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Planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och bygglagen (PBL) SFS
2010:900. Grundlaggande &r att framja en samhallsutveckling med jamlika
och goda sociala levnadsforhéllanden och en god och langsiktig hallbar
livsmiljo for manniskorna idag och fér kommande generationer.

En planbeskrivning har till uppgift att ge en redovisning av hur
detaljplanen ska forstads och genomféras. Den innehdller i huvudsak
planeringsforutsattningarna, planens syfte, en beskrivning av planforslaget,
hur planen &r avsedd att genomfdras samt vilka konsekvenser ett
genomforande far for fastighetsdagare och andra berérda. Hur planen ar
avsedd att genomforas skall framga genom att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga fragor som behdovs for att
planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och andamalsenligt satt.

Planbeskrivningen har ingen rdttsverkan. Avsikten med beskrivningen dr att
vara vdgledande.

Planprocess

Planen upprittas med normalt forfarande enligt PBL 2010:900 i sin lydelse
fore januari 2015. Samrad dgde rum i mars 2014 och forslaget gick ut pa
granskning i augusti 2017. Efter granskningen dndrades planforslaget i
den omfattning att en andra granskning motiverades. Granskning 2 dgde
rum i september 2018. Efter granskningstiden, granskning 2, har alla
inkomna synpunkter sammanstéllts i ett granskningsutlatande med forslag
till justeringar inf6r antagande av detaljplanen. Denna planbeskrivning
utgor tillsammans med plankarta 1-3 samt illustrationskarta den sa
kallade antagandehandlingen. Detaljplanen berdknas kunna antas av
kommunfullméktige under forsta kvartalet 2019.

Antagande Laga kraft

Planuppdrag Samrad Granskning 1 Granskning 2

Har dr vi!
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Planomradets ldge i Partille.

Handlingar

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:

- Plankarta 1-3, 2018-08-21, rev. 2018-12-21

- [llustrationskarta, 2018-08-21, rev. 2018-12-21
- Planbeskrivning, 2018-08-21, rev. 2018-12-21

Ovriga handlingar:

- Granskningsutlatande, granskning 2, 2018-12-21

- Gestaltningsprogram, 2018-08-21, rev. 2018-12-21
- Behovsbedomning, 2013-10-15, rev. 2017-06-13

- Fastighetsforteckning, 2018-08-21

Utredningar:
- Bullerutredning, Rapport 5272-C, Akustikforum AB 2017-05-29
- PM Trafikutredning, Sigma civil 2016-11-03 (inkl. senare kompletteringar)
- PM Trafikutredning Nya Ojersjévigen, AF Infrastructure AB 2018-03-16
- Trafikanalys, Partille kommun 2017
- Dagvattenutredning, Partille kommun 2018-08-21
- Spillvattenutredning, Partille kommun 2018-06-05
- Skyfallsutredning, Sweco Environment AB, 2018-09-11
- Fordjupad naturvardesinventering, Melica 2015-12-02
- Inventering av fladdermdss, Graptolit - ord och natur 2014-10-05
- Arkeologisk férundersékning inom Ojersjo 4:17, Rapport 2015:5,
Rio Goteborg Natur- och kulturkooperativ 2015
- Skyddsavstand till hasthallning, Norconsult AB 2013-05-28
- Geoteknisk utredning, PM Geoteknik, Sweco Infrastructure AB 2013-05-15

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for cirka 500 bostader
uppdelade pa mindre delomraden och med anpassning till natur,
fornldmning och topografi. Planen syftar vidare till att mojliggora ett
mindre centrum med bland annat matbutik. Centrumet ska fungera
som lokalt centrum och métesplats i Ojersjo, med ett torg vid vilket
det forutom matbutik ska finnas mojlighet till ytterligare verksamheter
samt bostéder i flerbostadshus. Bebyggelsen ar tankt att skapa ett storre
underlag for service och kollektivtrafik i Ojersjbomradet men ocksé en
storre variation pa utbudet av bostédder.

Bostaderna avses vara i blandade upplatelse- och boendeformer:
bostadsratter, dganderdtter och hyresratter, friliggande villor, radhus,
parhus, kedjehus och flerbostadshus. Ett bullerskydd ska uppforas
norr om Nya Ojersjovigen och en busshallplats anldggas i anslutning
till centrumet. Planforslaget tar hdnsyn till lokala hoga naturvérden,
dricksvattentakten Késjon samt fornldmningar som finns inom
planomradet sa vél som fortsatt tillganglighet till rekreation.



Planomrdadets utbredning.
Omrddet ligger centralt i Ojersjo.

Gallande planer inom omradet:

- Oversiktsplan, OP2035, antagen
2017

- Férdjupad 6versiktsplan for Ojers;jo,
antagen 1999

- Omradesplan for Kasjons
friluftsomrade, antagen 1987

- Omradesbestammelser for delar av
Ojersjo, laga kraft 1996-02-01

Omradet ar huvudsakligen inte
tidigare detaljplanelagt. Vid Nya
Ojersjovagen omfattas planomréadet
av del av tre géllande detaljplaner.

Plandata

Planens lage och omfattning

Planomradet ligger i Ojersjo, mellan Nya Ojersjovigen och Kdsjon och
ar ca 42 hektar stort. I dster gransar planomradet till Storegarden och
befintligt villaomrade, i sydvist till befintlig histgard, Ramsegarden och i
vaster till naturomraden. Omradet har fatt sitt namn ifrdn en av de gamla
gérdar som funnits inom omréadet, Gokegarden.

Markagoforhallanden

Planomradet bestar till storst del av mark dgd eller mark som avses
forvarvas av byggbolagen JM AB, Bonava Sverige AB, Ekonomisk
forening HSB, Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB och
PartilleBo AB. Kommunen éger ca en tredjedel av planomradets mark
och det kommunala bostadsbolaget Partillebo AB édger en fastighet. Inom
planomradet finns 10 bebyggda privata sméhusfastigheter.

En forteckning 6ver samtliga fastigheter som ingér i planomradet
och dess dgoforhallanden finns i den till planen hérande
fastighetsférteckningen.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan och férdjupade éversiktsplaner

Oversiktsplan Partille 2035, OP2035

Kommunfullméktige i Partille kommun antog 2017-12-12 en ny
oversiktsplan for kommunen, Oversiktsplan Partille 2035 (OP2035)
som ersitter OP05. Planomrédet dr i OP2035 utpekat som Blandstad
- Bebyggelseomrdde som ska innehalla en vil avvigd variation

mellan bostdider, arbetsplatser, service, fritid, rekreation, kultur och
natur respektive utbyggnadsomréade for Kompletterande blandstad -
Kompletterande blandstad invid bebyggelseomraden.

Férdjupad éversiktsplan fér Ojersjé

Inom den sodra och 6stra delen av planomradet géller Fordjupad
Oversiktsplan for Ojersjo (FOP for Ojersjo), antagen av KF 1999-
06-23. Hir pekas aktuellt planomrade ut som Ojersjds storsta



Utdrag ur gillande éversiktsplan, OP2035,
dir marken inom planomrddet pekas ut

som Blandstad respektive Kompletterande
blandstad.

Omradesplan

Késjons
friluftsomrade D

FOP Ojersjo

Kartan visar avgrinsning av Fordjupad
oversiktsplan for Ojersjé och Omrddesplan
for Kasjons friluftsomrdde. Rod linje anger
ungefirlig grins for aktuellt planomrade.

6

utbyggnadsomrade, med bostader alternativt bostidder och service
niarmast Nya Ojersjovigen. Utbyggnadsomrédet stricker sig lingre
at sydvast an vad som ér aktuellt i nu pagaende detaljplan. Omradet
beskrivs ha en stor betydelse for méjligheterna att gora Ojersjo till en
allsidig kommundel.

Omrddesplan fér Kdsjons friluftsomrdde

Inom den norra och vistra delen av planomradet galler Omrddesplan
for Kasjons friluftsomrade (Friluftsplan for Kasjon), antagen av KF
1987-05-21. Friluftsplanen syften &r att ge underlag for sakerstallande av
omradet som ett friluftsomrade innebarande skydd mot intressen som
kan dventyra friluftsomradet som helhet samt att utgéra underlag for
konkreta utbyggnadsatgirder liksom bevarande- och skotselatgarder i
omradet. I friluftsplanen star att ny bebyggelse inte ska tillkomma inom
friluftsplanen. Vidare star att det ar vasentligt att landskapsbilden inte
forandras och att exploateringar som fordndrar siluetter skall undvikas.
Inom den delen av planomradet som omfattas av friluftsplanen finns idag
fyra privata bostadsfastigheter och en tillfartsvag till dessa.

Kommentar

Detaljplanens syfte foljer inriktningen i gallande 6versiktsplan och
bedoms vara forenlig med versiktsplanen och den férdjupade
oversiktsplanen for Ojersjo, i de delar som anger bostéider och service. Fér
den nordvistra delen av planomradet, dér tidigare géllande 6versiktsplan
OPO05 angav Viirdefulla omraden for naturvérd och friluftsliv, ar
planforslaget forenligt med géllande 6versiktsplan OP2035. Dock bedéms
planforslaget inte vara forenligt med géllande friluftsplan i de delar

som rymmer bostader vid vistra hojden. Huvuddelen av omradet som
omfattas av géllande friluftsplan planliggs som allmén plats, NATUR.

Kommunen har gjort stillningstagandet att den véstra hojden dnda ar
lamplig att planligga fér bostider och omradet ar upptaget i OP2035 som
omrade for kompletterande blandstad. Planforslaget ér i sin helhet
forenligt med OP2035. I OP2035 anges att FOP for Ojersjo avses
upphivas och att Friluftsplan fér Kasjon ska fortsitta att gilla nir OP2035
antagits, men dir de skiljer sig fran OP2035 dr det vad som star i OP2035
som kommer att gélla. Kommunens stéllningstaganden redovisas vidare
under rubriken Overviganden och konsekvenser nedan.

Bostadsbyggnadsprogram

Planomradet finns i sin helhet med i Partille kommuns
bostadsbyggnadsprogram Mdjliga bostadsbyggnadsprojekt 2014-2018,
antaget av Kommunstyrelsens arbetsutskott 2014-02-11. Hér star att
planeringen i princip ska folja inriktningen i OP05 och FOP for Ojersjo
men att dagens tankar om Ojersjos utveckling skiljer sig nagot ifrén
tidigare, dd kommunen nu vill uppna en ndgot titare bebyggelsestruktur
an villastadens. Detaljplanen innebir saledes en delvis éndrad inriktning
med en nagot titare bebyggelsestruktur.

Detaljplan

Omradet saknar sedan tidigare detaljplan till stérsta delen. Vid Nya

Ojersjovigen omfattas planomradet av del av tre géllande detaljplaner

vars genomférandetider har gatt ut:

- Detaljplan for Skola i Ojersjo, laga kraft 1998-05-20, omrade reglerat
som allmén plats, PARK respektive HUVUDGATA.

- Detaljplan for Bostider i Halsjoomradets Ostra del, laga kraft
2004-04-15, omrade reglerat som allméin plats, GENOMFART.



Kartan visar gillande detaljplaner (gul
markering) och omrddesbestimmelser
(orange markering). Rod linje anger
ungefdirlig grans for aktuellt planomrdde.

- Andring, utvidgning och upphdvande av byggnadsplan for del av
Partille kommun Mossvigsomrddet i Ojersj(')', laga kraft 1987-05-27,
omréde redovisat som allmén plats, VAG i den gamla strickningen av
Ojersjovigen.

Omrddesbestammelser

For stora delar av omréadet giller Omrddesbestammelser for delar av
Ojersjo, laga kraft 1996-02-01. Omradesbestimmelserna reglerar storsta
tillatna bruksarea for befintliga fritidshus inom omradet och syftar till
att hindra att ny fritidshusbebyggelse tillkommer pa obebyggda tomter,
vilket skulle ldsa planforutsittningarna och minska mojligheten till att
astadkomma en helhet.

Ortsanalys

2011 genomfordes en ortsanalys av Ojersjo, en form av
nuldgesbeskrivning med genomgang av styrkor och svagheter samt
rekommendationer for framtida utveckling. Ortsanalysen beskriver tva
olika scenarier for den framtida utvecklingen av Ojersj varav det ena
utgdr ifran att Ojersjo centrum flyttas till nu aktuellt planomrade.

Forstudie och parallellt uppdrag

Detaljplanen har inte foregatts av nagot planprogram. Istéllet har en
forstudie genomforts, Forstudie Gokegdrd Ojersjo, 2012-11-07 och
baserat pa den har ett parallellt uppdrag med 3 inbjudna arkitektkontor
genomforts. Hirigenom har olika alternativ i ett tidigt skede belysts och
kommunen har fatt ett bredare beslutsunderlag for projektets vidare
utveckling. Detaljplanearbetet for Gokegard har utgatt fran
arkitektkontoret Abakos vinnande forslag.

Beslut om planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade 2013-04-02 §50 att ge
samhéllsbyggnadskontoret i uppdrag att uppritta detaljplan for
Gokegard, Partille Ojersjo 2:3 m.l. i syfte att préva mojligheten att
uppfora bostidder och handel.



Kartan visar grinsen for riksintresse for
Sriluftslivet fran Linsstyrelsens hemsida.
Rod linje anger ungefirlig grins for aktuellt
planomrdde. Ingen bebyggelse planeras
inom grinsen for riksintresset.

Kartan visar grinsen for
strandskyddsomrdde. Rod linje anger
ungefirlig grins for aktuellt planomrdde.
Ingen bebyggelse foreslds innanfor
strandskyddslinjen.

Riksintressen

Delsjoomradet ar klassat som riksintresse for friluftslivet enligt 3 kap 6
§ miljobalken (MB). Omradet stracker sig genom Géteborg, Molndal,
Hérryda och Partille kommun. Sjon Kasjon ingar i omradet for
riksintresse och planomradet omfattas av riksintresset i den nordvistra
delen allra narmast sjon.

Riksintresseomradet karaktériseras av dalgangar och sprickdalar med

ett stort inslag av vatmarker i dalsinkorna. En av de intressantaste
vatmarkerna i omradet dr Ugglemossen som ligger inom Partille
kommun och inte langt ifran det tilltdnkta detaljplaneomradet. Omradet
ar sjorikt och arealmassigt dominerar skogsmarken i Delsjbomradet dar
flera olika skogstyper finns representerade, alltifran tall eller granskog till
l6vblandskogar och rena hedeskogar.

Intresseaspekterna for omradet dr bland annat naturstudier, strévande,
vandring, turakning pa skidor, bad, kanoting, skridskoférder, bar- och
svampplockning. Delsjoomradet anses ha sarskilt goda forutsattningar
for positiva naturupplevelser kring sjdarna.

Strandskydd

Planomradet omfattas av strandskyddsomréde runt Kasjon. Nuvarande
avgransning av strandskyddet har beslutats av Lansstyrelsen och giller
sedan 1 december 2014. Avgransningen innebdr en utvidgning av tidigare
beslutat strandskyddsomrade.

Planforslaget ar anpassat till géllande stranskyddslinje och den del av
planomréadet som ér forlagd innanfor strandskyddat omrade ar planlagd
som allmén plats, NATUR. All bebyggelse inom planomradet ar férlagd
utanfor strandskyddat omrade.

Vattenskyddsomrade

Kdsjon vattenskyddsomrdade

Kasjon anvinds som ytvattentakt och utgor darfor sedan 25 ér tillbaka
ett vattenskyddsomréde. Géllande skyddsforeskrifter for Kasjons
vattenskyddsomrade dr faststillda av kommunfullmiktige 2012-12-11.
Syftet med dessa foreskrifter dr att sékerstalla ett tillrackligt skydd for
Kasjons vattentdkt, bade pa kort sikt och pa mycket lang sikt. Vattnets
kvalitet ska behallas eller forbéttras. Vattenférekomsten skall skyddas
mot skador och oldgenheter som kan orsakas av féroreningar eller annan
péaverkan, sd att vattnet efter normalt reningsférfarande kan anvéndas for
dricksvattenforsorjning.

Vattenskyddsomradet ér indelat i fyra zoner: vattentaktszon, primar
skyddszon, sekundér skyddszon och tertidr skyddszon. Det finns ett
antal skyddsforeskrifter som hinvisar till de olika skyddszonerna. Dessa
innebdr bland annat restriktioner f6r anvdndning av bekdmpningsmedel,
anldggande av jord- och bergvirmesystem, transporter av farligt gods
m.m. I samtliga zoner giller ocksa de restriktioner och anvisningar

som giller generellt f6r skyddsomraden, bland annat Naturvardsverkets
foreskrifter gallande skydd mot mark- och vattenfororening vid lagring
av brandfarliga vitskor (NFS 2003:24 med senare revideringar) samt
spridning av bekdimpningsmedel (SNES 1997:2).

Vid nybyggnation ér det viktigt att hansyn tas till skyddsforeskrifterna.
Overtridelse av skyddsforeskrifter kan medfora straffansvar enligt 29 kap.



Karta 6ver Kasjons vattenskyddsomrade
Faststallt av kommunfullmaktige 2012-12-11, §110

Vattenskyddsomrade

m Primér skyddszon
Mﬂ Sekundar skyddszon
m Terti&r skyddszon

Vattenskyddsomradets
skyddszoner

Vattenskyddsomradet dr indelat i
tyra zoner: vattentaktszon, primar
skyddszon, sekundér skyddszon
och tertidr skyddszon.

o Syftet med vattentdktszonen ar
att sakra ett effektivt narskydd
for en vattentakt.

o Syftet med den priméra
skyddszonen ér att skapa

radrum vid handelse av akut
fororening sa att riskerna

for akut fororening genom
olyckshdndelser minimeras.
En akut férorening ska hinna
upptdckas i tid och atgarder
vidtas innan fororeningen
hinner nd révattenintaget.

o+ Syftet med den sekundéra
skyddszonen ér att bibehalla
en hog ytvattenkvalitet eller att
forbattra kvaliteten.

o Syftet med den tertidra
zonen dr att dven mark
och vattenutnyttjande
som negativt kan paverka
vattenférekomster och
vattentdkter i ett langt
tidsperspektiv omfattas
av vattenskyddsomradet.
Den tertidra zonen
omfattar resterande delar
avrinningsomradet fér Kasjon.
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Karta som visar gillande vattenskyddsomrdde uppdelat i de fyra zonerna. Rod
linje anger ungefdirligt grinsen for aktuellt planomrdde.

8 § miljobalken (1998:808). Vid véggrins till skyddsomradet och invid
vagar som passerar genom omradet ska finnas skyltar som utmarker
vattenskyddsomradet. Skyltar med information om vattenskyddsomradet
ska ocksa finnas pa platser vid Késjon dar det finns mojlighet att sjosatta
bétar eller kéra ut pa sjon med t.ex. snoskoter.

Bebyggelsen inom planomrédet dr planerad huvudsakligen utanfor
skyddsomrédet eller inom tertidr skyddszon. En mindre del av
bebyggelsen dr planerad inom sekundir skyddszon, se vidare under
rubriken Planforslag, Teknisk forsorjning, Dagvatten nedan.

Forutsattningar

Mark och vegetation

Planomrédet ér beldget dels pa den sk Ojersjddrumlinen och dels mellan
denna och Kasjon. Marken inom planomréadet bestar av omvixlande
oppna akermarker och lovrika igenvixningsstadier pa gammal éker-,
angs- och betesmark - allt ifran 6ppen grésvall till I6vskog med skogsflora
och inslag av relativt gamla och grova trdd och déd ved. Huvuddelen av
dagens tradbestand i omradet dr sannolikt spontant uppkommet, men
hér finns ocksa rester av gamla vardtradsmiljoer och ett par sma omraden
med planterade granar.

Omradet norr om Gokegardsvigen domineras av tva ekskogsbekladda
berg- och morinryggar med mellanliggande sédnkor, dér eken blandas
med al och bjork. Storre delen av planomradet sluttar litt ner mot Késjon,
med undantag for de tva hojdryggarna.

Som en paminnelse av markens odlingshistoria patréffas i omradet ett
flertal stengdrdsgérdar och sma stenrdsen som indikerar att stenréjningar
gjorts for aker och dngsbruk.

Natur

En naturvérdesinventering har tagits fram for omradet, Fordjupad
naturvirdesinventering, Melica 2015-12-02 med syfte att gora en
fordjupad kartering av utbredningen av olika naturvérden, férdjupningar
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av vissa aspekter saisom fladdermdss, faglar, grodor och eventuella 6vriga
skyddade arter samt belysa konsekvenser for naturvirden éven utéver
viltpassager, bla storningskénsliga arter och forutséttningar for sméfaglar
och mindre djur. Inventering av fladdermoss har genomforts som en egen
utredning, Inventering av fladdermdss, Graptolit - ord och natur 2014-
10-05. Slutsatserna av den finns redovisade i naturvirdesinventeringen. I
vardesbedomningar och slutsatser i naturvardesinventeringen har fynden
fran fladdermusinventeringen anvéints som underlag.

Utifran patréffade naturvarden i form av strukturer och arter har
omradets naturvirden klassats i enlighet med den standard for
naturvirdesklassning som utarbetats vid SIS. Klassningen sker i fyra
klasser av forhojt naturvérde: 1. Hogsta naturvarde, 2. Hogt naturvérde,
3. Patagligt naturvirde och 4. Visst naturvérde. En naturvardesklassning
gors utifran tva kriterier:

o Ekologiska forutsittningar for biologisk méngfald i form av
strukturer eller miljoférhéllanden, samt naturtyper som &r hotade
eller sallsynta.

o Forekomst av naturvardsarter eller artrikedom.

Nedanstdende omradesbeskrivningar ar ett utdrag ur beskrivningarna
i naturvérdesinventeringen f6ljt av kommentarer om hur respektive
omrade hanterats i detaljplanen. Under rubriken Overviganden och
konsekvenser langre fram redogors for kommunens 6verviganden
och de konsekvenser planforslaget bedoms fa pa naturvirdena inom
planomradet.

Omrdden med hégsta naturvérde (klass 1)
Inga omraden med hogsta naturvirde har patréffats inom omradet.

Omrdden med hégt naturvdrde (klass 2)
7 omraden med hogt naturvirde har patraffats inom planomradet:

o Omrdde 1 - Ekskog i branter

Medelalders ekdominerad blandskog i branter och sluttningar mot sjo.
Viktig del av det stora ekomradet vid Késjon. Branterna och néarheten
till sjon okar vardet, liksom viss forekomst av dod ved och signalarter
av lagre signalvarde. Omradet har betydelse for arealkravande arter som
spillkraka, grongoling, mindre hackspett, kattuggla och fladdermdss.
Skogen ér av en élder dar fler arter snart kan férvintas etablera sig och
vardefulla strukturer utvecklas om skogen lamnas orord.

o Omrade 3 - Ekskog i Ostsluttning

Medelalders medelgrov ekdominerad blandskog i sluttning mot
bockravin. Vardena bestér i helheten av ekskog, idag av varde for

faglar som grongoling, spillkréka, stenknéck och i en relativt nira

framtid for arter knutna till dldre ekskog sasom mindre hackspett

och en med tiden stor mangd ekanknutna krypotgamer och insekter.

Den goda foryngringen i detta delomrade ér pa lang sikt av varde for
generationsvéxlingen av ek i omradet. Vardena for friluftslivet ar likaledes
stora redan nu och dn storre pa sikt om en stor helhet av ekskog kan
bevaras och utvecklas.



Karta med bedomning av omrddets
naturvirden inom numrerade omrdden, ur
naturvirdesinventeringen.
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o Omrade 5 - Alsumpskog utmed vistra bicken
Artrikt alkdrr utmed back. Backmiljo, fuktigt lokalklimat, artrikedom,
amfibier, signalarter. Relativt gott om dod ved.

o Omrade 8 - Ekskog i branter och béckdal

Ekdominerad blandskog i vést-, nord- och stvinda branter samt artrik
al- och blandlévsumpskog langs ostra backen. Omradet &r strandnéra
och pa fuktig mark, har timligen rikligt inslag av dod ved, rikligt med
signalarter och rikligt med vardefulla strukturer sasom tradhal, lodytor,
block, murar, rorligt mark- och ytvatten.

o Omrade 9 - Blandlovsumpskog utmed béck
Artrik al-, ek- och bjérksumpskog utmed béack med vérdefulla strukturer
sasom rorligt vatten, stenmurar, alsocklar och d6d l6vved.

o Omrade 16 - Alsumpskog med rorligt vatten

Ett stenigt, blockigt sluttande alkarr pa fore detta angsmark. Karret
breder idag dven ut sig 6ver ndrmast angransande avsnitt av gammal
akermark, som idag ar 16vbevuxna, fuktiga och paverkade av kallfloden.
Sammansatt hydrologi med béck, diken, killfloden, en stensatt killa
och en gravd damm med lek av vanlig groda. Omradet ér rikt pa dod
ved och hir finns bland annat bohal av storre hackspett. Bland noterade
arter marks vanlig groda (rikt spel), stjartmes och signalarterna
kantarellmussing, glansflick, stor revmossa och kanbracken.

Viérdena i vdstra delen har stark koppling till de hydrologiska
forhallandena bade i omrédet och i omgivningarna med framtrangande
grundvatten, som har bildar ett rorligt ytvatten i ett stenigt till blockigt
alskogsbeklatt omrade, som i sin tur forsorjer en vardefull alsumpskog
nedstroms. Kallan och groddammen foérstérker virdena.

11
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Virdena i den Ostra delen ligger fraimst i den hydrologiska miljon, med
framrinnande markvatten fran omgivande omraden, som fors vidare
till véstra delen. Vardena finns framst i vattenflodet, stenmuren och
l6vbarden utmed muren.

«  Omrdde 17 - Ekskog pa forndker

Medelalders till dldre 16vskog av ek och bjork pa stenig, sluttande fore
detta dngsmark med rik férekomst av sma stenrésen som indikerar
fornéaker. I norra delen ytligt rorligt markvatten. Ett flertal ekar ar
vidkroniga och nagra relativt grova och har finns inslag av grov dod ved,
framforallt av bjork. Omradets naturvirden ér kinsliga for forandrad
hydrologi, maskinkdrning och ovarsamma réjningar men pa sikt ocksa
for igenvaxning med uppvixande skuggtaliga trdd som kan konkurrera ut
vidkroniga ekar.

Kommentar: Omrade 1, 5, 8, 9 och 17 planldggs som allmén plats,
NATUR och bevaras, med undantag for en befintlig bostadsfastighet
langst norrut pa den 6stra hojden som gar in i kanten av omrade 1.
Omrade 17 utgors i sin helhet av fornldmningsomréde.

Huvuddelen av omrade 3 planldggs som allmédn plats, NATUR och
bevaras. En mindre del av omradet langst soderut mot Gokegardsvigen
planléggs for bostider samt transformatorstation. Aven en befintlig
bostadsfastighet utmed Gokegardsviagen som planldggs for bostader
omfattas av omrade 3 pa en del av fastigheten.

Inom delar av delomrade 16 foreslas bostédder, vilket kommer ha en
péaverkan pa dess naturvarden. Paverkan begrénsas sé att de virden som
kopplas samman med delomradets sammansatta hydrologi bevaras.
Vattenflode, stenmur och l6vbard utmed muren i den dstra delen

av delomradet bevaras genom att ett ca 8 meter brett omrade runt
stenmuren planliggs som allmén plats, NATUR. I den véstra delen av
delomradet bevaras storre delen av omradet som naturomrade inklusive
kdllan och groddammen.

Omrdde med pdtagligt naturvdrde (klass 3)
9 omraden med patagligt naturvarde har patriffats inom planomradet:

o Omrade 2 - Gallrad ekskog pa hojd

Medelalders, relativt klen och gles gallrad ek-, bjork- och tallskog av
ristyp, med inslag av gran och asp, pa hojdplatd. Omradet ingar i det stora
vardefulla ekskogsomrédet kring Kasjon, men jamfort med omrade 1, 3
och 8 dr skogen nagot klenare och mer pétagligt paverkad av gallringar.
Virdena bestar framforallt i bidraget till helheten av ekskog. Véardena for
friluftslivet &r nagot ldgre dn for omrade 3 och 8. Virdena ér storre pa

sikt om en stor helhet av ekskog kan bevaras och utvecklas. Gransen mot
omrade 3 dr flytande och vérdeskillnaden mellan omradena liten lings
gransen.

o Omrade 4 - Bjorksumpskog
Virdena bestar i att omradet vid fri utveckling snart kommer att hysa gott
om haltrad, vilka annars dr en bristvara i den timligen rottéliga ekskogen.

o Omrdade 6 - Bjorkbestind pa gammal dkerlycka
Virden liknande de i omrade 4. Visst inslag av dod ved.



o Omrade 7 - Blandskog i véstsluttning

Medelalders ek-, gran-, tall- och bjorkskog, patagligt paverkad av
huggningar. Virdena ligger nira de i omrade 8, hogt naturvirde och
gransen mot omrade 8 ar diffus. Den ldgre klassen motiveras framst av
sentida avverkningar.

o Omrade 15 - Lovsumpskog med rorligt vatten

Sluttande al-, och bjorksumpskog med rorligt markvatten och smé 6ppna
vattenytor. Delvis rikt buskskikt bland annat i stenmuren mot omrade 14.
Kiénsligt for forandrad hydrologi, dven i angransande omraden.

o Omradel8 - Sjilvgallrande blandlovskog

Medelalders sjélvgallrande blandl6vskog pé fuktig mark med rorligt
markvatten och gott om dod 16vved. Omradet har hydrologisk betydelse
ocksa for omrade 16.

o Omrade 19 - Ekskog med odlingsrosen

Medelalders ekskog av ris och lagorttyp pa mark med gamla odlingsrosen
och signalarten skogslind. Patagligt med dod ved. Liget som del av det
stora ekskogsomradet Kisjon-Ojersjo bidrar till virdet.

o Omrade 21 - Grova lovtrid kring Ramsegdrden

Kring Ramsegarden finns rikligt med grova l6vtrad och hasselrunnor,
bland annat tva ekar av jattetradsdimension. Traden ar samlade kring
garden och den enskilda vagen norrut, samt i viss man i krans kring den
nu ungskogsklddda gamla dkern nordost om girden. Aven stenmurar och
odlingsrosen finns i omradet. Virdena sitter framforallt i de grova traden
och i ldgre grad i buskmiljoerna utmed vagar och murar.

o Omrade 22 - Betad ekskog, utanfor planomradet.

Kommentar: Omrade 4, 15, 21 och 22 paverkas lite eller inte alls av
planforslaget. Omréde 4 planldggs i sin helhet som allmén plats, NATUR
och bevaras. Omrade 22 ligger utanfor planomradet och berdrs inte av
planforslaget. Omréde 21 ligger delvis utanfor planomréadet. Av de delar
som ligger inom planomradet planldggs merparten som allmén plats,
NATUR och bevaras. Bebyggelsen tangerar och gar in lite i omradets
ostra del. Stora trad bevaras. Storre delen av omrade 15 planliggs som
allmin plats, NATUR och bevaras. Bebyggelsen tangerar omradet i

den sodra delen. Omradets hydrologi och vixtligheten mot omrade 14
bevaras.

Omrade 2, 6, 7, 18 och 19 péverkas helt eller till storsta delen av
exploatering. Omrade 2 planldggs till storsta delen for bostdder och
allmén plats, LOKALGATA. Virdet som bidrag till helheten av ekskog
kommer ddrmed att forsvinna. Viss natur inom omradet kommer dock
att bevaras inom kvartersmark, pa platan i mitten samt mellan husen mot
norr pa ett par stillen dar naturmarken ansluter till gatan. En mindre
del av omréde 6 planliggs som allmén plats, NATUR och bevaras. Storre
delen planldggs for bostader. Den brantare stliga delen av omrade 7
planlidggs som allmién plats, NATUR och bevaras. Ovriga delar planliggs
for bostader. Omradet dr redan idag uppstyckat i fastigheter tankta for
enbostadshus. Omrade 18 planlaggs till storsta delen som bostader. En
remsa i den norra delen lings med befintlig stenmur, av betydelse for
hydrologin f6r omrade 16 planldggs dock som allmén plats, NATUR
och bevaras. Omrade 19 planlaggs i sin helhet for bostdder, centrum
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samt allmédn plats, GANGFARTSOMRADE (torget), LOKALGATA och
naturvardena forsvinner.

Omrdde med visst naturvdrde (klass 4)
6 omraden med visst naturvérde har patraffats inom planomrédet:

o Omrade 10 - Vautvecklat buskbryn med téta snar av hassel, viden,
bjornbar mm kring breda stenmurar.

o Omrdde 11 - Blandskog av ung till medelalders ek och bjork med
pétagligt inslag av stora kjolgranar.

«  Omrdde 12 - Blandskog med tatt buskskikt av framférallt hassel.
Visst inslag av dod ved. Kraftledningsgator, byggnationer och skrép
paverkar omrédet.

o Omrdde 13 - Blandlovbard
o Omréde 14 - Fattigmyr med bjork

o Omrade 20 - Vidkroniga l6vtrad i en stenmur och intilliggande
gammal dngsmark.

Kommentar: Omrade 10, 13 och 14 planldggs som allmén plats, NATUR
och bevaras, med undantag for att en bostadstomt gar in innanfor
gransen till omrade 10 och att Gokegardsvigen planeras ga in pa omrade
14.

Omrade 11 och 12 ligger till viss del utanfér planomradet och péaverkas
inte i dessa delar av planforslag. De sydvastra delarna av omréde 11 och
12 inom planomradet planldggs som allmén plats, NATUR och bevaras.
De delarna ska fungera som skyddszon mellan bostader och hastgard.
Ovriga delar av omrade 11 och 12, uppskattningsvis ca 50% planliggs for
bostader. En mindre del av omrade 20 planldggs som allméan plats, PARK
och kommer utgéra en gron entré in i fornlimningsomréadet. Ovriga
delar av omrade 20 tas i ansprak for centruméndamal.

Naturvdrden inom kvartersmark

En allé inom Ojersjo 2:21 och 2:24 dr biotopskyddad och ges
bestimmelsen n; - trad far inte féllas. Ett dldre trad pa gardsplanen inom
fastigheten Ojersjo 2:25 ges bestimmelsen n, trid far inte fillas.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram f6r omradet, Geoteknisk
utredning, PM Geoteknik, Sweco Infrastructure AB 2013-05-

15. Av utredningen framgar att stabilitetsforhallandena inom
detaljplaneomréadet uppfyller IEG:s krav géllande erforderlig
sidkerhetsfaktor for saval befintliga forhallanden som f6r planerad
nybyggnation. Med avseende pa stabilitetsforhallandena inom omradet
erfordras inga planbestimmelser.

Marken inom omradet &r generellt inte sdttningsbendgen. Marken utgérs
till storsta delen av friktionsjord vilken vid belastning endast utbildar
mycket begridnsade sittningar (elastiska/momentana). I de omraden dar
det finns organisk jord, som torv och mossmark, ska all organisk jord
griavas ur innan byggnader eller anldggningar grundlaggs.

Bergteknik
En bergteknisk utredning har utforts inom ramen for den geotekniska



En av de befintliga villorna inom
planomradet.

Befintlig bebyggelse pd och nedanfor ostra
hojden inom planomrddet.

utredningen for att bedoma risken for bergras eller blocknedfall inom
detaljplaneomradet. Samtliga bergsldnter bedoms idag vara stabila

och inga atgiarder bedoms vara nodvéndiga i befintliga bergslénter.
Uppmiitta sprickor bedoms ej orsaka risk for storstabilitetsproblem vid
eventuella framtida bergschaktningsarbeten. Efter eventuell bergschakt
utfors bergrensning av kvarstaende schaktvaggar. Darefter tillkallas
bergsakkunnig for att bedoma eventuella behov av bergforstarkning
sasom bultning.

Bebyggelse

Ojersjo etablerades som by med gardar redan pa 1500-talet. Senare har
Ojersjo varit ett skogsbevuxet sommarstugeomréde. Under 1950-

talet borjade permanentbostader att vixa fram och under 80-talet tilltog
nybyggnationen och omradet forandrade snabbt karaktér fran att vara ett
omrade med smaskalig fritidshusbebyggelse till ett betydande
bostadsomréde. Planlidggning av Ojersjé har skett successivt med

flera stora omraden fran 90-talet och framat. Idag finns knappt nagra
sommarstugor kvar. Orten har med tiden vuxit sig alltmer langsmal,
utmed Nya Ojersjovigen. I anslutning till planomrédet finns ett antal
dldre gardar som vittar om omradets tidigare anvindning. Runt dessa
har villaomraden sasom Storegarden och Hallen vuxit upp. Sydvést om
planomrédet ligger en hastgdrd med hagmarker.

Geografiskt sett ligger Gokegard centralt plancerat i Ojersjo. Inom
planomradet finns idag ett 10-tal bostadshus i form av helarsbostader
och fritidshus fran olika tidsperioder. Bebyggelsen ar lokaliserad utmed
Gokegardsvagen som loper i Ost-vistlig riktning genom planomradet och
upp pa de bada hojderna. Langst i Oster finns en gard med bostadshus
och en éldre lada. I planomradets sodra del har tidigare funnits ett antal
sma stugor med infart fran befintlig gdrd utanfoér planomradet.

Offentlig och kommersiell service

Ungefir 500 meter ster om planomradet finns Ojersjo centrum med
servicebutik, pizzeria, frisor och barnavérdscentral. Furulund centrum,
ca fyra kilometer fran planomradet ar ett lokalt centrum med ett storre
utbud av offentlig och kommersiell service. Har finns bland annat
mataffar, kiosk, frisor, blomsteraffar och pizzeria samt en vardcentral,
fotvard m.m. Partille centrum, med ett brett utbud av butiker och service,
ligger ca 7 km fran planomradet och till Molnlycke centrum ér det ca 8
km.

Alldeles sydost om planomradet finns den kommunala forskolan och
skolan Ojersjo Brunn, for dldrar upp till 16 &r. Oster om planomrédet
finns sedan 2016 ocksa en antagen detaljplan for ytterligare en skola/

forskola, Hagnekreken.
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Infrastruktur och teknisk forsorjning

Vatten, avlopp och dagvatten

Det finns inget kommunalt vatten och avlopp inom planomradet idag.
Dagvattenavrinningen sker néstan uteslutande genom ytlig avledning i
diken och pa marken. Vigar avvattnas till grunda viagdiken eller direkt till
naturmark dar det infiltreras.

El, IT/Telefoni och energi

Omradets elndt bestar idag av luftburna elledningar i planomradets
vastra del samt markforlagda elkablar. Det finns ingen fiberkabel inom
planomréadet, men i Partille kommun genomfors projektet Fiber 100%. 1
Ojersjo finns ingen fjarrvirme.

Avfallshantering

I dagsliget finns ndrmaste tervinningsstation i Ojersjo centrum samt i
Hultet. Atervinningscentral for grovavfall finns vid cirkulationsplatsen
Landvettervigen-Nya Ojersjovigen.

Trafik

Genom Ojersjo 16per Nya Ojersjovigen i dst-vistlig riktning mellan
Landvettervigen och riksvig 40. Bebyggelsen inom planomradet nas fran
oster via cirkukationsplatsen Nya Ojersjovigen-Ojersjovigen vidare in pa
Gokegardsvagen. Gokegardsviagen dr en grusvag som loper genom
planomradet i st-vastlig rikning och leder fram till det 10-talet
bostadshus som finns spridda inom omradet.Vagen grenar sig upp pa den
oOstra och den vistra hojden samt in ldngs véastsidan av den 6stra hojden.
Partille kommun ér vighallare for Nya Ojersjovigen och Ojersjovigen.
Gokegardsvagen dr idag en samfilld vag.

Gang och cykeltrafik
En langre gang- och cykelvig som leder igenom Ojersjo finns sdder om
Ojersjo Brunn ca 200 meter séder om planomrédet.

Kollektivtrafik

Busshéllsplatser finns idag lings med Nya Ojersjovigen, vid Tjarnvigen
och vid Ojersjé brunn. Frdn planomradet tar det ca 20 minuter in

till Partille centrum och till Korsvidgen samt ca 40 minuter in till
centralstationen i Goteborg.

Kulturmiljo

Historiska kdllor omndmner gardar i omradet sé tidigt som under
1600-talet, bland annat Mélnlyckegérden, Gokegarden och Ramsegarden.
Inom planomradet finns ett flertal dldre stengdrdesgardar. De vittnar

om den anvindning delar av omréadet tidigare haft som jordbruks- och
betesmarker.

Oster om planomrédet, direkt efter Ojersjovigen ligger dldre bebyggelse
som enligt Bohusldn museum &r den del som troligen bebyggdes forst i
den dldre byn Ojersjo.

Byggnadsminnen

Det finns inga byggnadsminnen inom planomradet. Ojersjoé Brunn skola
sydost om planomrédet dr ett byggnadsminne upptaget i Partille
kommuns kulturmiljéprogram.



Fornlamningar

Tva arkeologiska utredningar (1 och 2) samt en arkeologisk
forundersokning, Arkeologisk forundersokning inom Ojersjo 4:17, Rapport
2015:5, Rio Goteborg Natur- och kulturkooperativ 2015 har genomforts
inom planomradet och en fast fornldmning i form av odlingsrosen har
patraffats och avgransats.

Fornldmningen éterfinns i planomradets mitt och ligger pa dgor som
hor till den historiska garden Molnlyckegirden, omndmnd forsta
gangen ar 1697. Totalt patriffades 48 odlingsrdsen av olika storlek inom
fornldmningens omrade. Dessa har indelats i tre alderskategorier. Inom
omradet finns en stig som l6per i ost-vastlig riktning. Den s6dra delen
av fornldmningen har flera tydliga akerindelningar som avgrinsas av
sten och jordvallar i nord-sydlig riktning innehéllandes rojningsrosen.
Pa ytan finns ett stort antal mycket stora och gamla ekar, atminstone
150 ar gamla. Ytan har brukats under 1700-talet, och méjligtvis sé tidigt
som under 1600-talet, samt har troligtvis utgjort betesmark under hela
1900-talet.

Utover den fasta fornldmningen har ett antal kulturhistoriska limningar
i form av stenmurar, fossila dkrar och en damm patréffats. Nagra av de
kulturhistoriska limningarna har i en arkeologisk utredning steg 2
undersokts vidare och tagits bort.

Kommentar

Fornldmningsytan planldggs som allmén plats, NATUR och limnas
orord. En aktivitetspark, som tidigare foreslagits inom omradet, skulle
krava ingrepp i den fasta fornlimningen. Det skulle kréva tillstind enligt
kulturminneslagen 2 kap 12§, ndgot som avstyrkts av Lansstyrelsen.

Till fornlamningen hor ett s.k. fornldimningsomrade vars anvindning
paverkar upplevelsen av sjilva fornlimningen. Den féreslagna
bebyggelsen soderut bedéms delvis inga i fornlimningsomradet och
planforslaget har arbetats fram med syfte att ge en sa liten paverkan

pa fornlimningen som mojligt. Det innebar att de viktiga siktlinjerna
fran fornlaimningen soderut ska bevaras. Bebyggelsens placering med
gavlarna mot gatan respektive mot fornldmningen har darfor styrts i
detaljplanen. Mellan fornlamningen och bebyggelsen finns en bit tidigare
dkermark som ingar i fornlamningsomradet och som behéver hallas
oppen for att bevara de viktiga siktlinjerna. Omradet planldggs som
allman plats, PARK med preciseringen ingdr i fornlimningomrdde for att
skotseln av det ska vara moéjlig. En informationstavla som beréttar om
fornlimningen och Gékegards och Ojersjos historia kommer placeras vid
entrén till fornlimningsomradet vid Bygatan. Fornldmningsomradet kan
besokas via naturligt upptrampade stigar.

Forslaget har stimts av och godkénts av Lansstyrelsens kulturmiljoenhet.
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Hllustrationskarta med de fem delomrddena.
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Planforslag

Sammanfattning

Foreslagen detaljplan omfattar kvartersmark for bostdder och
centrumanvandning grupperat i fem olika delomraden (Centrum,
Bygatan, Kvarteren, Gardarna och Hojderna - Viistra och Ostra hijden)
med bevarad naturmark emellan och ner mot Késjon. Planforslaget ger
mdjlighet till ca 500 bostdder och ett mindre centrum med bland annat
matbutik, mojlighet till ytterligare verksamheter samt ett lokalt torg.

Bostaderna avses vara i blandade upplatelse- och boendeformer:
bostadsritter, dganderitter och hyresratter, friliggande villor, radhus,
parhus, kedjehus och flerbostadshus.

Till planférslaget har kommunen tillsammans med exploatorerna arbetat
fram en vision och fyra mal som ska ligga till grund fér planférslaget.
De fyra malen ir Aldersoverskridande Gokegard, Sociala Gokegérd,



Mal for planomradet

Omradet ska utvecklas till en
levande och inbjudande del av
Ojersjo. Den nya stadsdelen ska
leva upp till hoga hallbarhetskrav,
ekonomiska, ekologiska och
sociala.

Fyra mal:

Aldersoverskridande Gokegdrd

I Gokegard kan man bo i alla
livets skeden, vare sig du dr ung
eller gammal, singel eller har
familj. Omradet ldgger en ny
social dimension till Ojersjd
genom ett brett erbjudande av
bostader samt en ny matbutik.

Sociala Gokegard

I Gokegard kdnner man sina
grannar. Har finns det flera
platser att motas pa, kanske

i matbutiken, i parken eller
hemma pa den gemensamma
innergarden. I Gokegard &r
bebyggelsestrukturen tit med en
varierande miljé ddr man ofta ser
manniskor rora sig. Har kidnner
man sig trygg och som en del av
samhallet.

Gokegard united

Gokegard gor det bra for
omgivningarna genom att koppla
ihop rorelsenitverken till ett
storre sammanhang. Man tar sig
enkelt och snabbt till Géteborg
eller Partille centrum med
kollektivtrafik. Med cykel kan
man ta sig inom hela Ojersjo
och till nérliggande omraden

pa ett smidigt satt. Gang- och
cykeltrafikanter &r prioriterade
inom omrédet.

Naturliga Gokegard

Narheten till bade natur, vatten
och till storstaden gor Gokegard
unikt. Har har man forvaltat
dessa forutsittningar och skapat
fantastiska boendemiljder.
Gokegard erbjuder strak ut i
naturen samt grona kilar inom
omradet.

Gokegard United och Naturliga Gokegdrd. Planforslaget utgar ifran de fyra
malen och fran Abakos vinnande forslag av det parallella uppdrag som
genomfordes 2013.

I det till planen horande gestaltningsprogrammet beskrivs planforslaget
mer ingaende. Dér redogors for detaljplanens intentioner for utformning
av den fysiska miljon. Dér beskrivs 6nskad karaktir och utformning pa
bebyggelsen sasom fargsittning, material, skala och volym for att skapa
ett sammanhallet omrade med en tydlig identitet och en attraktiv helhet.
Dir beskrivs dven utfomning och avsikter med allmédn plats sasom gator,
torg och parker samt hur den fysiska miljon planeras i forhallande till de
fyra malen.

Gestaltningsprogram
Planforslaget beskrivs ingdende i text och bild i Gestaltningsprogram
for Gokegard, 2018-08-21, rev. 2018-12-21.

Gestaltningsprogrammet ska vara vigledande vid ans6kan om
bygglov, projektering av allmén plats, byggande och forvaltning.

Tillkommande bebyggelse

Gokegard har i planforslaget en social och tét bebyggelsestruktur

i jimforelse med 6vriga Ojersjo. For att markera centrumet vid
Ojersjovigen planeras det i en ndgot storre skala och volym in évriga
omradet, i upp till sex vaningar. I vriga delar ar bebyggelsen planerad
i tva-fem vaningar i form av flerbostadshus i lameller och punkthus,
radhus i langor eller grupperade i gardsenheter, parhus, friliggande
enfamiljshus samt tomter planerade for sjalvbyggerihus.

Bebyggelsen dr planerad i grupper med naturomraden delvis sparade
emellan och runt omkring. Pa héjderna planeras bostider for de

som vill bo extra nira naturen, men inte vill ha en stor markbostad,
utifran principen att ett litet fotavtryck pa marken sparar mer natur
runtomkring. Den befintliga garden inom omradet bevaras, och i
ladugarden majliggors verksamhet sdsom hantverk, handel eller kontor.

Bebyggelsen i planomradet vantas fa blandade upplételseformer i form
av bostadsritter, dganderitter och hyresritter. Upplatelseform styrs

inte i planforslaget. Byggnadsforslag har arbetats fram av respektive
exploators arkitekter. Det har skapat en variation inom omradet som
gestaltningsmassigt halls ssmman genom aterkommande fasadmaterial
och planbestimmelse om fasadfirgens svirta.

Reglering av bebyggelsen med planbestdmmelser

Planforslagets utformning regleras i plankartan med tillh6érande
planbestimmelser. Har anges markanvandning samt bebyggelsens
egenskaper, struktur och omfattning, var bebyggelsen far ligga, hur hog
den far vara m.m. I planbestimmelserna anvinds ett antal termer vars
definition anges nedan.

Byggnadsarea och bruttoarea

Termerna byggnadsarea (BYA) och bruttoarea (BTA) anvénds i
planbestimmelserna for att reglera bebyggelsens omfattning. Hur dessa
ska beraknas framgar av standarden Area och volym for husbyggnader -
Terminologi och mdtregler, SS 21054:2009.
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Den allmdnna beskrivningen av termen byggnadsarea ér att den utgors
av den area byggnaden upptar pd marken och projektionen av de
byggnadsdelar som péverkar anviandbarheten av underliggande mark.
Bruttoarea utgors av métvarda delar av vaningsplan, begrinsad av
omslutande byggnadsdelars utsida eller annan angiven begransning for
matvirdhet.

En carport har exempelvis en byggnadsarea, men saknar bruttoarea. Det
giller &ven om carporten har blivit kringbyggd med f6rrad m.m, som pa
Ostra hojden. Exempelvis har en pergola vare sig en byggnadsarea eller
bruttoarea.

Nockhojd
Termen nockhojd anvinds i plankartan for att begrinsa bebyggelsens
hojd i meter.

Nir det géller nockhojd i meter avses avstandet fran markplan till
yttertakets hogsta del. Det innebir att alla sorters tak (sadeltak, pulpettak,
platta tak etc.) enligt denna definition har en matbar nockhdjd. Enstaka
uppstickande delar sasom skorstenar, ventilationshuvar, antenner eller
motsvarande anses inte vara delar av yttertaket och ska saledes inte
raknas till nockhéjden. Med markplan avses medelmarkniva, alltsd den
blivande markens medelniva, dér inget annat anges.

Byggnadshaojd

P4 ett stdlle i plankartan, i centrum, anvands termen byggnadshojd for

att begransa bebyggelsens hojd i meter. Som berdkningsgrundande fasad
giller husets langsida mot gatan, vilket framgar av planbestimmelsen.
Utéver angiven byggnadshojd tillats takkupor/frontespiser och hisstoppar
utmed maximalt 50% av fasadens langd.

Huvudbyggnad

Termen huvudbyggnad anvinds pa vissa stdllen i plankartan for att
begransa bostadsbebyggelsens omfattning inom ett omrade eller en
fastighet. Med huvudbyggnad avses den med hansyn till funktionen
viktigaste byggnaden inom en fastighet. Inom en villafastighet med
bostadshus och garage utgor till exempel bostadshuset huvudbyggnad
och garaget komplementbyggnad. Under planprocessen har termen
huvudbyggnad anvints vidare for flerbostadshus och for att beskriva
den sammanlagda byggnadsarea for flera bostadshus inom en fastighet.
Efter synpunkter under granskning 2, i vilket anvindandet av termen
huvudbyggnad problematiseras néir den anvéinds for att beskriva dven
flerbostadshus eller flera bostadshus inom en fastighet, sa har den typen
av bestimmelser arbetats om infor antagande och forekommer inte
langre i forslaget.

Grundldggning

I samband med projektering rekommenderas en 6versyn av lamplig
grundlaggningsmetod. I de omraden ddr det finns organisk jord ska
denna gréivas ur innan byggnader eller anlaggningar grundlaggs.
Byggnader kan enligt den geotekniska utredningen grundlaggas med en
platta pa mark, efter att forekommande organisk jord har schaktats bort.

Radon
Omradet ar klassificerat som normalradonmark.



Friytor, rekreation och motesplatser

Késjoomradet en del av ett av regionens mest betydande natur- och
friluftsomraden och ingér i det sammanhéingande straket Delsjo-Kasjo-
Harskogsterrangen. Planomradet har narhet till badplats, rid- och
motionsanlaggningar samt stigsystem. Sydvést om planomradet finns
Ojersjo golfbana och i ster finns den nirbeligna idrottsplatsen Ojersjo
IP.

Inom planomrédet finns stora ytor med naturmark av olika karaktér
som manar till lek och rorelse. De storsta ytorna utgors av dalgangen
mellan hoéjderna och omradet ndrmast Kasjon. Bevarad natur mellan
bebyggelseomradena ger bebyggelsen en naturnira karaktar.

I Gokegérd kommer det att finnas ett antal allmédnna métesplatser med
olika karaktir, beskrivna mer utforligt i gestaltningsprogrammet. I
centrum planeras ett torg och i anslutning till det uppfors en mataftar
som blir en naturlig motesplats for alla som passerar eller stannar

till. Lokaliseringen och utformningen ska frimja sociala méten 6ver
aldersgranserna.

Fornldmningsomréadet, bevuxet med ett ekstrak i omradets mitt ar
skyddat och ska lamnas orort fran exploatering men ér dnda en viktig
tillgang for omradet. Platsen nés fran centrum och Bygatan via naturligt
upptrampade stigar. Utanfor fornldmningsomréadet avses det uppforas
sittplatser och en informationstavla som berattar om omradets historia.

Vid Gokegardsviagen kommer en naturlekplats anldggas. Hérifran gar
stigar till sjon genom vardefull natur, ekskog och alsumpskog, mellan de
tva hojderna. Skogsomradet planliggs som allmin plats, NATUR och
bevaras. Spanger och andra atgarder som inte paverkar naturvirdena
men som pa ett varsamt sdtt okar tillgdngligheten till sjon kan anlaggas.

Forutom de allmdnna motesplatserna planerar nagra av exploatdrerna
att anldgga mindre lekplatser och gemensamhetsomraden for de boende
inom kvartersmark i de olika delomradena.

Tillganglighet

Tillgdnglighet fér funktionsnedsatta

Enligt plan- och bygglagen (PBL) 8 kap. 1 § ska byggnader vara
tillganglig och anvandbara f6r personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga. Enligt PBL 8 kap. 9 § ska personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga kunna komma fram till byggnadsverk
och pa annat sitt anvinda tomten, om det med hénsyn till terraingen och
torhallandena i 6vrigt inte ar orimligt.

Tillgangligheten savil till och fran, som inom omradet uppnas genom
bland annat tydliga fysiska och visuella kopplingar mellan olika delar,

omsorgsfull behandling av nivaskillnader och olika markbeldggningar.
Tillgédnglighetsaspekter behandlas ytterligare i bygglovsskedet.

Trafik och parkering

Flera trafikutredningar har tagits fram i samband med planarbetet.
PM Trafikutredning Sigma civil 2016-11-03, vilken har kompletterats
kontinuerligt under planarbetet, PM Trafikutredning Nya Ojersjoviigen,
AF Infrastructure AB 2018-03-16 samt Trafikanalys, Partille kommun
2017.
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Uppsamlingsgata + gang

Lokalgata
5,75 m = 5,0+SR(0,25+0,5)

7,75 m = 5,2+1,8+SR(0,25+0,5)

Uppsamlingsgata +

dubbelgang

8,55 m = 1,4+5,2+1,2
+SR(0,25+0,5)

Lokalgata
5,75 m = 5,0+SR(0,25+0,5)

Uppsamlingsgata + GC
8,95 m = 5,2+3+SR(0,25+0,5)

Uppsamlingsgata + gang
7,75 m = 5,2+1,8+SR(0,25+0,5)

Enkelriktad lokalgata + GC + gang

Uppsamlingsgata + GC

8,95 m = 5,2+3+SR(0,25+0,5)

Karta som visar planforslagets
végstruktur med gatubredder,

med information tagen fran PM
Trafikutredning. Kartan visar endast
ett forslag och utgdr frin ett dldre
forslag till vigdragning pa dstra
hdjden samt av Gokegdrdsvigen. I
gestaltningsprogrammet beskrivs de
gatubredder som valts. De skiljer sig
fran de i vigutredningen pa foljande
tva stillen:

Uppsamlingsgatorna mot hdjderna
ges en bredd om 5 meter ddir
védgutredningen foresldr 5,2 meter.

Vid parkeringsgatan i centrum ges
korbanorna en bredd om 3 meter dir

védgutredningen foresldr 3,5 meter.

SR = Stodremsa
GC = Gdng och cykel
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+ parkering
12,55 m = 3+3,5(+6,6)+3,5+1,8
+SR(0,25+0,5)

Uppsamlingsgata + GC
9,55 m = 5,8+3+SR(0,25+0,5)

GC
3,75 m = 3+SR(0,25+0,5)

Lokalgata + gang
7,05 m = 4,5+1,8+SR(0,25+0,5)

Uppsamlingsgata + gang
7,75 m = 5,2+1,8+SR(0,25+0,5)

Syftet med utredningarna har varit att se over vagforslaget for omradet
och ge forslag pa vagnats- och sektionsutformning inom omradet

med aktuellt planforslag, samt analysera kapaciteten i vagsystemet.
Vigdragning och bebyggelsens utbredning har fordndrats i delar av
planomradet sedan granskning 1. Storst forandring har skett pa den ostra
héjden for att anpassa till topograf, strandskydd och hoga naturvérden.
Vidare har en delvis ny dragning av Gokegardsvagen foreslagits, med en
béttre anpassning till landskapet.

Utformning av samtliga gator inom planomradet, med beskrivning
av gaturum, karaktdr och dimensionering, skyltning, belysning,
markbeldggning, gestaltningselement och material finns beskrivet i
Gestaltningsprogram for Gokegard.

I kommande genomforandeskede avser kommunen att arbeta med olika
atgdrder och incitament for 6ka andelen héllbara resor till och fran
omradet. Utover fysiska atgirder i form av nya GC-strak, héllplats och
cykelparkering diskuteras mojligheter till bilpool och provakarkampanjer.
Trafikmiljon i omrédet och utmed Nya Ojersjovigen kommer att
utformas och anpassas till oskyddade trafikanter for att sékerstalla

en hog trafiksidkerhet. Utgdngspunkten ér att korta resor till och fran
skola och service ska ske till fots eller med cykel, dels for att fraimja
hilsa och trafiksdkerhet men ocksa for att bidra till en béttre miljo och
luftkvalité. Forbattrade GC-foérbindelser och en stirkt kollektivtrafik i
Ojersjpomradet kommer darfor fortsatt att vara ett starkt fokus.



Diagram som visar trafikutvecklingen pa
Nya Ojersjévigen 2006-2016.

En viss andel av trafiken pa Nya Ojersjovigen antas vara regional
genomfartstrafik som inte har sin start- eller malpunkt i omradet.
Kommunens malsattning ér att styra denna genomfartstrafik till
andra vagforbindelser, i forsta hand via Vag 40, Landvettervagen och
Barhultsmotet. Det innebir att Nya Ojerjsévigen kommer att utformas
och anpassas for lokal trafik med begrinsningar vad giller hastighet.
Cirkulationsplatser, fartdimpande gupp, hastighetspaminnare och
stopphéllplatser ar exempel pa sadana hastighetsdimpande atgarder.
I dagslédget finns inget motiv till att prioritera hog framkomlighet

for biltrafik i strdket. Dock behover alltid en avvagning goras mot
kollektivtrafikens framkomlighetsbehov.

Gatundt

Gatundtet i Gokegard har utarbetats med malet att fungera som en
sammanldnkad, finmaskig gatustruktur, med kopplingar inom omradet
och med nérliggande omraden. Avsikten har varit att den som ror sig
inom omradet alltid ska ha mer &n en vég att vélja pa. Befintlig infart och
vagar i omréadet utnyttjas.

Trafiken kommer att ledas in i omrédet fran Nya Ojersjovigen dels
via befintlig cirkulationsplats i 6ster in pa Ojersjovagen och dels via
en ny infart som anliggs i korsningen Nya Ojersjovigen/Tjarnvigen

i soder. Fran Ojersjovigen nds sedan omrédet dels via befintlig infart
(Gokegardsvigen), och dels via en ny infart séder om denna in pa det
planerade torget.

Gokegardsvagen blir kvar i ungefarlig strackning och kommer att binda
ihop omrédets ostra och vastra delar. Hastigheten avses begrénsas till 30
km/h inom omradet, féorutom pa en mindre stricka av Gokegardsviagen
som kan komma att fa en hastighetsbegransning av 40 km/h.

Dagens trafikmingder p& Nya Ojersjovigen uppgar till strax éver

5000 fordon/dygn i hojd med Gokegardsomradet. Vagen klassas som

en genomfartsgata som syftar till att samla upp och fordela trafik

i Ojersjdomradet samt att knyta ihop Ojersjé med intilliggande
kommundelar i Partille och Hérryda. Detaljplanen for Gokegard
berdknas tillfora omkring 3000 fordonsrorelser fordelat pa hela dygnet,
vilket motsvarar ungefir 370 fordon/timme som mest. Under storre delen
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av dygnet ar trafikbelastningen lag men under rusningstrafik kan en viss
restidsforlangning forekomma.

En kompletterande kapacitetsutredning har tagits fram under 2018,
PM Trafikutredning Nya Ojersjoviigen, for att studera trafikbelastningen
pa Nya Ojersjovigen samt anslutande korsningar vid en utbyggnaden
av Gokegard. Av utredningen framgar att belastningstalen ligger langt
under grinsvirdena for vad vagen och korsningarna bedoms téla,
aven under rusningstrafik da antalet fordon pé véigen dr som storst.
Cirkulationsplatser ar den korsningsutformning som bade ger hog
trafiksidkerhet och skapar ett jamnt flode i trafiken. Den befintliga
cirkulationsplatsen i korsningen mellan Nya Ojersjovigen och
Ojersjovigen bedoms ha en god framkomlighet dven med framtida
trafikokning.

Trafikalstringen vid ett genomforande av detaljplanen for Gokegéard
bedoms medfora okad trafik pa Landvettervigen, dock endast i en liten
omfattning. Planeringen av Gokegard har skett med stod i tidigare beslut
hos Trafikverket och VGR om en ny Tvarforbindelse mellan E20 och Vig
40.

Gdng- och cykeltrafik

Utmed Gokegardsvagen 16per en gang- och cykelvig som mojliggor att
ta sig vidare till befintliga bostadsomraden i dster. En framtida majlig
GC-anslutning viasterut, till den sa kallade Stans vég, har lamnats i
planomradets viéstra del.

En ny gang- och cykelbana planeras pa den norra sidan utmed Nya
Ojersjovigen, inom planomrédet. Den befintliga gdngtunneln kommer
dédrmed att fungera som ett trafikseparerat alternativ for trafikantgrupper
som behdver kunna ta sig mellan Gokegard och Ojersjé Brunn utan att
korsa biltrafiken.

For att tillgodose trafiksidkerheten i omradet avser kommunen att bygga
om och anpassa den befintliga korsningen mellan Nya Ojersjovigen och
Ojersjovigen. Ligre hastighet pa vigen, hastighetssikrat dvergangsstille,
trafiksdker stopphallplats for busstrafiken, kompletterande belysning och
skyltning samt forbéttrade siktforhallanden ar exempel pa atgarder for att
underlétta resor till fots.

Byggnationen vid Gokegard kommer att innebéra ett 6kat antal
skolbarn i omradet. Nodvindiga atgiarder som kravs for att sikerstélla
trafiksidkerheten for barn och oskyddade trafikanter i omradet kommer
att vidtas. Ett storre antal barn i omrddet medfor att uppmérksamheten
hos bilisterna 6kar nir det finns en férviantan om korsande barn

i omradet, viket som regel betyder att trafiksakerheten for denna
trafikantgrupp okar.

Kollektivtrafik

Tillgingen till kollektivtrafik i Ojersjo dr god med en relativt hog
turtéthet. Idag trafikeras det aktuella omradet av tva busslinjer, 513 och
516.

Kollektivtrafiken i omréadet 4r idag fullbelagd under rusningstider
vilket motiverar en utokad trafikering i straket. Vasttrafik har
uppmarksammat behovet och indikerar att en forstarkning pé linje 513
kan bli aktuell inom ett par ar.



Ett flertal atgarder och forutsattningar behover samspela for att
tillsammans bidra till mélet om en 6kad kollektivtrafikandel. Utover en
god kollektivtrafik och korta gdngavstdnd krévs attraktiva och gena GC-
forbindelser som upplevs trygga och trafiksdkra. Dar gangavstanden ar
lingre blir végen till och fran héllplatsen dnnu viktigare.

En busshéllplats kommer att anliggas lings Nya Ojersjovigen strax
soder om det nya centrumet. Resandeunderlaget kommer att 6ka

med kommande exploateringar och standardhdjning av hallplatserna
vilket dr positivt. Kommunens 6vergripande mal for utveckling av
kollektivtrafiken dr att 90% av de boende i kommunen ska ha mindre dn
400 meter till ndrmaste héllplats.

I Gokegard ar skola och forskola lokaliserade i direkt narhet till
kollektivtrafiken vilket ocksé har stor betydelse for fardmedelsvalet.
Utover detta ar lokal nérservice, sikra skolvidgar och andra incitament
for att attrahera kollektivtrafikresenarer viktigt. Hog turtdthet, gena
GC-forbindelser, cykelparkering, vaderskydd vid hallplats etc. ar andra
taktorer som ocksd bedoms kunna ge goda effekter pa resandet.

Linje 516 mellan Partille centrum och Mélnlycke ér i dagsldget en
hogtrafiklinje mot Hulebiacksgymnasiet. Forbéttrade bytesmajligheter i
Molnlyckemotet dr onskvirt for att oka tillgdngligheten.

Varutransporter m.m.

Varutransporter till matbutiken kommer att ledas via cirkulationsplatsen
pa Nya Ojersjovigen, in pa den nya infarten till omradet och forbi
matbutikens parkering. Lastning kommer att ske pa fastighetens

sodra sida och transporterna kommer att runda matbutiken och korsa
torget for att dérefter kora samma vég ut. Lastbryggans placering gor

att utformningen av gransen mot busshéllplatsen blir viktig f6r hur
platsen kommer att upplevas. Plantering av gronska kan till exempel
dolja lastbryggan. Vid utformningen ska aspekter som trygghet sarskilt
beaktas, samt att minska platsens intryck av baksida.

Parkering

All planerad parkering inom omradet ar forlagd inom kvartersmark.
Parkeringsplatser pa kvartersmark utmed gator planeras i centrum, ldngs
Bygatan samt uppe pa den vidstra hojden.

Parkering for bil och cykel planeras utifrin kommunens parkeringstal,
Parkeringstal for Partille kommun, som antogs 2011-03-08. Detaljplanen
for Gokegard ligger inom zon med "god/mindre god tillganglighet” vilket
motsvaras av nagot langre avstand till kollektivtrafik och service samt

en hogre biltathet. Parkeringstalen for omradet dr ddrmed anpassade for
en nagot hogre efterfragan pa boendeparkering. I detaljplanen har dock
parkeringstalen for par-, rad- och kedjehus sédnkts da dessa bostader ér
lokaliserade narmare service och kollektivtrafik. Ett lagre parkeringstal ar
ett stt att prioritera attraktiva livsmiljoer framfor bilparkering. I enlighet
med kommunens lokala miljomal kan ocksa ett ligre parkeringstal

bidra till att styra valet av fairdmedel till mer héllbara transportslag, dvs.
kollektivtrafik, cykel och gang.

Kommunen arbetar med olika atgarder och incitament for 6ka andelen
hallbara resor till och fran omradet. Utover fysiska atgéarder i form av

nya GC-strak, hallplats och viderskyddad cykelparkering diskuteras
mdjligheter till bilpool och provékarkampanjer.
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Parkeringstal Gokegard

Bostider, bil, zon 3

Smahus inklusive besok:
2 platser/lagenhet

Rad-, par- och kedjehus
inklusive besok: 1,3 platser/
lagenhet

Flerbostadshus inklusive
besok: 10 platser/1000 kvm
BTA

Bostader, bil, zon 4

Smahus inklusive besok:
2 platser/lagenhet

Flerbostadshus inklusive
besok: 12 platser/1000 kvm
BTA

Bostéder, cykel, hela Partille

Boende, forrad:
20 platser/1000 kvm BTA

Besok och boende i anslutning

till entrén 7 platser/1000 kvm
BTA

Handel, bil, zon 2

Besokande: 45 platser/1000
kvm BTA

Tillagg dagligvaror:
10 platser/1000 kvm BTA

Sysselsatta: 1,5 platser/1000
kvm BTA (max)

Totalt: 57 platser/1000 kvm
BTA

Handel, cykel, zon 2

Besokande: 3-6 platser/1000
kvm BTA

Sysselsatta: 2 platser/1000 kvm

BTA

Utbyggnaden enligt planforslaget
kriver avsteg fran gillande
parkeringstal for handel, bil.
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Parkeringstal bostider

Planomrédet ligger i huvudsak inom zon 3, men bebyggelsen pa de

tva hojderna hamnar inom zon 4. Parkeringstalen har anpassats for
Gokegard i zon 3 ndr det géller rad-, par- och kedjehus. Parkeringstalen
framgar i rutan till vinster.

Parkeringstal handel

For handel finns det tva zoner enligt parkeringstalen. Matbutiken

i Gokegard tillhor zon 2 som anger sammanlagt 57 bilplatser per
1000 kvm handel med dagligvaror/livsmedel. Planen majliggér 1500
kvm handel, vilket enligt parkeringstalen genererar behov av 86
parkeringsplatser for bil och 12 platser for cykel.

Utrymmet for parkering i anslutning till mataffaren 4r begrinsat inom
planomradet. For att tillgodose parkeringsbehovet vid mataftiren

har darfor ett avtal tecknats mellan Coop Vast Ekonomisk forening
och Partillebo om ett samnyttjande av parkeringsplatser. En ny
parkeringsyta planeras darfor inom omradet Hignekreken 6ster om
Ojersjovigen. Den nya parkeringen tillsammans med mataffirens
parkering kommer att inrymma det antal platser som berdknats enligt
parkeringstalen.

En vdderskyddad cykelparkering for pendlare kan anlédggs vid den nya
busshéllplatsen.

Stérningar

Trafikbuller

Trafikbuller frdn Nya Ojersjovigen utgor bullerkilla inom planomradet.
Underlag betréffande bullernivéer, trafikens omfattning, karaktar

och ljudnivéer redovisas i till planen horande rapport Bullerutredning
Rapport 5272-C, Akustikforum AB 2017-05-29. Rapporten baseras

pa trafikprognoser fran Trafikverket med Prognosar 2040 samt en
hastighetssinkning pa Nya Ojersjévigen pa strickan inom planomradet
fran 50 km/h till 40 km/h.

Detaljplanen startade innan 1 januari 2015. Férordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader tillimpas darfor inte for planomrédet.
Kommunen har gjort bedémningen att avsteg fran huvudregel i enlighet
med Boverkets allménna rad 2008:1 inte ar motiverade i planomradet.
Séledes ér den tillatna ekvivalenta bullernivan for bostader inom
planomradet 55 dB(A) utomhus vid fasad enligt Naturvardsverkets
riktlinjer.

Bullerutredningen visar att ljudnivaerna for bostdder i den sédra delen
av planomradet uppgar till nivier om strax 6ver 55 dBA ekvivalent
ljudniva vid fasad. For att klara gallande riktvarden for buller kommer
ett bullerskydd att uppféras utmed Nya Ojersjoviigens nordvistra

sida. Bullerskyddet kommer att utféras som en gabionmur och ha en
varierande hojd pa 0,8-1,8 meter. Med planerad atgird visar utredningen
att bebyggelsen klarar gillande riktvirden. Pa den sydostra sidan om Nya
Ojersjovigen, lings en del av strickan, kommer ocksa en gabionmur att
uppforas som skydd for befintlig bebyggelse. Utredningen visar inte att
den muren dr nodvandig for att klara planens riktvirden.



Med bullerskydd
vagtrafik ADT
Prognas 2040

Bullerskydd Gabioner

Ekvivalent ljudtrycksniva
(Lpeq i dB re. 20 pPa)

vid fasad (frifaltsvarde)

<= 45
45 < <= 50

50 < <= 55
55 < <= 60

60 < <= 65
65 < <= 70
70 <

Karta ur bullerutredningen som visar
ekvivalent ljudniva for bostdder med
bullerskydd i form av gabionmurar.
Gabionmurarnas hojder framgar av kartan.

Allergener fran hdsthdllning

Sydvidst om planomradet i angransning till detta ligger en mindre
héstgard med stall och i anslutning till detta en paddock och hagar.
Terrangen ér flack. Djurhéallning kan ge upphov till storningar for
ndrboende i form av lukt, insekter, buller och allergi. Av namnda
storningar bedoms det allvarligaste for aktuellt omrade, av hilsoskal, vara
allergi. Risken for 6vriga storningar bedoms som liten.

Med anledning av risk for spridning av allergener ansag Lansstyrelsen i
sitt yttrande 6ver detaljplanens samradshandling att markanvandningen
utmed hela hastgardens fastighet ska vara allmén plats, NATUR inom ett
omrade av 25 meter fran fastighetsgransen, som ett skyddsavstand mellan
hastgarden och tillkommande bebyggelse.

En utredning rérande skyddsavstand till hasthallning har tagits fram,
Skyddsavstind till hésthallning, Norconsult 2013-05-28. Syftet med
utredningen var att beskriva de konflikter som kan uppsta mellan
djurhallning och bostader samt beskriva de regler och riktlinjer som
finns. Huvudsyftet var ocksa att ge forslag pa hur skyddsavstandet mellan
planerat bostadsomrade och gérden kan minskas med hjélp av olika
atgarder for att bostdder ska kunna byggas i nira anslutning till gdrden
samtidigt som eventuell storning minskas. De foreslagna atgarderna

var plank, skyddsvegetation, att bygga in paddocken samt att lokalisera
uteplatserna pd ett avstdnd fran héstgarden.

Kommunen har gatt pa Lansstyrelsens linje och sdkerstallt
skyddsavstandet genom att infora ett 25 meter brett omrade planlagt som
allman plats, NATUR. Omradet mellan paddock och framtida bostdder
bestar idag av natur med inslag av hassel och andra 16vtrad. En rida av
hassel 1oper lings paddockens och hagens 6stra sida. Vaxtligheten som
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finns i omradet idag ska finnas kvar som avskdrmande vegetation for att
motverka spridning av hastallergen. Viss gallring kan komma att goras.

Risker och sakerhet

Geotekniska dtgdrder/restriktioner

Inga geotekniska atgérder eller restriktioner kravs inom planomréadet
med hiansyn till stabiliteten.

Enligt skyddsforeskrifterna for Kasjons vattenskyddsomrade kréavs
tillstand fran den kommunala bygg- och miljondmnden for att utféra
storre schaktnings- eller gravningsarbeten inom primar och sekundar
skyddszon. Detta omfattar dven sprangningsarbeten eftersom dessa kan
paverka grundvattnet.

Markféroreningar

Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomradet. Da
planomréadet ska bebyggas med bostader ska det sdkerstillas att inga
fororeningar finns i marken 6verstigande kinslig markanvandning (KM)
enligt Naturvardsverkets riktvarden for fororenad mark innan slutbesked
for bygglov kan lamnas. Tillsynsmyndigheten i fragan dr den kommunala
bygg- och miljéondmnden.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planerad bebyggelse ska VA-forsorjas fran allmant ledningsnit.
Kommunala ledningar for vatten och avlopp kommer att anldggas

inom planomradet. Som underlag till detaljplanen har kommunens
VA-enhet tagit fram en spillvattenutredning for att undersoka vilka
fastigheter som har mojlighet att ansluta med sjalvfall till planerat
kommunalt ledningsnét. I uppdraget ingick dven att undersoka om
alternativa ledningsdragningar skulle majliggora for samtliga fastigheter
att ansluta med sjdlvfall samt se dver placering av pumpstationerna.
Under projekteringen av de kommunala VA-anldggningarna sker en mer
detaljerad utredning av ledningslagen och dimensionering.

Omradet ligger delvis inom vattenskyddsomradet, vilket innebar att
djupa schakter och sprangningar bér minimeras. Omfattande sprangning
kan innebdra stor paverkan pa miljon och grundvattnet, samt medfor
stora kostnader for kommunen. Ledningsnidtet bor darmed laggas pa
normaldjup i hela planomradet.

Plankartan har f6ljande planbestimmelse "Kallare far inte forekomma,
hisschakt med tillhérande serviceutrymmen undantaget. Bestimmelsen
giller dér annat ej anges” VA-enheten rekommenderar att kéllare helt
ska forbjudas inom planomradet for att undvika risken for paverkan

pé grundvatten och for att undvika framtida krav pa VA-anslutningar
fran fastighetsdgare. Plankartan kommer generellt att férhindra
byggnation av killare, men med undantag for souterridngplan som tillats
for delar av den tillkommande sméhusbebyggelse pa ostra hojden, for
flerbostadshusen séder om vistra hojden samt for fastigheten Ojersjo
2:4. Kallarplan tillats dven for vissa flerbostadshus vid Bygatan samt i
centrum. Vissa av sméhusen pé ostra hojden kommer att bli tvungna att
anldgga egna spillvattenpumpar for att kunna pumpa sitt spillvatten till
anslutningspunkten. For flerbostadshusen tillats ingen VA-anslutning i
kallarplan respektive souterrangplan, undantaget flerbostadshusen soder
om vistra hojden, och lagsta djupet for dranerande ingrepp dr 1 meter
under mark.



Pa grund av markens lutningsfoérhéllanden maste spillvattnet inom vissa
delar i planomradet pumpas till det 6vriga VA-ndtet. Pa plankartan
redovisas tvé lagen for pumpstationer, dir ett skyddsavstand pa minst 30
meter med hansyn till lukt finns mellan planerad pumpstation och
foreslagen byggritt for bostadshus. Rekommenderat skyddsavstand
enligt praxis och kommunens VA-enhet dr 50 meter. For att placera
pumpstationerna sa de uppfyller sin tekniska funktion for ledningsnatet
och samtidigt ta hdnsyn till omgivande naturvarden, utan att helt
forandra planforslaget, sa gors dock bedomningen att ett skyddsavstand
pé 30 meter ar godtagbart. Pumpstationerna kan redan vid anlaggandet
forses med tekniska 16sningar for att forhindra luktspridning.

Ett konventionellt brandpostnit planeras att byggas ut inom
planomradet.

Fastigheternas VA-anlaggningar ska planeras i samrad med kommunens
VA-enhet for att minimera pumpning.

Samtliga fastighetsagare inom planomradet kommer att fa en anvisad
torbindelsepunkt for vatten, spillvatten samt dagvatten och darmed ocksé
en anlaggningsavgift enligt kommunens géllande VA-taxa.

Dagvatten

Hur dagvatten inom planomradet ska hanteras har utretts i tre omgangar.
Den utredning som plankartan har som underlag ar framtagen av
kommunens VA-enhet. Tidigare utredningar, som anvants som stod till
kommunens utredning, har tagits fram av Sigma Civil 2016 och Tyréns
2014.

I den till planen horande naturvardesinventeringen pekas ett antal
omraden med héga naturvirden ut. Det framgar att inom vissa omraden
ar det viktigt att hydrologin inte férandras fran dagens forhallanden.
Dagens avledning av vatten sker néstan uteslutande genom ytlig
avledning i diken och pa marken.

Det finns tva recipienter for dagvattnet fran omradet, Kasjon och
Maderna-Haketjarn. Den 6verviagande delen av dagvattnet fran
omradet kommer ledas till Kasjon som utgér kommunal ytvattentakt
med tillhorande vattenskyddsomrade, se beskrivning under rubriken
Tidigare stillningstaganden, vattenskyddsomrdde ovan. Det ar

darfor grundlaggande att planomradet uppnar en god och siker
dagvattenhantering.

Bebyggelsen inom planomradet dr planerad huvudsakligen inom tertidr
skyddszon eller utanfér skyddsomradet. En mindre del av bebyggelsen
ar planerad inom sekundér skyddszon. Skyddsforeskrifterna kommer
att revideras efter att detaljplanen vinner laga kraft sa att skyddszonerna
anpassas efter de nya forutsattningarna som bebyggelsen innebir.
Troligen kommer all bebyggelse att da ligga inom primar eller sekundar
skyddszon.

Forslag till dagvattenhantering

Det foreslagna principforslaget for dagvattenhanteringen innebar att
dagvatten leds till/6ver stora vegetationsytor, i diken och dammar eller
vatmarker. Det ger en naturlig rening genom sedimentation, vaxtupptag
och filtrering.
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Generellt innebér principforslaget att behalla hydrologin inom omradet
sa orord som mojligt, speciellt i de naturomraden som ér kénsliga och
ska bevaras. I omradet finns ett flertal naturliga ytliga avrinningsstrak
som bor bevaras i s& ursprungligt lige som mojligt, for att sakerstilla

en god avvattning av omradet. Det dr viktigt att uppstroms dagvatten
kan passera genom omradet dven efter en exploatering. Detta sdkerstills
exempelvis genom att anldgga ytliga avvattningsstrak utformade som
mjukskalade svackdiken eller diken. Dessa bor utformas med stor
kapacitet, for att kunna fungera aven vid kraftiga floden.

Dimensioneringsforutsittningar i utredningen baseras pa en
regnvaraktighet pa 20 minuter och en aterkomsttid pa 20 ar. Dessutom
anvands en klimatfaktor pa 1,25.

Det foreslagna principforslaget for dagvattenhanteringen innebar att
dagvatten leds pa tre alternativa vis:

o Dagvatten fran vigar samt fran fastigheters parkeringsytor leds till en
separat dagvattenledning for vagdagvatten for att sedan renas genom
oljeavskiljare och dnnu ett reningssteg innan utsldpp i naturen.

o Dagvatten fran fastigheter som ar topografiskt instdngda av
vag leds till dagvattenledning i gata. Vattnet kan sedan ledas till
utsldppspunkter for 6versilning mot naturmark i omradet.

» Fastigheter som ér beldgna i lutning mot kommunens mark (natur)
och Kasjon kan sldppa ut dagvattnet pa kommunens naturmark for
oversilning.

Med tanke pa omréadets utformning och féreslagna avrinningsvagar
ar bedomningen att fororeningsinnehallet i dagvattnet kommer att
vara lagt sd lange det inte sker nagon otillaten tillforsel av kemikalier
eller liknande. Det ar dock viktigt att boende och verksamhetsutévare
regelbundet informeras om gillande krav och forbud f6r anviandning
av exempelvis bekampningsmedel, biltvitt, vigsalt och liknande inom
omradet.

En trappad dagvattendamm anldggs i det naturliga avledningsstraket
fran delomradet Vastra hojden samt delar av delomradet Gardarna vilket
utjamnar dagvattenflodet. Mojlighet ska finnas for breddning, for att
klara storre regn dn de dimensionerande virdena. En oljefélla skapas i
dammens utloppet for att forhindra spridning av eventuell oljeférorening
till recipienten.

For den befintliga myren med sumpskog i kanterna avses hydrologin
bevaras genom att vattnet leds hit fran den trappade dagvattendammen,
fran de ytliga dagvattenstraken fran huvuddelen av delomradet Gardarna
samt fran delar av delomradet Kvarteren.

Fordrojningsmagasin foreslas anlaggas som en del av kommunens
dagvattenhantering i anslutning till de tva pumpstationerna. For
utformning och av magasinen behdver grundvattenytans lage och djupet
till berg faststdllas. Magasinen ska anvédndas for att f6rdrdja vagdagvatten
innan det 6versilas genom sumpskogarna ner till Késjon.

Gatorna inom planomradet avvattnas huvudsakligen till
dagvattenbrunnar som ér anslutna till en dagvattenledning i gatan.
Ledningarna ansluter till dammen eller magasinen.



Kartan visar dagvattenutredningens
forslag till avvattning av planomradet.

2

(V]

v/ .
B e

I det till planen horande gestaltningsprogrammet aterges principerna for
dagvattenhantering som foreslas i utredningen. Gestaltningsprogrammet
ar inte juridiskt bindande men principerna ska vara vigledande vid
ansokan om bygglov, projektering av allmén plats, byggande och
forvaltning.

Dagvatten inom kvartersmark

Forutsittningar och forslag pa dagvattenhantering for respektive
delomrade framgar av dagvattenutredningen. Fordrojning av dagvatten
inom kvartersmark aligger fastighetsdgaren innan 6versilning mot
naturmark eller avledning till dagvattenledning. Inom omraden med tunt
jordlager ar mojlighet till infiltration begransad. Exempel pé 16sningar
for fordrojning och viss infiltration av dagvatten ar stuprorsutkastare,
genomsldpplig markbeldggning, grona tak, vegetationsytor eller

for storre omraden svackdiken med forhojda dagvattenbrunnar,
oversvamningsytor, dammar eller magasin. I delomrade Centrum foreslas
raingardens, exempelvis mellan parkeringsplatserna pa parkeringsgatan.

P flera stdllen tidnker sig exploatorerna sedumtak

pé komplementbyggnaderna, vilket finns beskrivet i
gestaltningsprogrammet. En planbestimmelse om att taket pa
matbutiken ska ha en huvudsaklig bekladnad av sedum eller liknande
vaxttak har inforts pa plankartan.

Skyfall
En skyfallskartering har gjorts av Sweco 2018 for att sikerstalla att ingen
kommande bebyggelse riskerar att 6versvaimmas vid kraftiga regn.

Vid regn som &verstiger de dimensionerande forutsattningarna kommer
dagvattensystemet att Gverbelastas, vilket ger 6kad avrinning pa marken.
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Genom att ny bebyggelse placeras med utgangspunkt fran de naturliga
forhéllandena finns det goda méjligheter att sikra upp omradet med vil
fungerande sekundira rinnvégar.

De foreslagna ytliga avvattningsstraken kommer att skapa en effektiv
avledning av ytvatten ner mot bland annat myren och alsumpskogen.
Det ar av stor vikt att de trummor som anldggs under Gokegéardsvagen
dimensioneras for 100-arsregn for att undvika instangt vatten med
péaverkan pa byggnader och anldggningar i omrédet. Avrinningsstriket
mot Maderna-Haketjirn kan fordréjas i diken utefter Nya Ojersjovigen
och ger en utjamning av flodet och rening innan det nar recipienten.

El

Utbyggnad av planforslaget kraver att nya transformatorstationer

uppfors och att en utbyggnad av markforlagt distributionsnit sker.
Plankartan redovisar lagen for transformatorstationer. Den luftburna
hogspanningsledningen i planomradets vastra del kommer att gréavas ner
av Partille energi nat AB i samband med utbyggnad av gatorna i omradet.

Elndt kommer att byggas om eller anldggas i samband med utbyggnad
av gator och VA inom planomradet. Berérda intressenter kommer att
bjudas in for att delta i projekteringsarbetet for utbyggnaden av de
kommunaltekniska anldggningarna.

Fiber
Skanova kommer fortsitta utbyggnaden av sitt fiberndt i samband med
utbyggnaden av kommunaltekniska anldggningar.

Vérme

Fjarrvirmenitet r inte utbyggt fram till Ojersjo. Uppvirmning av
byggnaderna ska ske med hansyn till milj6- och klimatpaverkan. Da
omradet ligger inom skyddsomrade for dricksvattentédkt krévs tillstand
fran den kommunala bygg- och miljondamnden for bergviarmeanlidggning.

Avfall

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for
avfallshantering. Det innebdr att kommunen dr huvudman for
avfallshanteringen. Framkomlighet och vindmojligheter f6r
renhallningsfordon pa allméan platsmark har studerats.

Utrymme f6r omhandertagande och sortering av avfall skall finnas for
den nya bebyggelsen. Avfallshanteringen sker inom kvartersmark och
maste placeras sa att renhallningsfordon kommer ét. All avfallshantering
studeras och redovisas mer ingaende i bygglovsprocessen.

En atervinningsstation kommer att byggas inom planomradet, vid
mataffdren i centrum.

Administrativa fragor

Huvudmannaskap

Partille kommun dr huvudman f6r allméan plats inom planomradet.
Huvudmannaskap innebdr ett ansvar for utbyggnad och framtida drift
och underhall av den allmédnna platsmarken. Kommunen har ritt, men
ocksa skyldighet, att 16sa in mark for allman plats. Huvudmannaskapet
innebdr ocksa att kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha
upplatit de allmédnna platserna till allmédnt begagnande.



Ansvarsfordelning

Utbyggnad inom kvartersmark sker av respektive fastighetségare.
Fastighetsdgarna inom omradet dr bade fastighetsdgande byggbolag och
enskilda fastighetsdagare med mojlighet att stycka av nya villatomter. Den
mark som dgs av kommunen och planeras for smahusbebyggelse bedoms
mojliggora ca 20 tomter vilka kan forsdljas genom den kommunala tomt-
och sméhuskon. For utbyggnad av gator och VA inom allmén platsmark,
samt den framtida driften, ansvarar kommunen.

Dispenser och tillstand

Tillstand enligt kommunens skyddsforeskrift for ytvattentidkten Kéasjon
kravs infor schaktnings-, borrnings-, grav- och sprangningsarbeten
inom primir och sekunddr zon av skyddsomradet, se beskrivning

av skyddsomradet under rubriken Tidigare stillningstaganden,
vattenskyddsomrade.

Arbeten i vatten vid t.ex. anldggande av dagvattendammar i befintligt
vattendrag kan innebdra vattenverksamhet enligt 11 kap miljobalken.
Viss vattenverksamhet kan anmailas till Lansstyrelsen. Tillstind soks
vid Mark- och miljédomstolen. Bortledning av grundvatten vid
grundliggning av byggnader ska ej ske inom skyddsomradet och det
kan dven innebdra tillstandspliktig vattenverksamhet enligt 11 kap
miljobalken.

Av de stenmurar som idag finns inom omradet ar nagra biotopskyddade
da de dr beldgna i jordbruksmark och dessa hamnar inom allman plats,
NATUR. Om biotopskyddade stenmurar uppticks vid byggnation inom
kvartersmark eller allmén plats, GATA ska ansokan om dispens goras av
respektive fastighetsdgare/exploator.

Avtal

Samverkansavtal och markanvisningar

Mellan kommunen och respektive fastighetsigande byggbolag inom
omradet finns idag samverkansavtal som reglerar plankostnader och
samverkan under planarbetet. De fastighetsdgande bolagen inom
planomradet &r JM AB, Bonava Sverige AB, Ekonomisk forening HSB,
Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB och PartilleBo AB.
Markanvisning har skett till COOP Géteborg-Skaraborg AB (numera
Coop Vist Ekonomisk forening) for byggnation av matbutik i det nya
centrumomréadet. Kommunen avser att salja mark till PartilleBo AB for
byggnation av flerbostadshus pa Ornésberget (vistra hdjden).

Exploateringsavtal och marktilldelningsavtal

Innan kommunfullméktige antar forslag till detaljplan ska
exploateringsavtal triffas mellan kommunen och respektive
fastighetsagande byggbolag, samt mellan kommunen och de enskilda
fastighetsagare som erhaller byggritt genom detaljplanen.

Exploateringsavtalen ska bl.a. reglera:

» Exploateringsbidrag for kommunens utbyggnad av lokalgator
m.m. inom allmin plats (gatukostnad). Kommunens kostnader
for utbyggnad av allmén plats fordelas mellan alla exploatorer och
fastighetsagare inom planomradet. Férdelningen sker utifran den
byggritt som erhélls genom detaljplanen.

o Slutlig reglering av plankostnader.
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o Ansvar och utférande av exploateringsitgarder inom kvartersmark
och allmén platsmark, samt kostnadsansvar.

o Forbindelse till att f6lja gestaltningsprogrammet.

Kommunen tecknar marktilldelningsavtal med Coop Vast
Ekonomisk forening och PartilleBo AB vilka har samma innehéll som
exploateringsavtalen, men dven reglerar villkor for markoverlatelse.
Parallellt med marktilldelningsavtalen tecknas kopekontrakt avseende
forvarv av kommunens mark.

Kommunen tecknar 6verenskommelse om fastighetsbildning m.m.
med JM AB, Bonava Sverige AB, Coop Vist Ekonomisk férening och
PartilleBo AB. Overenskommelserna reglerar de markoverlatelser och
fastighetsbildningsatgarder som plangenomférandet medfor.

Tidplan

Samrad Q12014
Granskning 1 Q32017
Granskning 2 Q32018
Antagande Q12019

Om detaljplanen inte 6verklagas vinner den laga kraft ca tre veckor efter
kommunfullmaktiges beslut om antagande.

Forvintad byggstart av allmén plats (gator och VA) dr under vintern
2019/2020 och péagar under ca 2 ar. Exploatdrernas byggnation

sker etappvis och bedoms pagé mellan 2020-2024. Byggnation av
flerbostadshus och matbutik i centrumomradet kommer att paborjas
forst, med trolig mojlighet till inflyttning under 2022.

Genomférandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ér 10 ar fran det att den vunnit
laga kraft. Under genomférandetiden &r fastighetsdgarna garanterade att
nyttja den byggritt som detaljplanen medger. Efter genomférandetidens
slut kan kommunen fritt &ndra eller upphdva detaljplanen.

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Nollalternativet innebir att detaljplanen inte antas. Markanviandningen
skulle da fortsitta att vara den samma som tidigare och
omradesbestimmelserna som géller for merparten av omradet skulle
fortsatta att galla. Ingen bebyggelseutveckling skulle dd kunna ske inom
planomradet. Ojersj skulle inte f& ndgon ny centrumbebyggelse med
mataffir och torg och de planerade 500 bostidderna skulle inte byggas.
Dirmed skulle den férvintade befolkningsutvecklingen i Ojersjo
paverkas. Den breddning av bostadsutbudet i Ojersjo som planforslaget
innebdr skulle ocksa utebli.

Ett nollalternativ innebér ocksa att den paverkan pa naturmiljén som
planférslaget innebar skulle utebli. Befintligt vaxt- och djurliv inom
planomrédet skulle vara kvar oférdndrat. Pa sikt skulle de 6ppna ytorna
inom planomradet som tidigare utgjort odlingsmark troligtvis vixa
igen vilket skulle minska de ekologiska virdena i randzonen mellan



skogsmark och 6ppna félt. I 6vrigt skulle naturvirdena bestd. Ingen
péaverkan pa Kasjon som vattentakt skulle ske. Omradet skulle utnyttjas
for friluftsliv pa samma satt som idag.

Ett nollalternativ innebér vidare att gang- och cykelrorelserna genom
omréadet och mellan bostadsomradena 6ster och vister om planomradet
inte skulle framjas. Tillgangligheten till naturomradet vid Kasjon skulle
ske via befintliga vagar och ingen koppling till stans vag skulle upprittas.
Ingen naturlekplats skulle byggas. Fornlamningsomradet skulle lamnas
orort och marken framfor troligtvis slya igen. Tillféllet att informera om
omrédets historia i anslutning till fornldmningen skulle troligtvis inte
utnyttjas.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning

Partille kommun har genomfort en behovsbedomning enligt 4 kap 34 §
PBL och 6 kap 11§ i MB for att avgora om aktuell detaljplan, kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Behovsbedomningen ar daterad
2013-10-15 och har reviderats infor den forsta granskningen 2017-06-13.

Kommunen har i behovsbedéomningen gjort bedémningen att omrédet ur
allmén synpunkt ar lampligt for den verksamhet som anges i detaljplanen
och att forslaget inte innebar nagon betydande miljopéaverkan. Vid
behovsbedomningen har kriterierna i MKB-forordningens bilaga 3 samt
bilaga 4 sarskilt beaktats och inte ansetts vara uppfyllda. Planomradet
kommer inte att nyttjas for nagot av de &ndamal som riknas upp

i forordningen om miljofarlig verksamhet eller bilaga 3 i MKB-
forordningen och som alltid ska anses medféra betydande miljopaverkan,
varfor kriterierna i bilaga 2 inte sérskilt behover beaktas. Lansstyrelsen
delar i sitt yttrande 6ver samradsforslaget kommunens bedomning.

Planforslaget dr forenligt med géllande 6versiktsplan OP2035. Dock
bedoms planforslaget inte vara forenligt med géllande friluftsplan i de
delar som rymmer bostiader vid véstra hojden. Huvuddelen av omradet
som omfattas av géllande friluftsplan planlaggs som allmin plats,
NATUR.

Inom ramen f6r nu aktuell detaljplan har gjorts bedémningen att en
mindre del av friluftsomradet har kunnat tas i ansprék for ny bebyggelse
trots att det strider mot intentionerna i friluftsplanen. Naturvéirdena for
den delen som tas i ansprak har naturvérdesklass 3, vilket dr en lagre
klass dn Ovriga delar av friluftsomradet. Det ar viktigt att paverkan

pé siluett och landskapsbild och den visuella upplevelsen nerifran
friluftsomradet begrinsas genom den tillkommande bebyggelses

hojd och placering. Samtidigt ges ett hogre skydd till naturomradena
inom detaljplanen genom att de planldggs som allmén plats, NATUR.
Kommunen dger redan den mesta naturmarken, men kommer att ta 6ver
dgandet for de delar som idag ar i privat dgo.

Detaljplanen har inte foregatts av nagot planprogram. Steget med
planprogram har ersatts med ett arbete med ortsanalys Ojersjo 2011,
program for parallella uppdrag 2012 och en analys av omradet genom de
tre inlamnade forslagen.
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Hushdllning med mark och vattenomrdden

Mark- och vattenomraden ska enligt miljobalken (MB) 3 kap 1 §
anvindas for det eller de andamal for vilka omradena ar mest lampade
med hiansyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Foretrade
ska ges sadan anvandning som medf6r en fran allmin synpunkt god
hushallning.

Planforslaget innebir exploatering i ett naturomrade som idag ar i
anspraktaget endast i mindre omfattning. Omréadet har i FOP for Ojersjo
pekats ut som ett av Ojersjos viktigaste utbyggnadsomréden for bostader,
bostadskomplement och service och ér av stor betydelse f6r méjlig-
heterna att gora Ojersjo till en allsidig kommundel. Ojersj6 har med
aren vuxit sig alltmer langsmalt varfor nuvarande centrum pa flera sitt
spelat ut sin roll. Placeringen av en mataffar och ytterligare lokaler for
centruméndamal inom planomradet gor att hela Ojersjo far nira till en
mataffir. Bebyggelsens tathet bidrar till att stora delar av omradet kan
planldggas som naturmark och bevaras.

Partille kommun har inga omraden som berérs av sdrskilda bestimmelser
for hushallning med mark och vatten enligt 4 kap MB.

Miljékvalitetsnormer

Forslaget bedoms inte strida mot uppsatta miljokvalitetsnormer
enligt 5 kap MB. Kasjon har idag god ekologisk status och god
kemisk ytvattenstatus exklusive kvicksilver. Miljokvalitetsnormen
for vattenforekomsten ar god ekologisk status 2015 och god kemisk
ytvattenstatus 2015.

Maderna-Haketjirn dr inte upptagna som vattenforekomster och har
darfor inga av Vattenmyndigheten beslutade miljokvalitetsnormer knutna
till sig.

Naturmiljé

Planforslaget innebir att stora delar av den naturmiljé som finns

inom omradet idag kommer att tas i ansprak for gator och bebyggelse.
Samtidigt bevaras stora omraden med vardefull natur inom planomradet
och bebyggelsen far ett naturnira lige. Kommunens ambition med
detaljplanen har varit att ta stor hinsyn till befintliga naturvirden och
varden for friluftslivet.

Inom planomradet finns enligt naturvirdesinventeringen inga delar med
naturvardesklass 1, hogsta naturvarde. Stora delar av planomradet har
naturvardesklass 2, hogt naturvarde. Varje enskilt omrade med denna
naturvardesklass bedoms vara av sérskild betydelse for att uppratthalla
biologisk méangfald pa regional eller nationell niva.

I omarbetningen av planforslaget mellan samrad och granskning 1

var inriktningen att i forsta hand ge sa liten paverkan som majligt pa
omraden med naturvirdesklass 2. Den allra storsta delen av planomradet
som omfattas av naturvardesklass 2 planlaggs som allmin plats, NATUR
och bevaras. Foljande dndringar gjordes av planforslaget infér granskning
1 for att ytterligare minska paverkan:

« Exploateringen inom omrade 3 (se karta pa sidan 11) begriansades
genom att de kommunala tomterna som tidigare lag utmed
Gokegardsvagen togs bort samt att gransen for bebyggelse och vag
pé véstra hojden anpassades till naturvérdesklassningen och drogs



soder- respektive Osterut.
« Exploatering inom omrade 8 pa dstra hojden togs bort.
» Exploatering inom omrade 17 togs bort.

» Bebyggelsens paverkan pa omrade 16 minskades genom att
utbredningen av bebyggelseomradet minskades och ett naturstrak
utmed befintlig stenmur bevarades. Det bidrar till att paverkan
begransas da de varden som kopplas samman med delomradets
sammansatta hydrologi kan bevaras. Vattenflode, stenmur och
16vbard utmed muren i den Ostra delen av delomradet bevaras genom
att ett ca 8 meter brett omrade runt stenmuren planldggs som allméan
plats, NATUR. I den vistra delen av omradet flyttades gransen for
bebyggelsen dsterut sa att storre delen av omrédet bevaras som
naturomrade inklusive killan och groddammen.

Ovriga delar av planomrédet omfattas av naturvirdesklass 3, patagligt
naturvérde, naturvérdesklass 4, visst naturvirde eller klassas som 6vrig
mark vilket innebér att de bedoms sakna forhojda naturvirden.

For naturvirdesklass 3 beskrivs klassningen som att ”Varje enskilt
omrdde av en viss naturtyp med denna naturvdrdesklass behover inte
vara av sérskild betydelse for att uppritta biologisk mangfald pé regional,
nationell, eller global niva, men det bedoms vara av sirskild betydelse att
den totala arealen av dessa omrdden bibehalls eller blir storre samt att
deras ekologiska kvalitet uppratthalls eller forbattras”.

For naturvirdesklass 4 beskrivs klassningen som att ”Varje enskilt
omrdde av en viss naturtyp med denna naturvdrdesklass behover inte
vara av sérskild betydelse for att uppritta biologisk mangfald pé regional,
nationell, eller global niva, men det dr av betydelse att den totala arealen
av dessa omraden bibehélls eller blir storre samt att deras ekologiska
kvalitet uppratthalls eller forbattras”

Aven om stora delar av omrade med naturvirdesklass 3 och 4 bevaras
sa dr det inom dessa delar tillsammans med inom &vrig mark som den
huvudsakliga exploateringen av ny bebyggelse kommer att ske enligt
planforslaget.

I dessa delar férandrades paverkan nagot mellan samrdd och granskning
1 genom att en viss férbattring skedde inom omrade 21 (naturvirdesklass
3) dér ett naturstrak infordes i vaster samt kring befintlig stenmur

i oster. En viss forbattring skedde ocksa for omrade 11, 12 och 20
(naturvirdesklass 4).

Infor granskning 2 skedde sedan inga stora fordndringar, vad galler
iansprakstagande av mark med naturvirden. En minskning av antalet
byggritter pa Ostra hojden i detta skede medfor att en viss forbattring
skett inom omréade 7 (naturvardesklass 3). Genom en delvis forandrad
dragning av Gokegardsvigen, med en storre anpassning till topografin,
minskades behovet av murar eller stora slanter in 6ver naturmark i dessa

delar.
Dagvatten, Kdsjén som ytvattentdkt

Vid regn som 6verstiger de dimensionerande forutsattningarna kommer
dagvattensystemet att 6verbelastas, vilket ger 6kad avrinning pa marken.
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Med vil fungerande sekundédra rinnvéigar skapas en effektiv avledning

av ytvatten ner mot bland annat myren och alsumpskogen. Trummor
som anldggs under Gokegardsvagen dimensioneras sa att onskad
fordrojnings- och reningseffekt vid stora regn uppnas. Med tanke pa
omradets utformning och foreslagna avrinningsvagar dr bedéomningen i
dagvattenutredningen att féroreningsinnehallet i dagvattnet kommer att
vara lagt sé lange det inte sker nagon otillaten tillforsel av kemikalier eller
liknande.

Det ar viktigt att boende och verksamhetsutovare regelbundet informeras
om gillande krav och férbud pé anvindning av tex fasadtvittning,
ograsbekdampning och biltvitt inom omréadet.

Den sammantagna bedomningen i dagvattenutredningen nar det géller
hydrologin dr att det inte blir nagon storre férandring i Kasjon eller
Maderna-Haketjarn. Forutsattningen for det ar att omradet byggs ut
enligt foreslagna principer i dagvattenutredningen. Att franga de 6ppna
systemen med ytlig avledning, férdrdjning och infiltration medfor att
negativa konsekvenser kan uppstd pa naturvirden och vattentakten
Kasjon.

Kommunen ar huvudman for allmén plats inom planomradet och
ansvarar for att sakerstélla att dagvattensystemet byggs ut enligt
foreslagna losningar i dagvattenutredningen.

Strandskydd

Planforslaget ar anpassat till gallande strandskyddslinje. De delar av
planomradet som omfattas av strandskydd planlaggs som allmén plats,
NATUR och bevaras.

Riksintresse for friluftslivet
Den del av planomréadet ndrmast Kasjan som omfattas av riksintresse for
friluftslivet planlaggs som allmén plats, NATUR och bevaras.

Landskapsbild

Att ta i ansprak obebyggd mark for bebyggelseutveckling innebar att
landskapsbilden kommer att fordndras, inom omréadet savil som av
omradet sett utifran.

Att fa bebyggelsen att smalta in pa ett bra sitt i omgivningarna for

att minimera paverkan pa naturvarden och friluftsliv ar viktigt, inte
minst nér det giller tillkommande bebyggelse pa vastra hojden.
Tillkommande bebyggelse dér ges en sddan hojd och placering att den
visuella upplevelsen nerifran friluftsomradet norr och véster om hojden
minimeras for att inte medfora en férandrad siluett eller férandrad
landskapsbild harifran. Nockhoéjden pa bebyggelsen inom de vastra
delarna av befintliga bostadsfastigheter pa vastra hojden sitts till max
7,5 meter. Detta bedoms vara den kinsligaste delen av omradet sett till
landskapsbilden. Fasadfirgens svirta regleras pa de bada hojderna till
50% for att bebyggelsen ska smilta in.

Kulturmiljé

Den fasta fornlamning som patréffats inom planomradet planlaggs

som allmin plats, NATUR och bevaras. Den visuella paverkan pa
fornldimningen som tillkommande bebyggelse soderut kan ge minimeras



genom att bebyggelsens placering styrs till att vinda gavlarna mot
limningen. Det ar viktigt for upplevelsen inifran fornldimningsmiljon

att den idag 6ppna biten akermark mellan tillkommande bebyggelse och
fornlamningen halls 6ppen i framtiden, genom att den exempelvis klipps,
slas eller betas. Marken planlaggs i det syftet som allmén plats, PARK.
Kommunen bor uppritta en skotselplan for omradet.

Trafik

Planomradet bidrar enligt trafikutredningen med ca 3140
fordonsrorelser/dag pa Nya Ojersjovagen. Flera forslag pa
trafiksikerhetshojande atgirder pa Nya Ojersjovigen planeras sdsom
trafiksdkra gangpassager genom exempelvis upphdjda gangbanor 6ver
vagen, sankt hastighet utmed planomradet fran 50 till 40 km/h, en ny
stopphéllplats som innebar att stillastdende bussar inte kan passeras av
biltrafik samt ny GC-viig utmed Nya Ojersjovigen.

Nya cykelvagar anldggs och gatorna utformas sé att resor med
kollektivtrafik och cykel fraimjas inom omradet. Kommunens
overgripande malséttning att 90% av de boende i kommunen skall ha
mindre dn 400 meter till ndrmaste hallplats uppnas inte fullt ut inom
planomrédet, dir frimst bebyggelsen pa den Ostra héjden hamnar

pé ett ldngre avstand fran hallplats. Genom att halla en hog standard

pa GC-nitet genom omradet och i omgivningen underlittas resandet
med kollektivtrafik. Med ritt prioritering mellan trafikslagen och ratt
utformning av gatumiljon dr kommunens bedomning att vi kan acceptera
lite langre gangavstand.

Riksintresse kommunikationer

Enligt kommunens analys, Trafikanalys september 2017, ar paverkan pa
det statliga vignitet liten. Denna bedémning bygger pa berakningar i
PM Trafikutredning, samt pa Trafikverkets trafikmitning fran 2017 inom
ramen for AVS Tvirforbindelse E20 - Vg 40. Den totala trafikalstringen
fran omradet uppskattas till 3140 fordon/dygn med ett maxtimmesflode
pa 377 fordon. Utifran dessa siffror har en berakning gjorts av

hur trafiken fordelar sig vidare i systemet med stod i Trafikverkets
korsningsanalyser fran 2017. I tabellen nedan framgar maxflodena under
morgontrafiken uppriknad med trafikalstringen fran Gokegérd.

Tabell over trafikalstringen

Enligt trafikutredningen alstras 3140 fordon/dygn fran den tillkommande
bebyggelsen i Gokegard. Ungefar hilften av dessa, ca 1700 fordon,
fordelar sig osterut mot Landvettervéagen via cirkulationsplatsen

Nya Ojersjovigen - Vdg 535. 85% av trafiken kor direfter norrut via
Tingsvagen och Landvettervagen mot E20. Trafikalstringen i korsningen
Tingsvagen - Vagkronet dr ca 1470 fordon per dygn vilket motsvarar ca
177 fordon i maxtimmen. Till Partillemotet alstras ca 1000 fordon per
dygn vilket motsvarar ca 120 fordon i maxtimmen, dvs. 2 fordon per
minut. Den procentuella 6kningen av trafik utmed Landvettervigen
ligger mellan 5 och 8 procent under maxtimmen.
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Sociala konsekvenser

Partille kommun strévar efter en hallbar utveckling, ekonomiskt, socialt
och ekologiskt. Den sociala aspekten av hallbarhet i den fysiskta
planeringen innebar bland annat att det skall finnas bostdder som passar
olika hushéllskonstellationer och inkomstgrupper, att miljon skall
uppmuntra till méten mellan olika méanniskor, att handel, arbetsplatser
och annan service skall finnas tillgangligt och inom rackhall fran
bostidder samt att den offentliga miljon skall vara trygg och stimulerande
att vistas i.

Detaljplanens sociala konsekvenser har analyserats av en grupp inom
samhallsbyggnadsforvaltningen med hjélp av en matris som tagits fram
av kommunens folkhélsosamordnare. Resultatet sammanfattas nedan.
Utgangspunkt har varit detaljplanens fyra mal:

Aldersoverskridande Gokegdrd

Planen foreslar en blandning av friliggande villor, radhus och
flerbostadshus i form av bade eget 4gande, bostadsritter och hyresritter.
Eftersom Ojersjo i dag stort sett bestar av friliggande villor bidrar detta
till en storre variation av boendemdijligheter, nya malgrupper i olika
aldrar och livsfaser kan fa mojlighet att flytta till omradet vilket i sin

tur bidrar till en mindre segregerad miljé i Ojersjo och storre chans till
aldersintegrering.

Det har under planarbetet diskuterats mojligheten att forlagga ett
trygghetsboende inom omrédet, i Partillebos planerade bebyggelse med
nérhet till torg, mataffar och busshallplats men &ven till rekreation. Ett
trygghetsboende skulle ytterligare bidra till en blandning av boende i
omradet och ge mojligheten att bo kvar i omrédet sent i livet.

Métesplatser for generationsoverskridande méten och socialt liv, platser
som utformas utifran hela befolkningens behov skapar mojligheter till
moten utan generationsgrianser. Genom att de moétesplatser som tillskapas
i Gokegard ges flera olika sorters innehall och karaktir mojliggors
vistelse och aktivitet utan aldersgrins. Lekredskap for olika aldrar och
béankar placerade i korsande strak och i nirheten av malpunkter sasom
mataffiren bidrar till detta.

Sociala Gokegard

Flera motesplatser med olika karaktar och innehall tillskapas: Torget
och den tillfilliga parken bredvid mataffiren, fornlimningsomradet,
naturlekplatsen och straket ner till Kasjon men dven den gemensamma
innergarden eller gatan utanfor huset.

Exploateringsgraden i Gokegard ar ndgot hogre 4n i kringliggande
omraden, speciellt kring torget och mataffiren. Det bidrar till ett kat
flode av manniskor i omradet. Genom att torget ges belysning, sittplatser
och mindre lekskulpturer tillskapas en motesplats i all enkelhet, en plats
att stanna upp vid. Ytterligare verksamheter runt torget saisom ett café
skulle bidra till denna utveckling.

En naturlekplats centralt i omradet vid foten av befintlig stig till Kasjon
blir en samlingspunkt i omréddet med hog potential.

Gokegard united
Strukturen i Gokegard ger mojlighet till en sammanlankning med



omkringliggande omréden och byggs dér infrastruktur med forskola
och skola redan finns. En byggritt for ny forskola/skola finns ster om
planomradet, for att kunna ticka framtida behov. Genom att planera for
mataffar och mojliggora for annan kommersiell service kompletteras
utbudet for att underldtta ménniskors vardagsliv. Stora delar av befintlig
och tillkommande bebyggelse hamnar inom gang- och cykelavstand till
mataffiren.

Utmed Gokegardsvagen l6per en gang- och cykelvdg som mojliggor att
ta sig vidare till befintliga bostadsomraden i 6ster. En framtida mojlig
GC-anslutning vasterut, till den sa kallade Stans vag, har limnats i
planomrédets vistra del. Aven utmed Nya Ojersjovigen planeras ett
cykelstrék forbi planomradet. S6der om planomradet, utmed Nya
Ojersjovigen, finns en tring passage dir kommunen bér hitta en 16sning
for att gang- och cykelstraket ska kunna fortsitta vidare soderut.

Gang och cykeltrafikanter ér prioriterade inom omradet. Gaturummens
bredd har valts med tanke pa att hastigheterna ska héllas nere och pa

sa sétt inbjuda till lek dven i gaturummet. Bygatans sektion har gjorts
extra smal och med en bojd strackning. Cykelparkering ska finnas vid
busshallplats och i anslutning till torget. Det ska vara enkelt att ta sig till
mataffar och busshallplats med cykel.

Naturliga Gokegard

Naturen ligger runt knuten med mojlighet for alla aldrar att enkelt
uppleva den. Friluftslivet i nairomradet &r mycket utvecklat, med leder,
spar och stigar. Tillgangligheten till naturen mojliggors genom ett
samspel mellan ménniskans villkor och naturens. Ingen belyst och belagd
gangvag kommer att anldggas i det vardefulla naturomréadet vilket hade
varit 6nskvart ur ett tillgdnglighetsperspektiv, men stigar och spanger
hjalper méanniskor ner till sjon.

Rekommendationer for utbyggnaden

o Underlitta for rekreation inom omradet med perspektivet 0-100 ar.
Naturlekplatsen kan rymma ett leklandskap med naturutegym och
aktivitetsredskap som stimulerar alla aldrar och uppmuntrar till
social kontakt och méten dver generationsgrinser.

« Utforma omradet med hansyn till alla aldrar och tillganglighet for
personer med funktionsvariationer.

o Att gora strak intressanta och trevliga att anvédnda, till exempel med
hjilp av belysning och gronska, starker strakens sammanlinkande
effekt.

« Utforma gang- och cykelbanor sa att dessa uppmuntrar till ett socialt
liv och aktiv transport inom och utanfér omrédet.

o Tahansyn till de oskyddade trafikanterna vid projektering av
gaturummen, for att uppna en trygg trafikmiljo och for att
kompensera for att hojderna har langre till hallplats for kollektivtrafik
an 400 meter.

« Utforma de mindre gatorna for att majliggora lek och social samvaro.
Ténk pa att trafikmiljon utformas sikert.

« Utforma sodra infarten pa ett vilkomnande sétt som signalerar 1ag
hastighet.

« Utforma gardar och gronomraden sé att dessa inbjuder till lek,
rorelse och fysisk aktivitet.
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o Lyft fram kulturvirdena genom skyltar och kommunikation.

o Folj upp hur det blev i verkligheten. De sociala konsekvenserna kan
utldsas bast 6ver tid och forst nar omradet ar utbyggt och utvecklat.

Barnperspektivet

Trygghet och sikerhet for rorelsefrihet

Forskning visar att barn som har mindre dn 500 meter till en lekplats
eller gronomraden ror sig i storre utstrackning én andra. Barn behover
gronomraden och utemiljoer som stimulerar till lek och rorelse, darfor
behover gardar och narmiljo vara utformade pa ett sadant sdtt sa att de
uppmuntrar till aktivitet.

Mojlighet till lek pé bilfria platser, ssammanhingande gang- och
cykelstrak framjar barns rorelse. Barn har behov av att ta sig till viktiga
mal som skola, kompisar och fritidsaktiviteter pa ett tryggt satt.

All bebyggelse inom planomradet far en direkt nérhet till natur av
skiftande karaktdr och med hoga virden. Ur ett barnperspektiv dr det
mycket positivt med en 6kad majlighet till lek och rorelse, utforskning
och sjélvstandighet. Naturlekplatsen blir en central samlingspunkt.

Nirhet till aktivitet har stor betydelse for hur barn- och unga ror sig.
Foreningsliv och foreningslokaler dr en positiv moétesplats for
befolkningen, en verksamhet som skapar trygghet, stabilitet och
gemenskap. Dérfor maste det finnas mojligheter till féreningslokaler dér
barn och ungdomar bor.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska forutsattningarna for planens genomférande bedéms
positiva da det 4r ménga bostader som byggs i omradet. Kommunens
investering i nya gator avses tickas av exploateringsbidrag fran
exploatorerna.

Utover kostnader for byggnation och anlaggningar inom kvartersmark
far exploatorer och fastighetsdgare f6ljande kostnader vid planens
genomforande:

Plan- och bygglovskostnader

Plankostnader regleras i avtal med exploatorer. For enskilda
fastighetsagare som erhaller ytterligare byggratt inom sin fastighet
genom detaljplanen tas planavgift ut i anslutning till att bygglov
beviljas enligt géllande taxa. Bygglovsavgift tas ut av kommunen vid
bygglovsprovningen enligt vid debiteringstillfallet gallande taxa.

Exploateringsbidrag for allmdn platsmark

Exploateringsbidrag for kommunens utbyggnad av lokalgator

m.m. inom allmén plats (gatukostnad) regleras i exploaterings- och
marktilldelningsavtal. Kommunens kostnader for utbyggnad av

allmén plats fordelas mellan alla exploatorer och fastighetsagare inom
planomradet. Fordelningen sker utifran den byggratt som erhalls genom
detaljplanen.

VA

VA-anldggningar byggs ut av kommunen som tar ut VA-anlaggnings-
avgift da forbindelsepunkten ar utbyggd. VA-anlaggningsavgiften
berdknas utifran vid aktuell tidpunkt gillande VA-taxa.



El och fiber

Utbyggnad av elnitet i omradet ombesdrjs av Partille Energi Nat AB
som técker sina kostnader genom anlaggningsavgifter till respektive
fastighetsagare/exploatdr.

Skanova kommer att bygga ut sitt fibernit i omradet i enlighet med
projektet Fiber 100% i Partille.

Forrdttningskostnader

Kommunen ansvarar for att fordela forrattningskostnader som ar
kopplade till lantmateriatgarder for den allmanna platsmarken. Dessa
kostnader ingar i den totala exploateringskostnaden for utbyggnad
av allmén plats och férdelningsprinciper regleras i exploaterings- och
marktilldelningsavtalen.

Kommunen (VA-kollektivet) ansvarar for kostnader for bildande av
ledningsratt for kommunens VA-anlaggningar.

Forrattningskostnader for lantmateriatgarder inom kvartersmark
bekostas av respektive exploator/fastighetsagare.

Markférvdirv

JM AB, Coop Vist Ekonomisk forening, PartilleBo AB samt
fastighetsigare till Ojersjo 2:4, 2:17 och 2:20 ska av kommunen forvirva
kvartersmark inom planomradet.

Kommunens kostnader och intdikter

Kommunen har for genomforandet av denna plan stora kostnader

for utbyggnad av allmén plats och VA. Den storsta delen av
utbyggnadskostnader for allmén plats ticks av exploateringsbidrag fran
exploatorer och fastighetsdgare inom planomradet. Kommunen (VA-
kollektivet) ansvarar for kostnader for utbyggnad av VA-anldggningar,
vilka bedoms tackas av de anldggningsavgifter som kan tas ut for nya
VA-anslutningar.

Kommunen far 6kade drifts- och underhallskostnader for allméan plats
och VA-anldggningar.

Kommunen far intdkter vid forséljning av villatomter, samt mark till
exploatdrer.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning inom allmdn platsmark

Kommunen ager delar av den allménna platsmarken inom planomrédet.
Den mark kommunen inte dger som planlaggs som allméan plats kommer
genom fastighetsreglering 6verforas till kommunagd fastighet. For
exploatorerna och fastighetsdgarna kommer avstaende av allmédn
platsmark att regleras i 6verenskommelser om fastighetsbildning m.m.

I det fall dér privat fastighetsédgare dger mark som i detaljplan ar avsedd
for allmén platsmark kommer kommunen i forsta hand att forsoka traffa
frivillig 6verenskommelse. Se tabell nedan dér berdrda fastigheter
framgar.

Fastighetsbildning inom kvartersmark
Kvartersmarken ska indelas i fastigheter for &ndamalen bostader,
centrum samt eventuellt tekniska anlaggningar. Fastigheter for
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transformatorstation 6verlats genom kopeavtal alternativt upplats med
ledningsratt till Partille Energi Nat AB. Den mark som i detaljplanen
planldggs som kvartersmark for bostadsbebyggelse finns till storst del i
respektive exploators dgo eller sa finns avtal som ger ritt till marken vid
laga kraftvunnen detaljplan.

For att skapa en lamplig fastighetsindelning enligt detaljplanen ska mark
overforas mellan fastigheter. Avsikten ér att frivilliga 6verenskommelser
om fastighetsreglering ska tréffas.

Fastighetsbildningar ska stimma 6verens med detaljplanen och ar
en forutsittning vid handlaggande av bygglov. Det dr respektive
fastighetsagares ansvar att ansoka om fastighetsbildning.

I detaljplanens sydostra del, centrumdelen, kommer mark att regleras
mellan de tre fastigheterna genom avtal som tas fram innan detaljplanens
antagande. Mark ska regleras fran JM AB:s fastighet Ojersjo 2:22 och
Partillebo AB:s fastighet Ojersj6 4:6 till kommunens fastighet Ojersjo

4:5 sa att en ny fastighet kan bildas for den mark som planldggs for
centrumanvandning (C).

I detaljplanens nordéstra del avser kommunen silja del av Ojersjo 2:3
genom fastighetsreglering till Ojersj6 2:16 som siljs till Partillebo AB
genom avtal som tecknas innan detaljplanens antagande.

Flera fastighetsregleringar krévs for planens genomférande, se tabell
nedan.

Ledningsrdtter

Ledningsratter upprittas for hogspanningsledningar inom allmén
platsmark. Ledningsratt for befintlig transformatorstation och ledningar
som vid byggnation sitts ur drift upphor. Kommunen har for avsikt att
teckna avtal med Partille Energi Nit AB géllande ledningsratter.

Inom plankartans u-omraden avser kommunen soka ledningsratt for VA-
anlaggningar.

Nyttjanderdtt

Tecknat nyttjanderattsavtal avseende enskild avloppsanlaggning forlagd
inom kommunens mark som planldggs som allméan plats, NATUR
kommer att sdgas upp. Nyttjanderatten belastar den kommunéigda
fastigheten Ojersjo 2:3.

Servitut

En del fastigheter inom planomradet har, genom servitut, ratt att

nyttja annan fastighetsagares mark for vag och VA-anldggningar.

Med anledning av att kommunala gator och VA byggs ut, har de
fastighetsagare som ar belastade med servitutsratter for avsikt att

ansoka till Lantméterimyndigheten om upphdrande av servitut. Flera
markomraden som berors av rattigheterna dr planlagda for ny bebyggelse
eller allmén plats.

Andringar av sirskilda rittigheter kommer att ske genom att i forsta
hand tréffa avtal med berérda réttighetsinnehavare och vid behov l6sa
rattigheten genom lantméteriforrattning.



Kommunen ansoker om fastighetsbildning som ber6r allmén platsmark
hos Lantmaterimyndigheten.

Gemensamhetsanliggningar
Infarten for Ojersjo ga:8 vid Tjarnvigen paverkas dir en del av
gemensamhetsanldggningen kommer att behova tas bort ur anldggningen
for att bli en del av den kommunala gatuanldggningen.

Planforslaget ger mojligheter att uppfora parkeringar, gardar,
dagvattenanlaggningar m.m. som gemensamhetsanldggningar, vilket
innebdr att berorda fastighetsdgare gemensamt ansvarar for anldggande
samt drift och underhall.

Planbestimmelsen "g” finns pa 6stra hojden dar blivande fastigheter for
smahus ska inga i en gemensamhetsanldggning for gemensam gronyta.
Syftet med gemensamhetsanldggningen ar att skapa en tillgénglig
gardsyta for smahusen vars tomter inte mojliggor tradgardsyta pa grund
av terrangen. Fastigheternas andel i kostnaden for anldggande samt
drift och underhéll kommer da att faststéllas i lantmateriforrattning vid
bildande av gemensamhetsanlaggning enligt anldggningslagen.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet:

Fastighet

Fastighetsrattsliga atgarder

Avtal som tecknas

Ekonomiska konsekvenser

Ojersjo 2:4

Del av kommunens fastighet
Ojersjd 2:3 och s:38 ska
regleras till Ojersjo 2:4

sa fastigheten omfattar

all kvartersmark fram till
Gokegardsvigen.

Exploateringsavtal

Overenskommelse om
fastighetsbildning m.m.

VA-anslutningsavgift
Plan- och bygglovsavgifter

Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata (gatu-
kostnad).

Kostnad f6r mark vid
fastighetsreglering.
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fastighet kan avstyckas fran
Ojersjo 2:7.

enskild avloppsanldggning
forlagd inom kommunens
fastighet Ojersj6 2:3 kommer
att sagas upp.

Exploateringsavtal

Fastighet Fastighetsrattsliga atgarder | Avtal som tecknas Ekonomiska konsekvenser
Ojersjo 2:5 Del av Ojersjo 2:5 som Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
planldggs som allmén plats
ska regleras till kommunens Overenskommelse om Plan- och bygglovsavgifter vid
fastighet Ojersjo 2:2. fastighetsbildning m.m. nyttjande av tillkommande
byggritt.
Del av Ojersjo 2:5 ska regleras
till Ojersjo 2:22 (eller blivande Exploateringsbidrag for
nya sméahusfastigheter oster kommunens utbyggnad
om lokalgatan). av allmén plats gata
(gatukostnad).
Del av Ojersjo 2:22 ska regleras
till Ojersjo 2:5. Ersittning for markatkomst
fran kommunen.
Planen mojliggor att 4 nya
fastigheter kan avstyckas fran
Ojersjo 2:5.
4 officialservitut som belastar
Ojersjo 2:22 och 2:2 avseende
avlopp, brunn, vdg och bad-
och batplats ska upphora att
galla.
Ojersjo 2:6, Delar av Ojersjo 2:6, 2:8-13 Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
Ojersjo 2:8-15, | och 2:22 som planliggs som
Ojersjo 2:22 allmin plats ska regleras till Overenskommelse om Plan- och bygglovsavgifter
(JM AB) kommunens fastighet Ojersjo | fastighetsbildning m.m.
2:2. Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
(gatukostnad).
Ojersjo 2:7 Planen mojliggor att en ny Nyttjanderittsavtal avseende | VA-anslutningsavgift

Plan- och bygglovsavgifter vid
nyttjande av tillkommande
byggratt.

Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
(gatukostnad).
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Fastighet

Fastighetsrattsliga atgarder

Avtal som tecknas

Ekonomiska konsekvenser

Ojersjo 2:17

Del av kommunens fastighet
Ojersjo 2:3 kan regleras till
Ojersjo 2:17 sé fastigheten

Exploateringsavtal

Overenskommelse om

VA-anslutningsavgift

Plan- och bygglovsavgifter vid

omfattar all kvartersmark fastighetsbildning m.m. nyttjande av tillkommande
fram till lokalgatan. Om byggritt.
inte fastighetsreglering sker
ansvarar fastighetsdgaren Exploateringsbidrag for
for att servitut for vag dver kommunens utbyggnad
kommunens mark tecknas och av allmén plats gata
att infart anlaggs. (gatukostnad).
Planen mojliggor att en ny Kostnad for mark vid
fastighet kan avstyckas fran fastighetsreglering.
Ojersjo 2:17.
Ojersjo 2:18 Delar av Ojersjo 2:21 ska Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
regleras till Ojersjo 2:18 s&
att fastigheten har tillfart till Plan- och bygglovsavgifter vid
Gokegardsvigen. nyttjande av tillkommande
byggritt.
Planen majliggor att en ny
fastighet kan avstyckas fran Exploateringsbidrag for
Ojersjo 2:18. kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
Den norra avstyckningslotten (gatukostnad).
far sin tillfart genom
servitutsritt eller en
gemensamhetsanldggning for
vag mot lokalgatan pa dstra
hojden.
Ojersjo 2:19 Del av Ojersjo 2:22 ska regleras | Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift

till Ojersjo 2:19 sa fastigheten
omfattar all kvartersmark fram
till lokalgatan.

Planen mojliggor att en ny
fastighet kan avstyckas fran
Ojersjo 2:19.

Avtalsservitut som belastar
Ojersjo 2:22 avseende avlopp
och vig ska upphora att gilla.

Plan- och bygglovsavgifter vid
nyttjande av tillkommande
byggritt.

Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
(gatukostnad).
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Ojersjd 4:17
(avses forvirvas
av Bonava
Sverige AB)

4:17 som planldggs som
allman plats ska regleras till
kommunens fastighet Ojersjo
2:2.

Delar av Ojersjo 2:21 kan
regleras till Ojersjo 2:18 och
2:23-24 for att mojliggora
bildandet av nya fastigheter.

Fran Ojersjo 2:21 kommer
avstyckning ske av
smahusfastigheter.

Fran Ojersjo 4:17 kommer
avstyckning ske av
radhusfastigheter soder om
lokalgatan.

Overenskommelse om

fastighetsbildning m.m.

Fastighet Fastighetsrattsliga atgarder | Avtal som tecknas Ekonomiska konsekvenser
Ojersj 2:20 Del av kommunens fastighet | Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
Ojersjo 2:3 kan regleras till
Ojersjo 2:20 s3 fastigheten Overenskommelse om Plan- och bygglovsavgifter vid
omfattar all kvartersmark fastighetsbildning m.m. nyttjande av tillkommande
fram till lokalgatan. Om byggritt.
inte fastighetsreglering sker
ansvarar fastighetsagaren Exploateringsbidrag for
for att servitut for vag over kommunens utbyggnad
kommunens mark tecknas och av allmén plats gata
att infart anlaggs. (gatukostnad).
Planen mojliggor att en ny Kostnad for mark vid
fastighet kan avstyckas fran fastighetsreglering.
Ojersjo 2:20.
Ojersjo 2:21, Delar av Ojersjo 2:12 och Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift

Plan- och bygglovsavgifter

Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
(gatukostnad).

48




Fastighet Fastighetsrattsliga atgarder [ Avtal som tecknas Ekonomiska konsekvenser
Ojersjo 2:23 Del av Ojersjo 2:23 som Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
planldggs som allmén plats
ska regleras till kommunens Overenskommelse om Plan- och bygglovsavgifter vid
fastighet Ojersjo 2:2. fastighetsbildning m.m. nyttjande av tillkommande
byggritt.
Del av Ojersjo 2:21 kan
regleras till Ojersjo 2:23 for Exploateringsbidrag for
att mojliggora avstyckning av kommunens utbyggnad
tva nya fastigheter. Den norra av allmén plats gata
nya fastigheten far sin tillfart (gatukostnad).
genom servitutsritt eller en
gemensamhetsanlaggning for Erséttning for markatkomst
vag mot lokalgatan pa Ostra fran kommunen.
héjden.
Officialservitut som belastar
Ojersjo 2:21 avseende avlopp
och vatten ska upphora att
gilla.
Ojersjo 2:24 Planen mojliggor att en ny Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
fastighet kan avstyckas fran
Ojersjo 2:24. Plan- och bygglovsavgifter vid
nyttjande av tillkommande
Del av Ojersjo 2:21 kan byggritt.
regleras till Ojersjo 2:24.
Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
(gatukostnad).
Ojersjo 2:25 Del av kommunens fastighet | Overenskommelse om VA-anslutningsavgift

Ojersjo s:38 ska regleras till
Ojersjo 2:25 s att fastigheten
omfattar all kvartersmark fram
till lokalgatan.

fastighetsbildning m.m.
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(Skanska och
HSB)

planldggs som allman plats
ska regleras till kommunens
fastighet Ojersjo 2:2.

Inom plankartans u-omraden
avser kommunen soka
ledningsratt for VA-
anldggningar.

Fran Ojersjo 16:1 kommer
avstyckning ske av
sméhusfastigheter m.m.

OVGI‘ enskommelse om

fastighetsbildning m.m.

Fastighet Fastighetsrattsliga atgarder | Avtal som tecknas Ekonomiska konsekvenser
Ojersjo 4:6 Del av Ojersjo 4:6 som Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift
(PartilleBo AB) | planldggs som allmin plats
ska regleras till kommunens Overenskommelse om Plan- och bygglovsavgifter
fastighet Ojersjo 2:2. fastighetsbildning m.m.
Exploateringsbidrag for
Markregleringar mellan kommunens utbyggnad
Ojersjo 4:6, 2:22 och av allmén plats gata
kommunens fastighet Ojersjo (gatukostnad).
4:5 kommer att ske for att
genomfora planen. Ersdttning for markatkomst
fran kommunen.
Ojersjo 16:1 Del av Ojersjo 16:1 som Exploateringsavtal VA-anslutningsavgift

Plan- och bygglovsavgifter

Exploateringsbidrag for
kommunens utbyggnad
av allmén plats gata
(gatukostnad).

Ojersjo 5:15

Del av Ojersjo 5:15 som
planldggs som allméan plats
ska regleras till kommunens
fastighet Ojersjo 4:5, for vilket
en 6verenskommelse om
fastighetsbildning ska tecknas
mellan fastighetsdgare och
kommuen.

Overenskommelse om

fastighetsbildning m.m.

Ersittning for markatkomst
fran kommunen.
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Medverkande

Planbeskrivningen har upprittats av en projektgrupp pa
Samhallsbyggnadskontoret i Partille kommun.

Sambhillsbyggnadskontoret

Johanna Kirudd Karin Jern
Tf. planeringschef Planarkitekt

Frida Kallman
Planarkitekt
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