stort virde att uppvuxna trad sparas, samt att
aterplantering eller anldggning av ny gronstruktur kan ske exempelvis pd allmén plats i
anslutning till infartsvdgen upp 1 omradet.

8.3.4  Friluftsliv

Planomréadet anvénds idag, tillsammans med omkringliggande skogsomraden, for
rekreation och friluftsliv. Omrédet har planerats sa att det fortsatt ska vara mojligt for
allménheten att passera genom det for att ta sig till skogsomradena i Oster samt att rora
sig runt bostadsomradet.
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8.3.5 Strandskydd == %

Strandskyddet i den sddra delen av ol \ 2
planomrédet avses upphivas i '
samband med att denna detaljplan
vinner laga kraft.

I samband med dispens eller
upphdvande av strandskydd ska enligt
miljobalken en provning ske mot sex
sdrskilda skil. Det skdl som bedoms
ge anledning till ett upphévande ér:

5. behdver tas i ansprak for att ;f 2

tillgodose ett angeldget allmént J?k \ =
intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet.

Strandskyddets utbredning

For att undersdka om det finns annan mark som &r skulle kunna tas i ansprak for
projektet har en lokaliseringsutredning tagits fram, Lokaliseringsutredning exploatering
inom strandskyddat omrade, Tollered i Lerum, Lerums kommun, 2024-02-13. 1
utredningen identifieras sex mdjliga utbyggnadsomraden som utviarderas mot
beddmningskriterierna dversiktsplan, nérhet till kollektivtrafik och tillgédnglighet,
tillgang till kommunal service, topografi, natur-/kulturvdrden, marktillgdng och byggbar
yta, buller och andra storningar for att avgora lamplighet for exploatering.

Av dessa pekas aktuellt planomrade ut som det enda omrédet som rymmer projektet i
sin helhet, har en byggbar terrdng och inte paverkar riksintresset.

Sammantaget visar utredningen att aktuellt planomrade:

e har bast forutséttningar till att kunna genomfora byggnationen inom en storre
sammanhéngande yta inom skélig tid

e bedOms ha minst paverkan pé kultur- och naturvirden

e beddms vara mest samhillsekonomiskt av de sex olika alternativen efter det bést
kan nyttja redan framtagen infrastruktur. Mgjligheten att forldgga tillfartsvigen
inom strandskyddat omrade bedoms vara skaligt 1 jamforelse med alternativa
lokaliseringar

o ansluter till befintlig bebyggelsestruktur pa ett naturligt vis i sdder, véster och
oster och bidrar till kontinuiteten for orten

e  mojliggor for komplettering av det befintliga bostadsbestandet med flera
boendetyper som saknas i Tollered. Vilket bidrar till ett mer varierat utbud som
mojliggor flyttkedjor

e Dbist uppnér en sammanhallen titortsutveckling 1 kollektivtrafikndra ligen som
ger langsiktiga fordelar bade for kommunen och regionen jamfort med spridd
bilberoende bebyggelse.

Kommunen gor dirmed bedomningen att det allménna intresset bostadsforsorjning och
att ge forutsittningar for och bibehélla samhéllelig service véger tyngre én
strandskyddet.

30



Inom ramen for detaljplanearbetet har det konstaterats att allminhetens tillgéng till
strandomraden genom allemansritten endast begransas i marginell grad av att marken
tas 1 ansprak da planomradet dr avskilt fran strandomréadet av en vig och befintlig
villabebyggelse. Tillgéngligheten for sévail tillkommande boende som den allmanhet
som sannolikt kommer att nyttja det nordost om planomradet beldgna naturomradet har
sakerstillts genom de naturomraden och végar som fran foreslagen bebyggelse leder
och ansluter till Brainnabbenvégen. Vidare har inga vdsentliga naturvirden identifierats
inom det strandskyddade omradet.

I samband med planarbetet har olika alternativ till trafikforsorjning av planforslaget
studerats. Den mest lampliga kopplingen bedoms vara fran Brannabbenvégen, genom
det strandskyddade omréadet.

Planforslaget innebér att strandskyddet upphévs inom kvartersmark for anvéandning E,
samt for anvdndningen B i det sddra egenskapsomradet och for allmén platsmark
GATA.
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Kartan visar omradde som omfattas av strandskydd. Planforslaget innebér att strandskyddet upphévs inom
de delar som planldggs for markanvéndning E, B och GATA. Bild: AL Studio AB
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8.4 Transportinfrastruktur

8.4.1 Allmanna kommunikationer

I centrala Tollered finns busshallplats for bussar som trafikerar bland annat Goteborg,
Lerum och Floda.

Narmaste busshéllplats dr héllplats Brannabben som ligger i korsningen
Brannabbenvigen/Gamla sagvigen. En ny trafiksdker koppling for oskyddade
trafikanter mellan infartsvigen och héllplatsen anléggs.

8.4.2 Gang- och cykeltrafik

Framkomligheten till forskolan for gaende och cyklister sdkras genom en separat gang-
och cykelvig utmed den nya vigen, frdn Brannabbenvégen och upp till forskoletomten.

Inom kvartersmarken kan en koppling f6r gdende anordnas fran vandplatsen till
forskolan. Fran bostadsgatan i véster kan en koppling for gaende anordnas frn vigen
ner till Brannabbens korsning med Gamla sagvégen.

Pé dvriga gator inom planomradet dr det mdjligt att cykla och promenera i blandtrafik.
Inom kvarteren anldggs gédngvégar till gemensamma parkeringar, lek-/ och gronytor.
Allménhetens tillgdnglighet till naturen inom och i anslutning till planomridet sdkras
genom naturstigar.

8.4.3 Bilvagar/trafik

Planomradet nds via en ny véganslutning frdn Brannabbenvégen. Vdgarna i omradet
utgors av infarten och som ansluter till bostadsomradet och forskolan. Bostadsgatorna
slingrar sig runt omradet och i det nordvistra hornet placeras bebyggelsen runt en plats,
med tillrackligt utrymme for en sopbil att vinda utan backning.

Bostadsgatorna dr 6,5 meter breda pa kvartersmark. Med biodiken utgor sektionen 8,5
meter. Langs bostadsgatorna finns bade langsgaende parkering samt infarter till separata
parkeringsytor.

N
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8.3

8.5

Principsektion som visar bostadsgator inom kvartersmark. Bild: Krook & Tjader
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Principsektion som visar infartsvigen pé allméin plats, gata. Bild: Krook & Tjader

Infartsvigen dr 9,5 meter och behdver utformas med hédnsyn till omradets karaktar.
Langslutningen far vara max 5 procent for att vara tillgénglig for gaende och cyklister.
Den tankta anslutningsvégen dr placerad strax véster om kurvan och farthindret pa
Briannabbenviégen. Platsen ligger 1 bade en horisontalkurva och konkav vertikalkurva.
Pé grund av kurvan och vegetation har platsen délig sikt for fordon som kommer
Osterifran. For fordon som kommer vésterifran ar sikten delvis begriansad pa grund av
backkron. Detta bor beaktas sérskilt vid utformning.

Bostadsomradet har bedomts generera cirka 4 resor per dygn och bostadsenhet.
Forslaget innebar 85-90 bostéder. Forskolan bedoms generera cirka 420 bilresor per
dygn vid byggnation av en 8-avdelningars forskola.

8.4.4 Parkering

Kommunfullméktige antog 2021-12-16 en ny reviderad parkeringspolicy for Lerums
kommun. I denna delas kommunen in i olika geografiska omraden, centrumzoner,
tatortszoner och en yttre zon. Tollered och planomrédet ligger inom en tétortzon/ zon 2.
Tollered trafikeras av buss i linjetrafik, bedoms ha ett serviceutbud for nirboende, viss
tathet 1 bebyggelsen samt en biltithet som dr jamforbar med till exempel Floda och
Sjovik (450-500 fordon/1000 invéanare). I de omradena som utgor tétortszoner anges ett
krav vid planldggning pa:

- 1,5 uppstéllningsplats for bil per smahus (friliggande villa, radhus, kedjehus,
parhus, en- eller tvaplanshus med egen, privat entré i markplanet) vid gemensam
uppstillning.

- 2 uppstéllningsplatser for bil per smahus vid enskild uppstallning.

- For flerbostadshus krivs 9,9 uppstéllningsplatser for bil per 1000 kvadratmeter
BTA.

- Det ska mdjliggoras for 4 uppstéllningsplatser for cyklar per bostad géllande
smahus och 19,8 uppstillningsplatser for cyklar per 1000 kvadratmeter BTA {or
flerbostadshusen.

For forskolan ligger kravet géllande biluppstéllningsplatser pa 16,5 parkeringsplatser
per 1000 kvadratmeter BTA. Gillande uppstéllningsplatser for cykel sé dr kravet att det
ska mgjliggoras for 6,6 cykelplatser per 1000 kvadratmeter BTA.
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Parkeringstalen &r inklusive besoksparkering. Ovan angivna parkeringstal uppnas i det
forslag som redovisas pé illustrationsplanen tillhoérande detaljplanen. Boendeparkering
ska ske pé kvartersmark inom omradet.

Parkering for forskolans behov ska ske pa kvartersmark for utbildningsdndamal.
Dagvatten fran parkeringsplatsen pa forskoletomten behdver renas.

8.5 Teknisk infrastruktur

8.5.1 Vatten och spillvatten

Dricksvattenforsorjning kan ske via en ledning som ansluts med anslutningspunkt vid
Briannabbenvégen. Nya ledningar forlaggs genom naturomradet upp till bostadsomradet
och sedan foljer gatorna. Systemet byggs lampligen med ringmatning vilket ger
sektioneringsmojligheter och 6kad omsittning i ledningsnétet. Varje fastighet ansluts
mot denna distributionsledning via egen servis. For att uppné godtagbar trycknivd i alla
bostdder 1 omradet behdver en tryckstegringsstation uppforas.

Placeringen av stationen foreslés vara vid anslutningspunkt till befintligt system. Ett
omrade for teknisk anldggning har placerats in pa plankartan direkt norr om
Briannabbenvégen for att mojliggora for en tryckstegringsstation. For att tillgodose
utrymme for en eventuell framtida separerad gang- och cykelvédg norr om
Briannabbenvégen ér det lampligt att uppfora tryckstegringsstationen cirka 4 meter fran
korbanekant, vilket sdkerstills med prickmark.

Brandvattenforsorjning ska ske enligt Raddningstjinstens standard P110.

Brandvattenforsorjningen av forskolan foreslas 16sas med ett sprinklersystem med
ansluten lagringstank alternativt att man drar en egen ledning, fran sydost for att forsorja
en markforlagd brandpost.

Vad giller spillvatten foreslds ledningsnitet utformas med allménna ledningar i gator
och en egen servis till varje fastighet. I utredningen har bedomningen av framtida
marknivier tagits ifran skisser. Tva forslag pa losningar har tagits fram. Ett forslag med
en anslutningspunkt till befintligt ndt som kommer behdva tva pumpstationer samt ett
forslag med tva anslutningar dér man kan undvika en pumpstation. Da de framtida
marknivaerna ar valdigt oversiktliga far exakt I0sning bestimmas i senare skede.

8.5.2 Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for planforslaget. Exploateringen bidrar till en
viss fordndring av avrinningsomraden. For att vattenavrinningen inte ska skada
bebyggelsen finns det vissa hojdsittningsprinciper att forhélla sig till. Byggnader bor
utformas och utforas sé att fardigt golv dr minst 0,3 meter 6ver marknivan i
forbindelsepunkt for VA-ledningar. Marken ndrmast huset ska slutta frdn byggnaden for
att undvika ddmning av vatten mot huset. Lutningen bor vara minst 1:20 inom 3 meters
avstand.

For omridet rekommenderas att fordréjning och rening av regnvattnet som faller inom
omrddet hanteras 1 en serie biodiken. Ett biodike &dr som ett nedsidnkt svackdike som
bestar av en vixtbaddsplantering i botten. Nersdnkta vaxtbdddar har god férméga att
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rena dagvattnet och kan vid ratt utformning dven fordrdja dagvatten. Genom att lata
dagvattnet filtreras 1 vixtbaddar uppnas en avskiljning av partikulédra och 16sta
fororeningar innan dagvattnet transporteras vidare. Dessutom é&r det en estetiskt
tilltalande och naturnéra teknik. Dagvattnet fran vdg och nybebyggelse kan ledas till
biodiken genom takrénnor och ytavrinning. Omradet som avsitts i detaljplanen for u
(Markreservat for allmiannyttiga underjordiska ledningar) och g (Markreservat for
gemensamhetsanliggning) pd kvartersmark tar hojd for att inrymma ytor for biodiken
med 1 meter pa respektive sida om planerad kvartersgata. Dagvatten avleds dven delvis
till kringliggande naturliga lagpunkter i naturomraden. Det kommer att krdvas avledning
inom omraden som idag naturligt ganska torra. Viss hojdséttning kan krévas for att
klara avledning frdn planomradet och undvika instingda vattenomraden. Detaljplanen
anger skydd som visar att marken inom naturomradet ska tillgodose ytor for dagvatten
och skyfallshantering, se vidare under rubriken Skyfall pa sida 35.

Enigt kommunens dagvattenhandbok kraver parkeringsplatser som rymmer fler dn 25
fordon rening av dagvattnet. En dagvattenanldggning med denna reningsgrad kréver en
anmadlan till miljoenheten. Detta ar aktuellt for anldggning av parkering inom
kvartersmark for utbildningslokaler. Om dagvattnet hanteras gemensamt for hela
planomrédet kan de tre boendeparkeringarna krdava anmélningsplikt.

8.5.3 Skyfall

Vid skyfall kommer avrinningen att ske i tva huvudsakliga riktningar: sydviast och
sydost. Omrade norr, vdster och halva sdder kommer att avrinna mot sydvast medan
Oster och halva soder kommer att avrinna mot infartsvigen. Dessutom tillkommer
floden uppstroms planomradet att rinna genom omradet. Det dr viktigt att genom
hojdsidttning och fria passager mojliggora for vattnet och undvika instdngda omraden.

En trdng sektion uppstar vid utfarten frdn omradet dér det idag finns en trumma som
avvattnar befintligt avrinningsomréde. Ett vattendjup pa ca 0,5 meter kan forekomma
enligt Va- och dagvattenutredning, bostdder i Brannabben av COWI AB (2020-12-18),
darfor behover det sdkerstillas att skyfall kan ledas vidare under viagen. I den norra
delen av planomradet bildas en ldgpunkt i ett insténgt omrdde dster om planerad
bebyggelse dar stora vattensamlingar bildas vid skyfall, se illustration nedan.

Detaljplanen anger skydd som visar att marken inom naturomrédet ska tillgodose ytor
for dagvatten och skyfallshantering.
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SKYFALLSKARTERING
REGNBELASTNING 62 mm

[ Planomréde

+* Ytavrinningsvagar

3 Planerad byggnation

B Planerat omréde forskola
[ Planerad vigutformning
Stdende vattendjup (m)
Value

I>1,00

0,10

Antagit att det vid ett 1003rs-
regn med klimatfaktor 1.4
faller totalt ca 62 mm regn
under den intensivaste 30
minutersperioden.

2020-12-21

COWI

Bilden visar att det finns risk for instdingda omraden, dessa gar att hantera genom hjdséttning och att
skapa végar for vattnet. Bild: Cowi

FORESLAGEN
DAGVATTEN- OCH
SKYFALLSHANTERING

=3 Planomrdde

33 Planerad byggnation
] Planerad vagutformning
I Biodiken

> Skyfallsvagar

»— Eventuell skyfallsvag

[ Omr&desindelning

B Skyfallsdike

. Ny trumma

B Planerat omrdde forskola

2020-12-18

COWIL

Bilden visar principer for hantering av skyfall och dagvatten. Bild: Cowi

I vast foreslas tva skyfallsstrak som avleder vatten fran vistra, norra och halva sodra
omrddena. Skyfallsvatten fran det norra och halva sddra omradet foreslas slappas ner 1
samma strak som dragning av planerade VA-ledningar. I 6st kommer skyfall att behova
slappas under Briannabbenvégen for att undvika skador pé befintlig bebyggelse.
Skyfallsvatten fran Ostra delen av planomréadet, halva sodra omradet samt
uppstromsliggande omrdde kommer framst att ledas under Brannabbenvégen i ny
trumma, vaster om infartsvigen. For att sdkerstdlla att inte ddmning sker mot
Brinnabbenvégen eller att befintlig bebyggelse skadas bor en ny trumma dimensioneras
enligt Trafikverkets riktlinjer i publikation Infra avvattning: TDOK2014:0045. Denna
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nya trumma behover dimensionernas i kommande projektering och dé ska dven hiansyn
tas till eventuell ytterligare exploatering uppstroms aktuellt planomrade.

Skyfallsflodet har uppskattats till cirka 2300 1/s vid ett 100-arsregn med klimatfaktor
1,4. Det befintliga diket som tar emot vattnet har en kapacitet som klarar detta flode.
Kapaciteten beror dock till stor del pa dikets fall, sd dess bredd och djup kan tilldtas
variera langs med infartsvdgen beroende pa dess lutning.

I det fortsatta arbetet krédvs att hojdsdttningen av kvartersmark och vég sikerstéller att
foreslagna rinnstrak erhélls. Vidare behovs detaljutformning av biodiken och
skyfallsdiket samt dimensionering av ny trumma under Brannabbenvégen vid
infartsvigen samt kontroll av befintlig trumma sa att denna inte &r dimmande.

8.5.4 Avfallshantering

Avfall frdn bostdder och forskola ska tas omhand inom kvartersmark. Detta kan ske till
exempel i enskilda kirl eller i gemensamma miljohus. Vandmdjligheter for
renhéllningsfordon ska finnas i slutet pa bostadsgatan. Backvéndning tilldts ej vid
forskolan och rekommenderas ej inom bostadsomradet. Utformning av gator dér
renhéllningsfordon ska framf6ras behover dimensioneras i enlighet med Avfall Sveriges
riktlinjer. P4 illustrationen tillhdrande detaljplanen redovisas en vdandplan med diameter
21 meter. Karluppstéllningsplats och eventuellt ett miljohus ska placeras och
dimensioners i enlighet med avfall Sveriges riktlinjer. Renhéllningsfordonet ska inte
hindra annan trafik vid tomning.

8.5.5 El, tele, bredband, fiber

Byggnaderna inom planomridet ska vara energisndla och energiforsorjas pa ett héllbart
sétt enligt kommunens riktlinjer.

En ny transformatorstation behovs for den nya bebyggelsen. Denna foreslas placeras vid
forskolan, 1 anslutning till nérliggande viag och parkeringar och mgjliggors pa
kvartersmark. For att sdkerstilla markens anvéndning regleras marken inom byggritten
for utbildningslokaler att 50 kvadratmeter ska nyttjas for teknisk anlédggning.
Transformatorstationer ger upphov till elektromagnetiska félt, i plankartan regleras
darfor att teknisk anldggning ska placeras minst sex meter fran ndrmsta byggnad. Exakt
lage for transformatorstationen studeras i samband med utformning av forskolan.

8.6 Social infrastruktur

8.6.1 Skola

Tolleredsskolan, som rymmer forskola med fyra avdelningar samt grundskola F-5,
ligger cirka 600 meter frén planomradet.

8.6.2 Forskola

Inom planomrédet finns utrymme for en ny forskola med mojlighet att bygga ut 8
avdelningar.
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8.6.3 Kommersiellt utbud

Narmaste dagligvaruhandel finns i centrala Tollered. Planomradet rymmer ingen typ av
handel eller service.

8.6.4 Tillganglighet

Bostidderna nés via nya gator som forbinds till Brdnnabbenvigen. Fran
Brannabbenviégen anldggs en separat gang- och cykelvig som ger god tillgdnglighet till
bostdder och forskola. Inom park-/naturmarken finns méjligheten f6r allménheten att
rora sig fritt och det kan komma att uppsta naturliga stigar inom dessa omraden. Full
tillgdnglighet for ménniskor med funktionshinder inte kan uppnas pd grund av
hojdskillnader och kraven pa naturmiljon. Det allménna gang- och cykelstréket utmed
den nya gatan har fullgod tillgidnglighet.

8.6.5 Trygghet och jamstalldhet

Minniskor kan ta sig till omradet till med bil, till fots och med cykel.
Kollektivtrafikforbindelser finns till Tollered, Floda och Lerum. Nya bostidder i omradet
bidrar till en 6kad kvéllsaktivitet och fler ménniskor i rorelse. Den bebyggelse som
planeras inom omradet dr varierad och ger goda forutsdttningar for ménniskor med olika
bakgrund att bosétta sig hér.

8.6.6 Barnperspektivet

De flesta bostdderna gransar direkt till naturomradet som erbjuder mojlighet till varierad
lek och rekreation. Naturomradet med sin uppvuxna vegetation och sin varierade terrdng
ger mycket goda forutsittningar for barnens lekar. I omrédets centrala del, finns
mojlighet att anldgga en gron yta for lek, rekreation, odling och gemenskap. Denna typ
av lekmiljoer fungerar som ett komplement till den vildare naturen kring bostdderna och
ar viktig som en social motesplats for barn 1 omradet. Gdngstigar genom omradet, fria
fran trafik, underlattar for barn att rora sig runt pa egen hand, detaljplanen reglerar dock
inte anldggandet av dessa.

En separat gang- och cykelvég frdn Brannabbenvégen bidrar med en trafiksdker
koppling och ger goda forutséttningar for barn frén 6vriga Tollered att cykla eller
promenera till forskolan.

For dldre ungdomar finns, forutom kvaliteterna 1 ndrmiljon, narhet till skola,
kollektivtrafik och fritidsanldggningar.

8.7 Geoteknik

Ur ett geotekniskt perspektiv dr planomradet 1dmpligt for byggnation. Grundldggning av
bostadshus kan huvudsakligen utféras med platta pa mark eller berg, alternativt pa
plintar pa berg. I ldge for torvforekomsten i den syddstra delen av planomradet bor
sarskild beaktning tas; grundldggning av byggnader i detta omrade bor goras med palar
eller utskiftning av torven. Torv och 16sa jordar schaktas da bort och éterfylls med
friktionsmaterial 1 byggnadsldgen.

Utifrén ett geotekniskt och bergtekniskt sékerhetsperspektiv krivs inte nigra specifika
planbestdammelser. Vid detaljprojektering av grundldggning rekommenderas
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bergbesiktning och utredning av behovet av bergschakt och riskanalys for eventuell
bergsprangning.

8.8 Risker, storningar

8.8.1 Radon

Enligt kommunens radonkartldggning ligger planomradet inom hogriskomrade for
markradon. I detaljplanen stélls darfor krav pé att huvudbyggnader ska utforas pa ett
radonsikert sétt.

8.8.2 Buller

Bedomningen efter genomford bullerutredning dr att behov av bullerskyddsatgérder vid
befintliga bostdder inte foreligger.

9 Planforslagets konsekvenser
9.1 Miljokonsekvenser

9.1.1 Landskapsbild

Landskapsbilden paverkas nér delar av skogsomradet tas 1 ansprak for
bostadsbebyggelse. Omradet omgérdas av remsor av skog med uppvuxna trid. Zonen
kommer att distansera den nya bebyggelsen fran befintlig och ge mdojlighet att bibehélla
trdd som &r viktiga for karaktiren och landskapsbilden. Bebyggelsens skala gor att
gronska och utblickar mot skogen kan sparas.

Schaktning och utfyllnad kommer att krdvas i stor omfattning, framfor allt for att
anldgga den nya gatan med lampliga lutningar, men ocksa vid inplacering av hus 1
landskapet. Framfor allt den del av gatan som kopplar till Brainnabbenvégen innebér
forandringar av terrdngen da gatan striacker sig over ett brant sluttande terrdngparti.
Marken kring husen bor bibehélla naturliga marknivéer i sd hog grad som mojligt.

9.1.2  Naturmiljoer

Enligt naturvédrdesinventeringen finns det flera viardefulla trdd, framfor allt tallar pa
cirka 140-170 &r, samt den fridlysta kérlvixten lopplummer i omrédet. Nagra av traden
ligger inom det omrade som kommer att sparas som skog och sidkras som allmén plats,
NATUR. Fem tallar ligger inom det omrdde som planeras for forskola. Hinsyn bor tas
till dessa vid fortsatt planering av tomt och byggnad. En tall och en samling déd ved i
den norra delen av planomradet ligger inom det omrade som planeras for
bostadskvarter.

Den sddra och norra delen av planomréadet har pekats ut som omrédden med pétagligt
naturvdrde med sparsamt forekommande dod ved, olika triddslag, bitvis flerskiktad skog
och enstaka gamla och grova tridd. Delar av dessa omraden kommer att tas i ansprak for
bebyggelse och gata, medan delar sparas som naturmark. Fordndring av markens
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topografi, genom schaktning och utfyllnad, paverkar naturen i omradet och gor det svért
for trdd och annan vegetation att finnas kvar. De naturliga marknivierna bor bibehallas 1
sa stor utstrackning som mgjligt sa att befintlig vegetation kan sparas dven nira hus och
gator.

Inom omrédet for NATUR kan marken komma att pdverkas genom att skyfalls- och
dagvattenhantering anldggs och mojlighet for att skota drift ska finnas. For att minska
negativ paverkan pa naturmiljon sd bor dagvatten avledas till delar av naturmark som ar
naturliga lIdgpunkter med naturligt rinnande/stdende vatten. Enligt
naturvirdesinventeringen ar det dock framst i syddst, inom naturvardesobjekt 4 och 5
som det finns sddana naturmiljoer.

9.1.3  Kulturmiljé

De centrala delarna i Tollered tillméts mycket hoga kulturmiljovarden. Bebyggelsen
kring planomrédet dr av varierande alder med gemensam ndmnare att den gér att ldsa
likt arsringar. Orten har véxt likt etapper pa utkanten upp mot hjderna. Planomréadets
lage ar relativt perifert i forhdllande till de kulturhistoriska kdrnvérden som finns i
Tollered.

Rorande Tollered uppger riksintressebeskrivningen enbart fabrikerna i Tollered som ett
uttryck. Kommunens byggnadsinventering omnédmner byggnader i samband med
fabriken som arbetarbostéder och arrendegérdar. Kommunens kulturmiljoprogram
ndmner bruksorten som ett uttryck. Sambanden till bruksorten 1 ndromradet till
planomradet &r att marken styckats fran fabriken i syfte att uppfora bostédder.

Befintlig bebyggelse har en varierad utformning. Den nya bebyggelsen omgérdas av
skogsomraden och ligger dven topografiskt avskilt fran befintlig bebyggelse och végar.
Den nya bebyggelsen ska betraktas som ytterligare en arsring som léggs till i Tollereds
utveckling. Det dr av betydelse att omridet ges en egen karaktér och upplevs som ett
sammanhéllet bostadsomride.

Eftersom planomradets lokalisering &r perifert till de kidrnvarden pé orten som beskrivs i
de olika kulturmiljodokumenten och med anledning av ndromradets
arsringsuppbyggnad beddms inte tillkommande bebyggelse som negativt for
kulturmiljévardena. Sammantaget bedoms utbyggnaden som mojliggdrs enligt
detaljplanen inte orsaka nagon skada pa riksintresset.

9.1.4 Rekreation och friluftsliv — strandskydd

Rekreation och friluftsliv paverkas eftersom ett befintligt tétortsnédra skogsparti delvis
tas i anspréak for exploateringen. Mellan befintlig och ny bebyggelse ldmnas dock ett
band av skog orort. Naturstigar tillsammans med nya allménna gator gor det mojligt for
allménheten att rora sig kring och igenom det nya bostadsomradet for att nd omgivande
skogsomraden.

En del av strandskyddet behdver upphivas for att mdjliggora en ny gata frén
Briannabbenvégen samt for kvartersmark med anvandning E 1 anslutning till
Brannabbenvigen. Omradet som paverkas dr idag ett skogsparti som &r avskilt fran
strandlinjen av Brannabbenvigen. Tillgdngligheten till stranden paverkas inte.
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9.1.5 Vattenkvalitet

Med den nya detaljplanen kommer dagvattnet att fordréjas och renas inom
kvartersmark. Dagvatten inom planomréadet rinner mot sjon Torskabotten.
Torskabottens utlopp rinner vésterut via Sdvelangen till Sdvedn. Recipienten omfattas
av kvalitetskravet god ekologisk status och god kemisk status. Kvalitetskravet undantas
kvicksilver och kvicksilverforeningar, samt bromerad difenyleter (PDBE), pa grund av
att det anses tekniskt omojligt att sdnka halterna av dessa ldngvéga fororeningar till de
nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus.

Den ekologiska statusen dr klassad som maéttlig. Orsaken till att vattenférekomsten har
samre dn god status &r fysisk paverkan genom vandringshinder och férsurning.
Kalkning har genomforts men biologiska undersokningar saknas och resultatet har
darfor inte kunnat utvéirderas. Den kemiska statusen ér klassad som Uppnar ej god.
Detta pd grund av for hoga halter av kvicksilver och kvicksilverfororeningar samt
PDBE.

Avstandet mellan detaljplaneomradet och recipienten &r som minst 70 meter, avstandet
till ndrmsta planerade hus ér cirka 200 meter. Exploatering kommer delvis ske inom
strandsskyddszonen men bedoms inte ha ndgon paverkan pé recipientens morfologi.
Utsldppen frdn omrédet forvintas forbli laga. Exploatering inom detaljplaneomradet
forvantas darfor inte paverka Laxans mojlighet att uppné god ekologisk och kemisk
status.

Den planerade bostadsbebyggelsen forvéntas ge upphov till fortsatt 1aga halter
fororeningar i dagvattnet. Det har bedomts att exploateringen inte paverkar mojligheten
for den nérliggande sjon Torskabotten att nd uppsatta miljokvalitetsnormer. Generellt dr
rening av dagvattnet inte nddvandig. Dock finns krav pa rening i kommunens
dagvattenhandbok for parkeringsplatser som rymmer fler dn 25 fordon, vilket dr aktuellt
inom kvartersmark for utbildningslokaler. En dagvattenanliggning med denna
reningsgrad kréver en anmélan till miljoenheten. Utdver forskolans parkering foreslés
minst tre boendeparkeringar vilka sammantaget omfattar mer &n 25 platser. Om
dagvattenhanteringen gors for hela omradet gemensamt bor dven dessa platser omfattas
av anmalningsplikt.

9.1.6 Halsa och sakerhet

I kommunens dvergripande radonkartliggning beddms marken som hogriskomrade for
radon. En planbestimmelse sékerstéller att bostadshusen uppfors 1 radonsékert
utforande.

Omradet griansar inte till ndgot vattendrag eller storre vattenansamling och det ytliga
berget lutar i huvudsak bort frin planomradet. Sjon Torskabotten i sydvist dr beldgen pa
en lagre niva dn planomradet. Planomradet bedoms inte vara inom riskzonen for
oversvimning.

For att undvika paverkan pa befintlig och ny bebyggelse vid skyfall dr det viktigt att
utformning och hojdsittning av omradet sker s att avledning av vattnet mot
Torskabotten &r mojlig.

Blocknedfall har utretts och ingen risk foreligger.
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Risk for bullerstorningar fran tillkommande trafik har studerats och beddmningen é&r att
behov av bullerskyddsatgirder vid befintliga bostéder inte foreligger.

For att bibehalla ett trafiksdkert vignit i Tollered trots 6kade trafikfloden som genereras
av exploateringen sa foreslas ett antal trafiksdkerhetshdjande atgarder.

9.1.7  Miljsmal

Detaljplanen kommer att ha en paverkan pa ett flertal miljomal. De som é&r relevanta att
belysa for planforslaget dr de om Begrinsad klimatpaverkan, Frisk luft, Levande skogar,
Ett rikt véixt- och djurliv och det om God bebyggd milj6. Detaljplanens paverkan pa
samtliga av ovan nimnda miljomaél ses som marginell och for de ovriga elva miljomélen
beddms inte forslaget ha nagon paverkan. Betraffande f6ljande miljomaél; Begriansad
klimatpéaverkan, Frisk luft, s &r det den biltrafik som berdknas alstras fran de
tillkommande bostdderna som paverkar miljomalen negativt genom 6kade utsléapp av
bland annat koldioxid samt bidrar till 6kade halter av partiklar. Den tillkommande
byggnationen berdknas generera cirka 800 fordonsrorelser per dag vilket pa det hela
innebdr en 0kning av trafik. Analyserade korsningar har god kapacitet att klara
prognosticerade trafikmidngder med hénsyn till utbyggt planomréde.

Den foreslagna exploateringen innebdr att mark som idag till stora delar dr skog tas i
ansprak vilket paverkar malet Levande skogar. Framtagen Naturvirdesinventering visar
att naturen i planomradet bestar frimst av variationsrika barr- och 16vskogsmiljder.
Inom omradet forekommer flera viardefulla trad, framfor allt tallar pé cirka 140—170 ér,
samt den fridlysta karlvaxten lopplummer. Nagra av traden ligger inom det omrdde som
kommer att sparas som skog och sdkras som allmén plats NATUR.

I och med att ej tidigare exploaterad mark tas i ansprdk paverkas mélet om Ett rikt véxt-
och djurliv, dock ligger planomradet i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och &r
till stora delar skiljt frén sjon Torskabotten och Brannabbenvagen.

Detaljplanen mdjliggor for en utbyggnad av Tollered som har goda forutséttningar for
en god och hilsosam livsmiljo i linje med malet om En god bebyggd mil;j6. I
utformningen av planomradet har hiansyn tagits till befintliga naturviarden och dér
mojligheten for allménheten att fortsdtta att rora sig inom och genom omradet beaktats.

9.2 Sociala konsekvenser

Inom omradet planeras en blandning av dgande-, bostads- och hyresritter med olika
storlekar vilket ger goda forutséttningar for en social blandning i omradet. Lagenheterna
utgor ocksa komplement till den bebyggelse som finns i1 Tollered idag. Detaljplanen
reglerar inte upplatelseform eller bostadstyp.

Omradet ska utformas for att mgjliggora for manniskor att ta sig genom omradet.
Boendemiljon inom planomréadet fér stora kvaliteter med den direkta nirheten till
naturen. Den gemensamma gronytan i omradets centrala del skapar naturliga
bostadsndra umgéngesplatser for barn och vuxna i alla aldrar, men samtidigt en 6ppen
utemiljé med mojlighet till lek.

De angriansande naturomradena skapar mdjlighet till en mangfald av aktiviteter for savél
barn och ungdomar som vuxna. Bostdderna kommer att ligga i1 utkanten av ett
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skogsomrade som bidrar med miljoer for rorelse och friluftsliv. Gdngvégar och
naturstigar mojliggdr promenader, jogging mm i ndromradet.

9.3 Ekonomiska konsekvenser

Utveckling av Tollered kan ge samhéllsekonomiska vinster pa bade kommunal och
regional niva. Investeringar i befintlig infrastruktur utnyttjas i hdgre grad och
kollektivtrafiken, handel och kommersiell service far bittre underlag. En utveckling och
fortitning av befintliga orter stodjer en langsiktigt héllbar och barkraftig
samhdllsutveckling med ett bra serviceutbud i orten.

9.4 Sammanvagda konsekvenser

Sammanfattningsvis har planforslaget potential att kunna genomforas med begriansad
inverkan pa omradets naturvdrden. Forslagets genomforande bedoms medfora en rad
positiva konsekvenser da ett 6kat invanarantal sannolikt medfor 6kade ekonomiska och
sociala resurser till samhallet, vilket i sin tur innebér stérre underlag for 6kad service
och uppritthallande av kollektiva kommunikationsmgjligheter inom omréadet vilket
bidrar till tiatortsutvecklingen av Tollered i helhet i enlighet med 6versiktsplanens
intentioner.

10 Genomforandet av detaljplanen

Genomforandet redovisas under de organisatoriska, tekniska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska rubrikerna, och redogor for de atgarder som behover vidtas for att
genomfora detaljplanen. Hér ska dven redovisas vem som vidtar atgdrderna och nér de
ska vidtas.

Genomforandedelen har ingen sjélvstindig rittsverkan. Avsikten med
genomforandedelen dr att den ska vara vigledande for genomforandet av detaljplanen.

10.1 Organisatoriska fragor
10.1.1 Tidplan
Preliminér tidplan
Samradstid april — maj 2018
Granskning 1:a- 2:a kvartalet 2022
Antagande 2:e kvartalet 2024

Om planen inte dverklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet har
tillkdnnagivits.

Nir planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsétgérder genomforas,
bygglov erhallas och utbyggnaden péborjas.
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10.2 Markoverlatelseavtal

Ett markanvisningsavtal har tecknats mellan kommunen och Derome Hus AB. Ett
genomforandeavtal godkdnnas i samband med antagandet av detaljplanen. Marken inom
omridet kommer att séljs etappvis med ett separat tecknat kdpeavtal for respektive

etapp.

Forsdljning av mark kommer att ske etappvis, 1 maximalt 5 etapper. Kommunen stiller
ut kdpoption till exploatdren och atar sig att vid avrop forsdlja kvartersmarken till 1
genomforandeavtalet 6verenskommet pris. Exploatéren har pé sig 2 ar per etapp,
maximalt 10 ar.

10.2.1 Genomforandetid

Enligt plan-och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomforandetid pa minst
fem &r och hogst femton éar.

Genomforandetiden for detaljplanen &r satt till tio &r rdknat fran det datum dé planen
vunnit laga kraft. Begreppet genomforandetid innebér att detaljplanens giltighetstid ar
begrinsad. Under genomforandetiden far fastighetsdgarna en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen, den fér inte dndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men den kan da @ndras eller
upphdvas av kommunen utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning for exempelvis
forlorad byggritt.

Den valda genomforandetiden ger skélig tid for utbyggnad av omradet. Om utbyggnad
inte har skett inom denna tid &r det l&mpligt att kunna ompréva omridets anvéndning.

10.2.2 Ansvarsférdelning

Allmén plats

Kommunen ansvarar for iordningstillande och framtida drift och underhélla av de
anldggningar som i detaljplanen dr utlagda som allmén plats. Kostnader for atgarder och
anldggningar pa allméan platsmark regleras i ett markoverlatelseavtal.

Fordelningen av utbyggnadskostnaden av den allménna platsmarken GATA regleras i
genomforandeavtalet.

Lerums kommun bekostar och bygger ut VA-ledningar inom detaljplanen, ledningarna
kommer delvis att ligga inom allmin platsmark GATA och delvis inom kvartersmark.
Exploatoren betalar anslutningsavgifter.

Kvartersmark

Inom mark som 1 aktuell detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar exploatoren for
byggnads-och anldggningsarbeten till exempel parkeringsplatser, miljéhus, lekplats, och
bostadsgator med tillhorande vandplatser.

Exploatoren bygger ut och bekostar vigar och géng- och cykelbanor inom sin
kvartersmark, vdgarna inom kvartersmarken kommer att inga i nybildad

44



gemensamhetsanldggning. Kostnader for drift och underhéll av végarna regleras av
andelstalen 1 gemensamhetsanldggningen som beslutas av lantméterimyndigheten.

Vid bergsskérning ska exploatoren anlita en bergsakkunnig som kan foresla
forstarkningsatgérder for att forhindra bergutfall. Exploatdren bekostar dessa
undersokningar och atgérder pa sin kvartersmark.

Allménna vatten- och avloppsledningar kommer ldggas ner inom exploatorens
kvartersmark. Omrade for vatten-och avloppsledningar kommer att reserveras som u-
omrade i plankartan. Lerums kommun ansvarar for utbyggnad och drift av allménna
vatten-, avlopps- och dagvattenledningar.

Lerum Energi AB ansvarar for genomférande och skdotsel av elanldggningar.

10.2.3 Huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap, det innebér att kommunen adr huvudman
for allmén plats: Gata och naturmark. Kommunen ansvarar for drift och underhall inom
allménna platser.

Med huvudmannaskapet har kommunen ritt, men ocksa skyldighet att 19sa in allmén
platsmark som ligger inom privatdgda fastigheter. Huvudmannaskapet innebar ocksa att
kommunen fore genomforandetidens utgang ska upplatit de allménna platserna till
allmént nyttjande. Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsidgare for
iordningstdllande och skotsel.

10.2.4 Avtal och 6verenskommelser
Ett planavtal har tecknats med exploatdren.

Kommunens kostnader for planarbete, inklusive utredningar tillhérande planarbete, ska
1 sin helhet betalas av exploatéren. Kommunen fakturerar exploatéren kostnaderna for
kommunens nedlagda tid enligt timpris som framgér av plan- bygglovstaxan.
Kommunen fakturerar kontinuerligt efter nedlagd tid och kostnader.

Kopeavtal ska tecknas mellan exploatdren och kommunen for kvartersmark. Ett
genomforandeavtal ska godkidnnas av kommunstyrelsen i samband med att detaljplanen
antas.

Exploatoren atar sig att i det fall den stérre angoringsviagen avses uppforas ska trdd med
héligheter kompenseras genom att cirka 6 stycken fladdermusholkar sétts upp for att
gynna forekomsten av nordfladdermus och dvérgpipistrell.

Kompensationsatgérder som foreslas pa kommunal mark hanteras av kommunen.
10.3 Tekniska fragor

10.3.1 Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inforlivas i Lerums kommuns verksamhetsomrade for vatten
och avlopp. Ny bebyggelse ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Avgifter debiteras
1 enlighet med vid tillféllet géllande taxor.
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10.3.2 Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenpolicy och kompletterande
utredningar for omradet.

10.3.3 El

Elnitet kommer att byggas ut 1 omradet i samband med exploateringen. Lerum Energi
AB ér ledningsédgare. Planen mojliggor for uppforande av en transformatorstation inom
detaljplaneomradet.

10.3.4 Varme
Detaljplanen reglerar inte vilken typ av uppviarmning som bebyggelsen kommer att ha.
Fjéarrviarme finns inte utbyggt i omréadet.

10.3.5 Marksanering

Inga kénda fororeningar finns inom omradet.

10.3.6 Avfall
For avfallshantering géller, Foreskrifter om avfallshantering for Lerums kommun,
antagen av Kommunfullméktige.

10.3.7 Tillstand
Respektive framtida exploator ansvarar och bekostar erforderliga tillstdnd, dispenser
etcetera for sitt genomforande av exploateringen inom detaljplanen.

10.3.8 Vag

Detaljplanen anger att tillfarten till omradet sker fran Brinnabbenvidgen som har
kommunal védghéllare. Tillfarten inom omradet planldggs som allmén plats, GATA.
Ovriga vigar inom detaljplanen kommer att planliggas som kvartersmark. Det kommer
bildas gemensamhetsanldggning for vigarna inom detaljplanen som &r planlagda som
kvartersmark.

10.3.9 Gang- och cykelvag
Utmed tillfartsgatan kommer en géng- och cykelbana att anldggas inom allmén plats for
att mojliggora for gdng- och cykeltrafik upp 1 omréadet frdn Brannabbenvégen.

10.3.10 Naturstig

Inom det som i detaljplanen planldggs som allmén plats, NATUR finns mojligheten for
allménheten att rora sig fritt och det kan komma att uppsta naturliga stigar inom dessa
omréden.

10.3.11 Parkering

Parkeringar anordnas enligt gdllande parkeringsnorm.
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10.3.12 Tillganglighet

Géang- och cykelvigen utmed tillfartsvigen kommer att utforas tillgdnglig med max 5%
lutning och nédvéndiga vilplan.

104 Fastighetsrattsliga fragor

10.4.1 Markagoférhallanden

Marken inom planomrédet dgs idag av Lerums kommun.

10.4.2 Fastighetsbildning

For genomforande av detaljplanen erfordras fastighetsbildningsatgérder. Kommunen
ansvarar for och bekostar bildande av exploateringsfastighet. Kvartersmarken ska delas
upp 1 flera fastigheter, exploatdren ansvarar for och bekostar fastighetsbildning inom
respektive kvarter. Mark for allmén plats och skola kvarstdr som kommunal mark,
eventuellt som del av Tollered 4:47. En ny fastighet kan komma att bildas f6r forskolan
inom planomrédet, genom avstyckning.

10.4.3 Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda gemensamhetsanlédggning blir berdrda fastighetsdgare gemensamt
ansvariga for anlaggningarnas utférande och framtida drift. En
gemensamhetsanlidggning kan forvaltas direkt av deldgarna 1
gemensamhetsanldggningen, eller s kan den forvaltas av en sérskild bildad
samfillighetsforening. Anldggningsforrittning sdks hos och utfors av Lantméteriet. Vid
forrattningen fattas bland annat beslut och férdelning av kostnader for anliggningen,
andelstal, drift-och underhallsfrdgor med mera.

Inom kvartersmarken for detaljplanen kommer gemensamhetsanldggningar att bildas for
anldggningar och ytor som anvidnds gemensamt av flera fastigheter inom omrédet.
Exploatoren ansvarar for att ansoka om och bekosta anldggningsforréttning for
bildandet av dessa gemensamhetsanléggningar.

10.4.4 Ledningsratter

Tre ledningsritter har upphdvts inom detaljplaneomradet: LR 1 1524-881, LR 2 1524-
881 och LR 1524-63.1.

Anldggningar och ledningar inom kvartersmark betecknat med u och E (tekniska
anldggningar) ska upplatas genom ledningsritt. Bildande av ledningsrétt sker genom
lantmiteriforrittning, kommunen bekostar lantméteriforréittningarna berérande
ledningsrétter. Ingen ersittning ska erldggas for ledningsritter Gver kvartersmark. I det
fall ledningsritt behover skapas over exploatdrens kvartersmark utanfér omrade
betecknat med u pa plankartan, ska exploatdren skriftligt godkdnna ledningsréttens
strickning. Kommunen har skyldighet att dterstdlla marken till tidigare befintligt skick.

47



10.5.1

10.5 Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Framtagandet av detaljplanen bekostas av exploatéren, Derome Hus AB.

Kostnaderna for detaljplanen bekostas av exploatoren i sin helhet, inom hela
planomrédet enligt planavtal. Ingen planavgift kommer att tas ut enligt taxa for miljo-
och byggnadsndmndens verksamhet vid all ny-, om- och tillbyggnation inom
planomradet.

10.5.2 Ekonomiska konsekvenser

Genomforande av detaljplanen genererar kostnader f6r kommunen sasom:

Utbyggnad av allmén plats i form av gator, gdng-och cykelbanor och eventuellt
ovriga anldggningar. Exploatoren stér for kostnader for del av utbyggnad av
allmén plats GATA.

Okad driftbudget for kommunen i och med att mer allmén platsmark i form av
vagar och gronomréden tillkommer.

Kostnader for forskola 1 omradet
VA-anldggningar

Lantmaéterikostnader for avstyckning av exploateringsfastighet och
forskolefastighet.

Genomforande av detaljplanen genererar intdkter for kommunen sasom:

Forsdljning av mark till exploatdren i samband med antagandet av detaljplanen
och uppréttat markoverlatelseavtal.

Anldggningsavgift for vatten och avlopp i enligt med gillande taxa nér
exploateringen genomfors.

Exploatoren ansvarar for alla tgiarder inom planomradets kvartersmark avsedd for
bostadsdandamél. Kommunen ansvarar for allméin platsmark samt kvartersmark avsedd
for forskola.
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11 Medverkande

Planhandlingarna ar uppréttade av Arkitekterna Krook & Tjédder AB i samarbete med
Lerums kommun, Sektor samhéllsbyggnad. Frdn Arkitekterna Krook & Tjdder AB har
Fredrik Bergqvist, Linnea Blixt, Jenny Olausson och Nora Seipel deltagit. Fran Lerums
kommun har Lars Palmeby, planarkitekt och Frida Kéllberg och Siiri Engebratt, mark-
och exploateringsingenjorer medverkat.

Sektor samhillsbyggnad

Lars Palmeby Anna Samuelsson
Planarkitekt Enhetschef Plan
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