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Planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och Bygglagen (PBL) SFS 2010:900.
Grundldggande ér att framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhallanden och en god och langsiktig hallbar livsmiljé for ménniskorna idag
och fér kommande generationer.

En planbeskrivning har till uppgift att ge en redovisning av hur detaljplanen ska
forstas och genomféras. Den innehaller i huvudsak planeringsférutsattningarna,
planens syfte samt hur planen &r avsedd att genomforas. Hur planen &r avsedd att
genomforas skall framga genom att redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska
och fastighetsrattsliga fragor som behdvs for att planen ska kunna genomféras pa

ett samordnat och andamalsenligt satt samt vilka konsekvenser dessa atgarder far for
fastighetsdgare och andra berorda.

Planbeskrivningen har ingen réttsverkan. Avsikten med beskrivningen dr att vara
vigledande.

Planprocess

Planen upprattas med standardférfarande enligt PBL 2010:900. Detaljplanen berdknas
kunna antas av kommunfullmaktige under fijarde kvartalet 2021.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande

Laga kraft
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Detaljplanen omfattar foljande
handlingar:

Planhandlingar

- Plankarta, 2021-03-01, rev.
2021-08-31

« lllustrationskarta, 2019-12-16

+ Planbeskrivning, 2021-03-01, rev.
2021-08-31

Ovriga handlingar
- Fastighetsforteckning,
2021-02-22

+ Granskningsutlatande,
2021-08-31

Utredningar

+ Byggnadsantikvarisk
undersokning, 2019-03-11

« Trafikbullerutredning, 2019-11-20

~ 4L Partille

Planomradet ligger i tiatorten Ojersjé, inom
villaomradet Hallen

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en fortitning med tvé friliggande
en- eller tvabostadshus samt att skydda befintligt bostadshus och
kulturvérden i landskap och bebyggelse. Planomradet tillh6r Hallens

aldre bykdrna med bebyggelse fran 1800-talets mitt, och ingér saledes i en
viktig kulturhistorisk miljé. Befintligt bostadshus inom omréadet bevaras
och kompletteras med tvé nya villor, vilket ger totalt tre fastigheter efter
utbyggnad. Varje fastighet blir minst 700 m? stor, med en gemensam
tillfartsvag fran Gamla vagen.

Plandata

Planens ldge och omfattning

Planomradet 4r beliget i sydvistra delen av Partille kommun i Ojersjo,
inom villaomrédet Hallen, och utgdrs av fastigheten Ojersjo 3:62.
Fastigheten ligger i den gamla bykdrnan mellan Nya Ojersjévigen och
Gamla viagen och omfattar ca 3 000 m?*. Avstandet till Partille centrum ar
ca 8 km och det dr ca 10 km till centrala Goteborg.

Markagoforhédllanden

Den berdrda fastigheten Ojersjd 3:62 4r privatigd.

Tidigare stillningstaganden

Oversiktsplan

Gillande 6versiktsplan for Partille kommun, OP 2035, antogs av
kommunfullméktige i december 2017. Planomradet ingar i ett storre
omrade som pekas ut som blandstad och ddrmed ska innehalla en vil
avvigd variation mellan bostdder, arbetsplatser, service, fritid, rekreation,
kultur och natur.
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Fordjupad oversiktsplan

Planomradet omfattas av Oversiktsplan fér Ojersjo, del av Partille
kommun som antogs i juni 1999, vilken anger att omréadet ska utvecklas
med bostader och bostadskomplement. Ny bebyggelse foreslas ges formen
av markboende i 1-2 vaningar. Anpassningen och samspelet med terring,
vixtlighet och befintlig bebyggelse ar viktig for att den nya bebyggelsen ska
ge onskade kvaliteter. Tomter for friliggande villor bor ges en storlek om
700-1000 m*.

Detaljplan

Gillande detaljplan for bostider i Ojersjo Hallen, aktnummer 790, vann
laga kraft 2007 med syftet att fortita omradet och skydda natur- och
kulturvirden i landskap och bebyggelse. Fastigheten Ojersjo 3:62 ingar

i Hallens gamla bykdrna med hoga kulturhistoriska viarden och dar
bebyggelsen inte far forvanskas enligt 8 kap § 13 Plan- och bygglagen.
Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

For aktuell fastighet anger detaljplanen anvindningen bostider,

till storsta delen prickmark utan byggritt eller korsmark f6r endast
komplementbyggnader. Befintlig bebyggelse omfattas av varsamhets-

och skyddsbestimmelser. Bostadshuset skyddas genom rivningsférbud
och dess exterior ska underhéllas sa att dess sirart bevaras. Andring

av byggnaden fér inte forvanska dess karaktér eller anpassning till
omgivningen. Sdrdrag och virden hos byggnaden ska sdrskilt beaktas vid
andring och underhall. Komplementbyggnader ska placeras och utformas
med hansyn till miljéns kulturhistoriska vdrden. Fasader ska utgoras av
trapanel och maélas i traditionella farger.

Till detaljplanen hor ett kvalitetsprogram som anger att omradets historia
tydliggors genom bevarande av dldre végar och stengiardesgardar. Nya
byggnader inom kulturmiljon ska placeras och utformas med hinsyn

till de sérskilda vairden som ndrmiljon besitter. Material som genom sitt
utseende eller karaktdr kanns frimmande i den kulturhistoriska miljon
ska undvikas.

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av ndgot riksintresse.

Forutsattningar

Mark och vegetation

Marken kring planomradet bestar i huvudsak av tomtmark for
smahusbebyggelse. Centralt i Hallenomradet, pa andra sidan Gamla végen,
finns en storre yta 6ppen mark som vittnar om platsens historia som
jordbrukssamhille. Kulturmarken sasom stengdrdesgardar och diken finns
bevarade.

M
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Markanvéandningskarta OP2035 (svart ring
visar planomradets lokalisering)

Utdrag ur géllande detaljplan for bostader
i Ojersjo Hallen (réd linje anger aktuellt
planomrade)
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Planomradet i Hallens bykédrna, mellan
Gamla vigen och Nya Ojersjévigen

SGU:s jordartskarta. Rott &r urberg, beige ar
karrtorv och ljusblatt ar sandig moran

Marken inom planomradet 4r kuperad och sluttar ner mot sydvist fran
+132 till +125, vilket ger en hojdskillnad pa ungefér sju meter. Planomradet
utgors av tomtmark och pa fastigheten aterfinns flertalet 16vtrad, frukttrid,
buskar och annan vegetation. Lings omradets stra och véstra grins

l6per tva stengdrdesgérdar, vilka inte omfattas av biotopskydd da de ligger
utanfor odlingslandskapet. I norra delen finns en stédmur.

Natur

Inga skyddade arter har patréffats inom planomradet. Daremot ar det
vanligt att skyddade arter forekommer i stengdrdesgardar varvid detta
behover beaktas vid eventuell flytt eller borttagning av dessa.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s karta "Jordarter 1:25 000 - 1:100 000” bestir marken inom
planomrédet av urberg, kérrtorv och sandig morén. En geoteknisk
undersokning genomférdes av GF Konsult 2006-05-30 i samband

med upprittandet av géllande detaljplan for bostider i Ojersjo Hallen,
aktnummer 790. I undersékningen bedéms hela omradet som byggbart
och stabiliteten inom och i anslutning till omradet bedoms som
tillfredsstallande. Denna bedémning ar fortfarande giltig.

Radon

Omrédet ar klassat som normalriskomréde med avseende pé radon.

Bebyggelse

Aktuellt planomrade utgor en del av Hallens dldre bykdrna tillsammans
med tva ytterligare gardar och Ojersjo gamla skola fran 1887. Befintlig
bebyggelse inom fastigheten bestér av ett bostadshus fran mitten av
1800-talet och tva mindre komplementbyggnader fran 1950-1960, se vidare
under avsnittet Kulturmiljo. Bostadshuset har sedan 1900-talets senare
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hilft nyttjats som fritidshus. Ovrig bebyggelse i omgivningen utgors framst
av smahusbebyggelse som har uppforts under 2000-talet.

Offentlig och kommersiell service

Ungefir 2 km dster om planomradet ligger Ojersjo centrum

med servicebutik, pizzeria, frisér och barnavérdscentral. Nya
centrumfunktioner med bland annat matbutik och andra verksamheter
planeras att uppforas i Gokegard, ca 1 km 6ster om planomradet, vilket
kommer att forbittra nirservicen for boende i Ojersjo. Partille centrum
med ett brett utbud av butiker och service ligger ca 8 km bort.

Befintligt bostadshus, fasad mot norr

I anslutning till planomréadet finns Hallens kommunala forskola. Ca 1 km
oster om planomradet ligger grundskolan och grundsirskolan Ojersjo
Brunn for elever i arskurs F-9.

Friytor och rekreation

Norr om planomrédet, pa andra sidan Gamla vagen, finns 6ppna friytor
for lek och aktivitet. Ytan ar en fore detta hagmark som utgér en del av den
bevarandevirda kulturmiljon i omradet. Har finns dven en lekplats.

Planomradet ligger dven i ndra anslutning till stdrre naturomraden med
Knipeflagsbergen och Kasjon i norr och Halsjdbomradet i soder. Vaster om  Befintligt bostadshus, fasad mot séder
Hallenomradet ligger Partille Golfklubb.

Kulturmiljo

Ojersjo Hallen med sina dldre girdar lings Gamla vigen utgor en
vardefull kulturmiljo. Omréadet beskrivs i programmet “Kulturmiljoer

i Partille kommun”, godkdnt av kommunfullméktige 2012, som ett gott
exempel pa agrar jordbruksbebyggelse i skogsbygd. Byn bildades under
1500-1600-talet, och dven om inget egentligt jordbruk bedrivs pa platsen
idag star manga av de gamla ekonomibyggnaderna och huvudbyggnaderna
kvar pé sina ursprungliga platser, och akrar och beteshagar halls

oppna. Nuvarande byggnader ér frdn 1800-talets senare halft med vissa
ombyggnader under senare ar.

Befintlig komplementbyggnad i st,
I samband med aktuellt planarbete har en byggnadsantikvarisk fasad mot véster
undersékning av fastigheten Ojersj 3:62 genomforts av Vistarvet 2019-
03-11. Fastigheten utgor en av tre dldre mangardar i byn som tillsammans
med den gamla folkskolan bildar en tydlig bykirna. Bebyggelsens placering
pé hojden beskrivs som typiskt f6r gardar i jordbruksmiljoer i skogsbygder
runt Goteborg. Utéver hojdléget berttar tillfartsvigens strackning,
stenmurar, tradgarden med frukttriad och 6vriga uppvuxna trad pa
fastigheten om den tidigare anvdndningen som bondgérd. Siktlinjen
genom tillfartsvigen bredvid skolbyggnaden pa Gamla vigen och vyn fran
Nya Ojersjovigen ar virdefulla komponenter som samverkar till att skapa
en god bebyggd miljo som berikar hela Hallenomradet med historiska
kvaliteter. Tillfartsvigens karaktér av grusvig ar viktig for kulturmiljon.

Befintlig komplementbyggnad i norr,
fasad mot séder



DETALJPLAN FOR BOSTADER | HALLENS BYKARNA - ANTAGANDEHANDLING

Rekommendationer for hantering
av kulturmiljon inom Ojers;jé 3:62

Bostadshuset fran 1800-talet ska
bevaras eftersom det berdttar om
bygdens och gardens historia.
Huset @r en del av en kulturhistorisk
helhetsmiljé dar de olika delarna
kompletterar varandra.

Utbyggnad accepteras i byggnadens
forlangning i vast, med samma
nockhojd som befintlig byggnad.

En forlangning av byggnaden

ska placeras nagot forskjutet och
fasadpanelens hojd ska folja befintlig
panel. Utbyggnaden i séder kan
forlangas at vaster (se skiss nedan).

Ursprungligt utférande ska vara
vagledande vid renovering,
underhall och tillbyggnad av
byggnaden. Bostadshuset har
ursprungligen haft stdende
lock- eller locklistpanel malad i
faluréd slamfarg, och vitmalade
smasprojsade fonster.

Garaget och gdststugan kan ersattas
med nya byggnader i befintliga
lagen. Byggnadernas lage &r val
avpassade till varandra och till
miljon. Nya byggnader ska utformas
med staende trépanel och malas

i traditionella farger. Fonster ska
utformas med stdende format.

For att bevara omradets karaktar bor
en ny tillfartsvdg ej hardgoras med
asfalt eller markstensbeldggning.
Karaktdren av grusvdg ar viktig for
kulturmiljon.

E@@
= O

=

Befintlig byggnad i gult

Bebyggelsen inom Ojersjo 3:62 tillhor sdledes en viktig kulturhistorisk
miljo i Partille och bostadshuset fran 1800-talets mitt anses sarskilt
vardefullt ur kulturhistorisk synpunkt. Huset dr uppfort i timmer och
ursprunglig ytterpanel har antagligen varit en faluréd staende lockpanel.
Idag bestar fasaden av liggande morkbrun panel och huset har byggts ut
tva ganger, forandringar som ér tydligt lasbara. En f6rldngning osterut
gjordes troligen fore sekelskiftet 1900 och pa 1970-talet byggdes en veranda
utmed sdderfasadens ostra del. Bostadshusets stomme dr generellt i relativt
gott tekniskt skick, men byggnaden har stora underhallsbehov.

Komplementbyggnaderna pa fastigheten bestar av en géststuga och

ett garage fran 1950-60-talen. Byggnaderna har i sig inga sarskilda
kulturhistoriska varden, men deras lage ar vil avpassade till varandra och
till miljon. Befintliga ldgen bor anvands igen om nagon av dessa byggnader
ersitts.

Fornldmningar

Inga kdnda fornldmningar finns inom planomradet.

Gatunat

Soéder om planomradet stricker sig Nya Ojersjovigen i ost-vastlig riktning
genom Ojersjd. Vigen har en grundstruktur med cirkulationsplatser och
undvikande av tillfarter till separata fastigheter for att vara trafiksaker och
hélla 6nskat trafikflode.

Norr om fastigheten slingrar sig Gamla vigen med sin bevarade karaktar
som landsvig. Infart till fastigheten sker idag frain Gamla vigen, via
fastigheten Ojersjo 3:8 med den gamla skolan. Tillfartsvigen nyttjas genom
gammal hdvd och det finns inget servitut for att nyttja infarten. Vagen
utgor dock en del av kulturlandskapet och berikar dven skolmiljon, som i
sin tur har ett hogt kulturhistoriskt varde.

Gang- och cykeltrafik

Rorelser laings Gamla végen sker i blandtrafik. Over den 6ppna marken
centralt i Hallenomrédet 16per gdngvigar. Lings Nya Ojersjovigen finns en
separat gang- och cykelvidg som majliggor att ta sig med cykel eller till fots
genom Ojersj6 och vidare mot Partille centrum eller Mélnlycke.

Rekreationsstraket Stans vig knyter ihop Hallenomradet med Savedalen
och mojliggor cykelpendling mellan omradena.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshllplats ligger vid Nya Ojersjovigen, ca 300 meters gdngvig
fran planomrédet, vilket anses som god tillganglighet for resande med
kollektivtrafik. Harifran gar linje 513 med kvartstrafik mot Partille
centrum och Heden samt linje 516 med halvtimmestrafik mot Partille
centrum och Molnlycke.

Infrastruktur och teknisk forsorjning
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Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Forbindelsepunkter till ledningsnatet finns vid fastighetsgrans mot
Gamla vigen.

Aven fiber och elledningar finns i Gamla vigen. Den befintliga elledningen
till Ojersjo 3:62 har dock inte kapacitet att ansluta ytterligare tvd
enbostadshus. Bakomliggande elnit behover forstarkas. Elkabeln gar over
Ojersjo 3:8 men rittighet saknas.

Nirmaste atervinningsstation finns i Hultet, visterut pa Nya Ojersjévigen.
Atervinningscentral fér grovavfall finns vid cirkulationsplatsen
Landvettervigen - Nya Ojersjovigen.

Planforslag

Sammanfattning

Planomradet tillhor Hallens dldre bykdrna med bebyggelse fran
1800-talets mitt och ingar saledes i en viktig kulturhistorisk miljo. Hela
planomréadet utgors av kvartersmark for bostdder. Befintligt bostadshus
inom omradet bevaras och kompletteras med tvé nya enbostadshus,
vilket ger totalt tre fastigheter efter utbyggnad. Lokaliseringen av
befintliga komplementbyggnader har varit vigledande f6r placeringen
av tillkommande bebyggelse, da byggnadernas ligen utgor en del av
kulturmiljon. Varje fastighet blir minst 700 m? stor, med en gemensam
tillfartsvag fran Gamla vdgen. Planen reglerar lokalisering och utformning
av ny bebyggelse sa att den ska vara vdl anpassad och bidra till platsens
kulturmiljé.

Bebyggelse och kulturmiljo

Befintligt bostadshus ska bevaras eftersom det berattar om bygdens

och gérdens historia. Huset dr en del av en kulturhistorisk helhetsmiljo
dér de olika delarna kompletterar varandra. Befintligt bostadshus ar av
sadan karaktdr som avses i 8 kap 13 § PBL, som séger att en byggnad

som dr sérskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig

eller konstnirlig synpunkt inte far forvanskas. Varsamhets- och
skyddsbestammelser har darfor inforts i detaljplanen. Byggnaden skyddas
genom rivningsforbud och dess exterior ska underhéllas s att dess sédrart
bevaras. Andring av byggnaden far inte forvanska dess karaktir eller
anpassning till omgivningen. Bostadshuset har ursprungligen haft staende
lock- eller locklistpanel malad i faluréd slamfarg, vitmélade smésprojsade
fonster i stdende format och sadeltak med matta réda lertegelpannor.
Fonster ska dven uppforas sidohdngda samt ha genomgéende sprojs,
alternativt upplevas som genomgaende. Det ursprungliga utforandet ska
vara vigledande vid renovering, underhall och tillbyggnad.

En tillbyggnad tillats i byggnadens forlangning i vast, med samma
nockhojd och takvinkel som befintlig byggnad. Nockhojden pa
befintlig byggnad ar uppmatt till +135 och takvinkeln dr ca 37 grader.
Tillbyggnaden ska placeras nagot forskjutet for att den ursprungliga
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Volymstudie, vy fran Nya Ojersjévigen at
nordvast (Tengbom 2019-12-16)

Volymstudie, perspektiv &t norr
(Tengbom 2019-12-16)

Sektioner 6ver féreslagen bebyggelse Mz
(Tengbom 2019-12-16) i
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byggnaden fortsatt ska vara synlig. Fasadpanelens hojd ska f6lja befintlig
panel. Aven utbyggnaden i soder tillats férlingas &t véster.

For ny bebyggelse medger plankartan en hogsta byggnadsarea om 100 m?
per huvudbyggnad. Hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan ar +139 {6r den
norra byggratten respektive +138 f6r den 9stra byggrétten och takvinkeln
far vara mellan 32 och 38 grader for att bebyggelsen ska samspela vdl med
sin omgivning vad giller form och volym. Detta ger méjlighet att uppféra
huvudbyggnader i ett och ett halvt plan.

For att samspela med platsens kulturmiljé och befintlig bebyggelse i
Hallens bykérna innehéller plankartan bestimmelser om utformning av
tillkommande bebyggelse. Huvudbyggnader ska uppforas friliggande och
utformas med huvudsakligen rektanguldr planform, vilket innebér att
exempelvis farstukvist kan uppforas utéver den rektanguldra huskroppen.
Tak ska utformas som sadeltak med matta roda lertegelpannor. Takkupa
far uppforas till hogst 1/4 av takfallets laingd och frontespis far ej uppforas.
Fasader ska utformas med stende tripanel och malas i traditionella
kulorer sasom falurdd, guldockra och bruten vit. Fonster ska utformas i
staende format och vara sidohdngda. Om de uppf6rs med spréjs bor det
vara genomgaende, alternativt upplevas som genomgaende sprojs.

I anslutning till huvudbyggnaderna far komplementbyggnader uppforas

till en byggnadsarea om max 25 m? Vid den gemensamma parkeringsytan

i sydvist far en komplementbyggnad om max 15 m* uppfdras som en del
av gemensamhetsanldggningen, for att exempelvis fungera som forrad

7
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lllustrationsplan 6ver féreslagen bebyggelse inom planomradet (Tengbom 2019-12-16)

Forslag pa NCS-koder for fasad

Falurod
S4550-Y70R, S5040-Y70R,
S5040-Y80R

Guldockra
$2030-Y30R, S2040-Y30R,
S3050-Y30R

Ljus guldockra
$2030-Y20R, S2040-Y20R,
S$3040-Y20R

Jarnoxidgul
$1030-Y20R, S2040-Y20R,
$2050-Y20R

Bruten vit
$1002-Y (bruten med gron umbra)
S$1005-Y30R (bruten med ockra)

11
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lllustrationsplan 6ver foreslagen
bebyggelse i relation till bykdrnan
(Tengbom 2019-12-16)

for cyklar. Hégsta nockhéjd ar 3,5 meter for komplementbyggnader inom
planomradet. Fasader pa komplementbyggnader ska utformas med stdende
trapanel och malas i falurdd slamférg. Taken ska vara matt och utformas
som sadeltak eller pulpettak. Minsta takvinkel f6r pulpettak 4r 14 grader.

Dé planomradet utgor ett kulturhistoriskt vardefullt bebyggelseomrade,
ett sa kallat 8:13-omréde, 4r vissa av de bygglovsbefriade atgarderna for en-
och tvébostadshus bygglovspliktiga. Attefallsatgirder far inte utforas 6ver
huvud taget. Utdver det innehéller plankartan sirskild bestimmelse om att
det krivs bygglov for att uppfora friggebod.

Omrédets stengardesgardar ska bevaras, vilket r positivt ur
kulturmiljésynpunkt och 6kar forstaelsen for omradets agrara historia.
Stengidrdesgérdar fir dirmed inte skadas eller tas bort och ska behandlas
varsamt i samband med underhéllsitgarder. Utfart mot gata far anordnas.

Befintliga trad och vegetation inom planomradet omfattas inte av nagra
skyddade arter eller triad samt dr beldget pa kvartersmark. Darmed regleras
inte detta i plankartan. Tillfartsvdg och byggnation kréver att en del av
vegetationen och traden troligtvis kommer behéva tas bort. Det dr dock
onskvirt att trdden som bidrar till upplevelsen av kulturmiljon bevaras i sa
stor utstrackning som mojligt.
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Grundlaggning

Ingen stabilitetsproblematik foreligger, men for byggnation pé och i
anslutning till mark bestadende av kdrrtorv kan sarskild grundlaggning
komma att krdvas. Forutsittningarna klargors i bygglovsskedet. P4 grund
av platsens kulturmiljévarden far kéllare inte uppforas. Torpagrund

eller liknande, dar byggnad uppfors med sockel, ér att foredra ur
gestaltningssynpunkt. Marklov kravs for schaktning eller fyllnad
overstigande 25 cm for att virna om landskapsbilden i omrédet.

Trafik och parkering

Tillfart till fastigheter inom planomradet sker fortsatt via Gamla vigen.
En gemensam infart till alla fastigheter anordnas i planomradets vistra
del for att ligga helt inom fastighetsgransen for nuvarande Ojersjo 3:62.
Ett markreservat for gemensamhetsanlidggning finns genom bestdmmelse

¢” i plankartan. Pa grund av platsens kulturmiljovdrden foresprakas att
infarten anldggs som en grusad vig.

Parkering sker inom fastigheterna. Parkeringsplatser for bil och cykel kan
aven ordnas samlat inom en gemensamhetsanldggning i planomradets
sydvistra del. Parkeringsytan kan med fordel ramas in av hackar.

Storningar

Trafikbuller

En trafikbullerutredning har genomfoérts av Sweco 2019-11-20 med
anledning av aktuellt detaljplanearbete. Utredningen visar att 60 dBA
ekvivalent ljudniva underskrids inom hela omradet férutom en liten del
lings med befintlig gabionmur nira Nya Ojersjévigen. Det innebir att
bostadsbyggnader kan placeras 6verallt inom foreslagna byggritter utan

att hinsyn till ljudnivé frén trafikbuller behover tas relativt till riktvirde
vid fasad.

Diéremot finns det omréden dir 50 dBA ekvivalent ljudniva respektive

70 dBA maximal ljudniva dagtid 6verskrids, vilket innebér att det inom
dessa omraden inte kan anlédggas uteplats som klarar gallande riktvérden.
Riktvirden kan hallas genom att antingen anldgga uteplatser pa omrédden
dér ljudnivén inte 6verskrids, eller genom att anvinda byggnadskroppar
som bullerskydd och anldgga uteplatser bakom dem. Detta bevakas i
bygglovsskedet.

Risker och sakerhet

Geotekniska atgarder
Vad giller stabilitet, geotekniska och bergtekniska sdkerhetsrisker krévs
det inte nagra planbestimmelser.

Teknisk forsorjning

Dagvatten, vatten och avlopp
Dagvatten ska omhéndertas genom infiltrering eller f6rdrojning inom
den egna fastigheten, innan avledning till det kommunala ledningsnitet,

Kumulativ dygnsekvivalent ljudniva 2040
(SWECO 2019-11-20)

[ 1< 40dB(A)
[ 1> 45dB(A)
[ 1> 50dB(A)
> 55dB(A)
[ 1> 60dB(A)
> 65dB(A)
I > 70 dB(A)
I > 75dB(A)
I > 50 dB(A)

Maximal ljudniva 5:te hogsta dagtid 2040
(SWECO 2019-11-20)

[ < 40dB(A)
[ 1> 45dB(A)
1> 60dB(A)
> 65dB(A)
[ 1> 70dB(A)
> 75dB(A)
I > 80 dB(A)
I > s5dB(A)
I > 20 dB(A)
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i enlighet med Partille kommuns dagvattenstrategi. For befintlig
byggnad med killare behover dimningsnivan vid forbindelsepunkt for
spillvatten uppnas i kéllarplan. Fastigheter inom planomradet méjliggors
anslutning till det kommunala nétet for vatten, avlopp och dagvatten

via forbindelsepunkter vid Gamla vigen. Gemensamma ledningar

kan forlaggas i infartsvagen, varifrén varje fastighet sedan far en
anslutningspunkt. Ett markreservat for gemensamhetsanldggning finns

» _»

genom bestdmmelse ”g” i plankartan.

El, fiber och tele
Ledningar for fiber och tele finns tillgingliga for att ansluta bebyggelse
inom planomrédet.

Det saknas kapacitet i det befintliga elnitet for att ansluta ny bebyggelse.
Ett nytt kabelskdp behover installeras vid Gamla vagen, varifran kablar till
de nya husen kan dras. Befintlig elledning till Ojersj6 3:62 bér samtidigt
dras om for att ligga helt inom den egna fastigheten. Med férdel kan
gemensamma elledningar forldggas i infartsvégen, varifran varje fastighet
inom planomradet sedan far en anslutningspunkt.

Brandvatten

Da avstandet till ndrmsta brandpost tidigare var for langt enligt gallande
riktlinjer f6r brandvattenforsorjning, har nu en ny brandpost uppforts
sdder om planomradet och Nya Ojersjévigen. Brandvattenbehovet beddms
ddrmed vara tillgodosett for aktuell plan och gynnar dven befintlig
omkringliggande bebyggelse. Vid eventuell brandolycka kan dock vigen
behova stingas av, varpa trafiken lings Nya Ojersjovigen skulle kunna
ledas om via exempelvis Fagatan eller Gamla vagen.

Varme

Det finns inget utbyggt fjirrvirmenit i Ojersjo. Val av annan metod fér
uppvarmning av byggnader inom planomradet ska ske med hansyn till
paverkan pa miljé och klimat.

Avfall

Utrymme for sophantering mojliggors i anslutning till parkeringsytan
inom planomradets sydvéstra del. Ett soputrymme ska innehalla
mojligheter for sortering av avfall. Himtstille for sophantering sker alltid
vid tomtgrians mot allméin gata, i det hir fallet Gamla vigen.

Administrativa fragor

Ansvarsfordelning

D4 fastigheten inom planomradet &r privatidgd ar det fastighetsdgarna
som ansvarar for genomforandet av planen. Planomréadet omfattar inte
nagon allmin platsmark, och Partille kommun har darfor inget ansvar for
genomforandet.
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Tidplan

Detaljplanen berdaknas kunna antas under fjarde kvartalet 2021.

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Overviganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om planférslaget inte genomfors kommer inga ytterligare friliggande en-
eller tvabostadshus att uppforas inom omrédet, vilket innebér att platsen
kommer vara relativt oforindrad gentemot dagsldget. Det innebar ocksa
att den védrdefulla kulturmiljon inte kommer att férandras ndmnvart

pé kort sikt. Dock riskerar kulturmiljon att paverkas negativt om ingen
upprustning av befintlig bebyggelse gors inom en snar framtid.

Fastigheten Ojersjo 3:62 r idag detaljplanelagd. Befintligt bostadshus dr
belagt med rivningsférbud och byggnadens exterior ska underhallas s&
att dess sarart bevaras. En tillbyggnad kan tillkomma enligt nuvarande
byggratt, dock i ett lage som senaste byggnadsantikvarisk utredning visat
mindre ldmplig med hinsyn till byggnadens kulturviarden. Befintliga
komplementbyggnader kan komma att rivas och nya placeras pa annat
ldge inom fastigheten, som inte samspelar lika vl med kulturmiljon som
befintliga lagen.

D4 nuvarande tillfartsvig 1oper dver angriansande fastighet Ojersjo

3:8 av gammal hévd behover en ny tillfartsvig anldggas oberoende av
tillkommande bostadsbebyggelse. Detta skulle beréra befintliga stenmurar
aven i ett nollalternativ.

Miljokonsekvenser

Undersokning av betydande miljopaverkan

Genomférandet av detaljplanen for Ojersjo 3:62 bedéms inte medfora
nagon betydande miljopaverkan och ddrmed upprittas ingen

sarskild miljokonsekvensbeskrivning (MKB). Planen utgors enbart

av kvartersmark, dr liten till sin omfattning och berdr inga sarskilda
naturvérden, sociala virden eller materiella virden. Inte heller antas
planens genomférande medf6ra nagra risker for méanniskors halsa eller
miljon. Planen medger anvindningen bostadsdndamal och innebir séledes
inga verksamheter som innebér risk eller storning for omgivningen.

Tillkommande bebyggelse placeras i omradets hojdldgen for att underlitta
en god dagvattenhantering. Utbyggnaden av de tre enbostadshus som
planen medger kommer att paverka platsens kulturmiljo, men genom att
hénsyn tas till platsens kulturvirden (genom sérskilda planbestimmelser
kring rivningsférbud och tillkommande bebyggelses omfattning, placering
och utformning) antas planen inte medféra nagon betydande paverkan pé
dessa virden.
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Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

Planomradet ligger i ett befintligt bostadsomréde néra naturen med val
utbyggd infrastruktur for kollektivtrafik, gang- och cykelvégar, férskolor
och skolor. Lekytor finns dven i niromradet.

Ekonomiska konsekvenser

Planavgift

Ett plankostnadsavtal som anger villkoren avseende kostnader
for detaljplanearbetet har tecknats mellan Partille kommun och
fastighetsiigarna for Ojersjo 3:62.

Bygglovsavgift
Bygglovsavgift bekostas av fastighetsidgarna vid bygglovsansokan.

Anlaggningsavgift VA
Anldggningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt vid
debiteringstillfillet gédllande VA-taxa.

Anlaggningsavgift el, fiber och tele

Utbyggnad av elnitet till planomradet ombesorjs av Partille Energi Nt
AB som ticker sina kostnader genom anldggningsavgifter for respektive
fastighetsédgare.

For anslutning till fibernitet i omréadet tar Skanova ut en anslutningavgift
av respektive fastighetsigare.

Forrattningskostnader
Fastighetsigare till Ojersjo 3:62 star for alla forrittningskostnader som
féranleds av detaljplanens genomférande.

Fastighetsrdttsliga konsekvenser

Foreslagen fastighetsindelning
Planen tillater avstyckning av tva fastigheter. Fastighetsdgaren ansvarar for
ansokan om fastighetsbildning hos Lantmiterimyndigheten.

Styckningslotterna ska intrdda i gemensamhetsanldggningen GA:112,
forvaltad av Ojersjé Hallens Samfillighetsforening. Intrade sker i samband
med fastighetsbildningsforrattning for planens genomférande och
ombesorjs av Lantmateriet. Vid intrdde ska dgare till intrddande fastighet
betala erséttning till 6vriga deldgare for den andel i 6verskottet som han
eller hon far genom intradet.
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Gemensamhetsanlaggningar

Planforslaget ger mojlighet att bland annat anldgga infartsvég, parkeringar,
komplementbyggnader och ledningar for VA, dagvatten och el som
gemensamhetsanliaggningar, vilket innebir att berorda fastighetsdgare
gemensamt ansvarar for anlaggande samt drift och underhall av dessa.

Det ar av vikt att fragan om utfart regleras vid eventuell forséljning av
del av stamfastigheten, for att undvika att rattighet beh6ver upplatas utan
stod av 6verenskommelse. Om ett saidant scenario skulle intréffa skulle
intrangsersdttningen bli mycket hog.

Servitut

Fastighetsdgarna inom planomradet kan behova ritt att ha enskild
anldggning for ledning pa annans mark.

Medverkande

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

Sambhallsbyggnadskontoret

Frida Kallman Filip Siewertz
Planarkitekt Planeringschef

Foreslagen fastighetsindelning
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