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Savedalen

Planbeskrivning

Antagandehandling Antagen av kommunfullmaktige 2017-10-31, § 91
Upprattad 2017-08-28 Laga kraft 2018-11-20, akt. nr. 870



Planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och Bygglagen (PBL) SFS
2010:900. Grundlaggande ér att framja en samhallsutveckling med jamlika
och goda sociala levnadsforhallanden 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 forstas och genomfdras. Den innehdller i huvudsak planeringsforutsatt-
ningarna, planens syfte samt hur planen ar avsedd att genomféras. Hur pla-
nen ar avsedd att genomforas skall framga genom att redovisa de organisa-
toriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga fragor som behdovs fér
att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt
samt vilka konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagare och andra
berorda.

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

Planprocess
Planen upprittas med utokat forfarande enligt PBL 2010:900.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Har ar vi!
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Detaljplanen omfattar foljande
handlingar:

- Plankarta, 2017-08-28

- Planbeskrivning (denna handling),
2017-08-28

- Utstallningsutlatande, 2017-08-28

- Samradsredogorelse, 2017-01-10

Ovriga handlingar i drendet cir:

- Grundkarta, 2017-02-23

- Fastighetsforteckning, 2017-02-23

- Behovsbeddémning, 2016-07-19

- Dagvattenutredning WSP,
2016-06-15

- PM Geoteknik Sweco, 2016-02-08

- PM Berg- och produktionstekniskt
utldtande Sweco, 2016-06-07

- Trafikutredning Trivector, 2016-06-14

- Naturvardesinventering Calluna,
2016-06-10,
kompletterad 2016-12-02

- Solstudie Helhetshus, 2016-08-16
kompletterad 2017-01-10

- Perspektiv och sektioner Helhetshus,
2017-01-10 samt 2016-09-19

Planomradet ligger i Sdvedalen, ca. 300
meter sdder om Goteborgsvagen

Planens syfte och huvuddrag

Partille kommuns vision om att gé fran forort till férstad avses uppfyllas
framst genom fortatning av befintligt bostadsbestdnd. Detta stodjer ut-
vecklingen av ett hallbart samhille i linje med Goteborgsregionens (GR:s)
strategi. Det ger i lingden en energieffektiv bebyggelsestruktur men
utmaningen &r bl.a. att hitta mark for att bygga nya bostdder med god
kollektivtrafikforsorjning, utbyggd infrastruktur och tillgang till service.

Syftet med planen &r att mojliggora uppforandet av bostader i form av
flerfamiljshus innehallande totalt runt 40 lagenheter inom ett omrade
som idag dr planlagt som naturmark. Projektet skulle innebéra en bredd-
ning av utbudet av boendeformer i Sédvedalen, ddr en stor del av bygg-
nadsbestandet bestar av villor.

Plandata

Planens lage och omfattning / markdagoférhallanden

Planomréadet omfattar en del av fastigheten Ugglum 8:40 och har en areal
om cirka 6 000 m*. Planomradet &r beldget i Sdvedalen, cirka 350 meter
soder om Géoteborgsvagen. Partille kommun dger fastigheten idag. Pla-
nomrédet avgrinsas av Hallegardsvigen i norr, Ostra Fjéllvigen i soder
och villafastigheter i vdster och Oster.

Omgivningen kring planomradet bestar av en varierad smahusbebyggelse
i form av framst dldre villor inbdddade i gronska. Hér bor, liksom i kom-
munen i 6vrigt, en stor andel barnfamiljer.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Forslaget ar forenligt med kommunens gillande éversiktsplan, OP 05
antagen 2006-02-02, vilken anger att markanvandningen foér omradet ska
vara bostdder och service.

Detaljplan

Gallande detaljplan for omréadet dr ”Stadsplan for del av Savedalens mu-
nicipalsamhaélle” faststdlld den 31 maj 1935 (aktnr 3). For planomradet
giller ”Allman plats av annan natur an gata och torg” dvs ett obebyggt
naturomride. Omgivande fastigheter dr planlagda for framst fristaende
enbostadshus. Aven Bockemossen sdder om planomradet ingdr i denna
plan.
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Gallande detaljplan fran 1935 till hoger.
Planomradet markerat med svart linje.
Omradet strax norrut ar ocksa markerat
som naturomrade men planen ar dndrad
till bostadsandamal sedan tidigare, se bild
ovan.

Foljande naturvardesklasser
finns:

«  Hogsta naturvarde, naturvardes-
klass 1, storst positiv betydelse
for biologisk mangfald

«  Hogt naturvarde, naturvardes-
klass 2, stor positiv betydelse for
biologisk mangfald

- Patagligt naturvarde, naturvar-
desklass 3, pataglig positiv bety-
delse for biologisk mangfald

«  Visst naturvarde, naturvardes-
klass 4, viss positiv betydelse for
biologisk mangfald

Naturvardesobjekt med naturvardes-
klass 1 och 2 &r sarskilt kdnsliga fran
ekologisk synpunkt.

Riksintressen
Planomradet omfattas inte av négra riksintressen.

Forutsattningar

Mark och vegetation

Det aktuella omradet ér belaget pa ett hojdparti soder om Hallegards-
vagen i Sévedalen, Partille. Inom det aktuella omradet dr hojdskillnaden
ca. 15 m. meter och sluttar at norr. Lutningen ar som storst, ca. 1:3, i den
vastra delen av omradet. Marknivan ér ca +41 meter 6ver nollplanet i den
sydvistra delen av omradet och ca +25 - +26 vid Hallegardsvigen /Al-
lévagen.

Omradet utgors av ett i huvudsak oexploaterat gronomréde. Det fore-
kommer en stor variation av tradslag samt flera buskar. I bade busk- och
faltskikt finns inslag av tradgardsvixter. Med anledning av topografin
finns det platser med berg i dagen i omradet. I den norddstra delen finns
en transformatorstation med omgivande asfaltyta. Langs den Ostra kanten
16per en gangvig.

Naturvarden

En naturvdrdesinventering har tagits fram av Calluna. Syftet med inven-
teringen dr att skapa en 6verblick, att lokalisera vardefulla miljoer samt
att identifiera forekomsten av virdeelement och redovisa artforekomster
inom ett avgransat omrade. Inventeringen utgor en grund for konse-
kvensbedomningen av planforslaget.

Omrédet klassas som klass 3 "patagligt naturvarde” pa en fyrgradigskala
dar klass 1 har storst betydelse for biologisk mangfald. Omréadet har
betydelse for den biologiska mangfalden dér de fraimsta naturvardena

ar de dldre till gamla barr- och 16vtraden som forekommer &ver hela
planomradet. Omradet kan ha betydelse for faglar och da fraimst mindre
faglar som tittingar men dven hackspettar 4ven om dessa troligen inte
héckar i omréadet.

Vid inventeringen noterades tre naturvardsarter; idegran och murgrona
samt fageln gransangare. Sannolikt har idegranen i aktuellt omrade
spritt sig fran omgivande tradgardar och finns spritt 6ver hela planomra-
det. En murgrona har patréffats. Gransangare har tidigare minskat i sto-



Den ljusblaa linjen markerar 100 meter
fran dammen i Bockemossen

BildenartagenfranBockemossenmotnorr
ochvisarden sddradelen av planomradet
pé andra sidan Ostra Fjallvigen

ra delar av Sverige men efter en kraftig invandring av den sydliga rasen
forekommer arten over storre delen av landet. Idegran och murgrona dr
skogliga signalarter och dr dven fridlysta enligt artskyddsférordningen
§ 8, vilket exempelvis betyder att om arten riskerar att komma till skada
vid byggnation, sa ska dispens sokas. Omradet omfattas inte av nagot
naturskydd.

Omrédet bedoms inte vara ett ekologiskt viktigt omréade for flad-
dermdss, da omradet troligtvis inte anvands for vistelse under dagen,
overvintring eller plats for att foda ungar. Daremot jagar troligen flad-
dermdss i och i ndrheten av omradet. Forutsdttningarna i och i direkt
anslutning till omradet tyder dock inte pa att rodlistade/mera kravande
arter av fladderméss bor férekomma i omradet.

Strandskydd

Strandskyddet dr ett generellt skydd som giller i hela landet. Det géller
vid alla kuster, sjoar och vattendrag. Det skyddade omradet dr normalt
100 meter fran strandkanten, bade pa land och i vattenomradet. Detta
giller &ven dammen kring Bockemossen. Da hela omradet runt om ar
planlagt dr dock strandskyddet upphéavt. Men nér en detaljplan upphévs
eller ersatts dterintrader strandkyddet automatiskt. Bedomningarna
kring planforslagets konsekvenser pa strandskyddet aterfinns under
Administrativa fragor lingre fram i dokumentet.

¢ 93‘*‘5‘@ cRblT)




Planomradet sett fran Hallegardsvagen

Utdragfrankommunensparkdatabas.Om-
raden markeradeigrontar skotta grasytor
och prickatarskogochtradbevuxen mark.

Omradet som skulle omfattas av detta inom planomradet ar en tartbit
om totalt ca. 400 kvm strax norr om Ostra fjéllvigen. Naturvirdena be-
skrivs ovan samt i naturvérdsinventeringen och aktuellt omrade kan inte
anses ha nagra sirskilda varden ur strandskyddssynpunkt. Ur tillgang-
lighetssynpunkt dr dock den befintliga allmént tillgdingliga gangvagen
mellan Hallegardsviigen och Ostra fjéllvagen viktig och gér Bockemos-
sen ndbar i nord-sydlig riktning.

Friytor och rekreation

Planomréadet bedoms ha viss betydelse som friyta och for rekreation idag.
Det ar ett tradbevuxet skogsomrade och har potential att anviandas for
spontanlek sasom kojbyggande och liknande men anvénds i begransad
omfattning. Det finns omraden i niromradet som anvinds i hogre grad,
bade skogsomriden och parkomraden. Det nirmsta parkomradet som
aven innehaller skogspartier ar Bockemossen, men béde 6ster och vaster
om planomradet finns parkomraden med lekplatser. Nagot ldngre at syd-
vist, mellan Ostra Fjillvagen och Mimersvigen, finns ett skogsomrade
med vél upptrampade stigar och gangstrik. Tva kilometer sdderut ligger
ett storre skogsomrade med bl a naturreservatet "Knipeflagsbergen”.
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Jordartskartadveraktuelltomrade(svartmarkering).Réttmedprickmarkeringar=
berg med tunt morantdcke, orange med vita markeringar= svallsediment, grus
Kalla: SGUs kartgenerator

Geotekniska férhallanden

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts som underlag for be-
domning av geotekniska sakerhetsfragor (stabilitet) samt for dversiktlig
bedémning av grundlaggningsforhallandena. Omréadet utgors av ett fast-
marksparti. Enligt SGU:s jordartskarta utgors omradet av berg i dagen
eller berg med tunt moréntacke. I sydost finns ett mindre omrdde med
svallsediment, grus.

Blottat berg finns pa flera delar av hojdpartiet. I 6vrigt forekommer
framst ytligt mylla underlagrat av friktionsjord med inslag av sten och
block. Djup till fast botten av friktionsjord eller berg ér inte undersokt.
Mindre sten och block forekommer ytligt i de flackare delarna av slédnten.
Dessa bedoms idag vara stabila.

Léangst i Oster, i anslutning till transformatorstationen, finns inget synligt
berg. Ytligt bedoms jorden under mylla utgéras av friktionsjord. Storre
jorddjup bedoms inte vara troligt med hénsyn till att berg i dagen fore-
kommer i néra anslutning till ytan men &r inte undersokt.

Geotekniska scikerhetsfragor

Inga branta bergspartier forekommer och de block som finns bedoms
idag vara stabila. Ingen risk for bergras eller blocknedfall bedéms forelig-
ga. Dd marken utgors av fastmark eller friktionsjord i sldnter dér sldntlut-
ning dr mindre dn 1:5 bedoms ingen risk for ras i jord foreligga.

Bebyggelse
Denna del av Sévedalen bestar i huvudsak av friliggande enbostadshus
med egna tradgardar.

Service

Service i nairomradet finns framst kring Géteborgsvigen som ligger
cirka 300 meter norr om planomradet. Lings Goteborgsvégen finns viss
handel och service, exempelvis finns en Ica Supermarket vid korsningen
Goteborgsvigen/Skolvagen och mellan Goteborgsviagen och E20 finns
ett relativt stort verksamhetsomréde. I 6vrigt ligger Ugglums skola (F-9)
cirka 300 meter véster om planomradet, Ugglums forskola 200 meter



vasterut, en idrottsanldggning cirka 500 meter soder om Hallegardsvagen
samt Vallhamra torg med bland annat en ICA-butik och en vardcentral
cirka en kilometer soder om Hallegardsvigen.

Infrastruktur och teknisk forsorjning

Spill-, dricks- och dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram vilken syftar till att kartligga
nuvarande forutsattningar for dagvattenhanteringen och dagvatten-
mangder, framtida forvintade dagvattenmangder efter exploateringen,
gora en jamforelse mellan nuvarande och framtida férhéllanden samt ett
forslag pa framtida dagvattenhantering med principer, dimensioner och
utformning.

I utkanterna av omradet finns befintliga huvudledningsstrak fér VA.
Planomradet i sig saknar ledningsnat for dagvatten, omradet avvattnas
via tre brunnar. I norddstra hornet av omradet finns en kupolbrunn dér
dagvatten frdn omradets Ostra del leds in i befintligt dagvattennit. Reste-
rande del avleds mot gatan och samlas troligen upp i de rainnstensbrun-
nar som finns vid Hallegardsvigen. Befintliga villafastigheter runt om
omrddet har anslutning till befintligt dagvattennit.

Det dr oként hur stort flodet ér i dagvattenledningen i Allégatan och om
den har tillracklig kapacitet for att ta emot ett storre flode. I Allégatan,
mellan Hallegérdsviagen och Eriksvégen, har ledningen en lutning pa 58
%o, materialet ar betong och dimensionen dr 400 mm. Det ger en kapaci-
tet pa ungefar 500 I/s.

El
Fastigheterna runt om planomradet dr anslutna till elndt som ligger i de
kommunala gatorna.

Vérme
Omradet ér anslutet till fjarrvame.

Avfall
Renhallningsfordon servar omradet.

Fornlamningar
Det finns inga kidnda fornlamningar inom planomradet.

Planforslag

Planomrédet foreslas bebyggas med sammanlagt tre flerbostadshus (B).
Efter utbyggnad kommer planomradet innehalla cirka 40 ligenheter. Den
oOstra delen av planomrédet foreslas som allméan plats i form av en park
och den befintliga gdngvigen mellan Ostra Fjéllvigen och Hallegardsvi-
gen.

Beskrivning av ny bebyggelse

Ett bebyggelseforslag har tagits fram av Helhetshus AB pa uppdrag av
Seniorgarden AB. Tre flerbostadshus placeras i souterrdng, tva lings
med Hallegardsviigen och ett i den dvre delen av planomradet mot Ostra
Fjallvagen.



Byggnaderna utformas med tre och fyra vaningar bostdder. Under de

tva byggnaderna mot Hallegardsvéigen inryms ett garage vilket nas fran
Hallegérdsviagen och Allévagen. I garageplanet finns hiss som medger
tillganglig kommunikation upp till terrassytor i olika nivaer mellan de
tva huskropparna som ligger ndrmast Hallegardsvégen. Terrassytorna
fungerar som gemensam gard for de tre byggnadskropparna. Runt hissen
byggs en mindre komplementbyggnad som kompletteras med vidbyggt
vaxthus samt pergolor. Entré till de tre huskropparna sker fran denna
terrass och nas via gangvag for den s6dra huskroppen i den 6vre delen av
omradet.

Planférslaget sett fran syddst med Ostra Fjillvagen i nederkant av bilden
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Planforslaget sett fran Hallegardsvagen

Riktlinjer kring karaktdr pa ny bebyggelse avseende héjder, fasad- och
takmaterial samt omgivande markytor

Den overgripande gestaltningen for den nya bebyggelsen ska syfta till

en anpassning till skalan och karaktiren hos det omgivande, befintliga
bostadsomradet. Detta ska ske bdde genom en bearbetning av byggnads-
volymerna och genom val av fasadmaterial.

Detaljplanen medger tre huskroppar, vilka i likhet med illustrationerna
pé sid 10-12 i denna planbeskrivning ska utforas sa att de uppfattas som
flera volymer som satts samman. Hela, fyrsidiga volymer, ska inte uppfo-
ras.

Kulor- eller materialvariationer ska anvandas for understryka uppdel-
ningen av volymer. Forekommande material ar tegel, fasadputs och tripa-
nel. Aven slammat tegel fir forekomma. Norrvinda balkonger ska i likhet
med planillustration utforas indragna i fasadliv.

Gdrdar och den yttre miljén

Ostra delen av planomradet utfors som parkmark i vilken 4terplantering
av trad ska ske. I parken justeras befintlig gangvag med ny dragning och
kompletteras med nya gangvégar enligt skissen pa sid 13 samt ny belys-
ning och nya sittbankar.

11
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I markomrade mellan bebyggelse och Hallegardsvagen ska atgarder for
fordrojning av dagvatten anldggas. Omradet ska aterstéllas i hojdled sa
att marknivaer illustrerade pa sid 10-12 i denna planbeskrivning erhalls.
Négra illustrerade plushojder pa markanldggningarna vid bebyggelsens
mote med mark framgar av planillustrationen. Markomradet mellan

ny bebyggelse och Hallegardsvigen ska utféras sammanhédngande med
parkmiljon i oster. Terrasseringar med laga stodmurar for att hantera
nivaskillnader far forekomma. I 6vrigt ska omradet planeras med grés
och vixter.

De gemensamma gérdsytorna for bostadshusen ar huvudsakligen orien-
terade i bebyggelsens inre; pa terrassytorna ovan garaget, mellan de tva
husen mot Hallegardsvdgen samt i anslutning till det sodra huset. I 6vrigt
kan mindre uteplatser i markniva anldggas pa sodra sidan av huskroppen
i nordvist.
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HUSHOJDER - SKUGGBILDNING

Nuvarande situation

20 september
16:00

14

Planbestdmmelser

For de tillkommande husen anges hogsta tillatna nock angivet i meter
over nollplanet. De tillkommande byggratterna for flerbostadshusen
begransas i sin utbredning genom prickmark som ej far férses med
byggnader. I 6vrigt finns en bestimmelse som anger att marken inom
planomradet far bebyggas med hogst 6 500 kvm bruttoarea. Det finns
ocksa en bestimmelse om att minsta fastighetsstorlek ar 4 200 kvm for
att sakerstalla att endast en fastighet bildas for kvartersmarken. P4 ett
omrade mellan de tvd byggritterna mot Hallegérdsvéagen och ett om-
rade mot Ostra Fjillviigen far endast komplementsbyggnader uppféras.
Fasadmaterial ska vara tegel, fasadputs, trapanel och/eller slammat tegel.
Storsta takvinkeln ér 10 grader.

Solstudie

Skuggningseffekter fér ndrboende blir begrinsade. En solstudie har
gjorts vilken redovisar att skillnaden mellan planférslaget och nulaget
avseende solforhallandena for de narboende blir liten. Lansstyrelsen
anfor ett borkrav pa minst 5 timmars solljus per dag for bostdder mel-
lan 9.00 -17.00 vid var- och hostdagjamning. Planforslaget innebdr att
en fastighet vaster om Allévigen mot Hallegdrdsvagen troligtvis inte
uppnar detta. Den hoga vegetationen som finns idag skuggar till viss del
redan idag och den begransade hojden pa de foreslagna byggnaderna i
kombination med avstandet till befintliga tomter gor att skuggorna inte
stracker sig in pa tomterna lingre tider pa dagen. Skuggorna blir som
langst, bade fore och efter ett genomfort planforslag, under morgon och
eftermiddag pa vér och host.

26 september
9:00




SKUGGBILDNING
Med skissforslag
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hést- och vardagfdmning, 11:00 hést- och vardagjdmning, 12:00

hast- ach vardagiamming, 15:00 hast- och vardagiamning, 16:00 hast- och vardag@amning, 17:00
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SKUGGBILDNING

Med skissforslag

1 juli, 09:00 1 juli, 12:00 1 juli, 16:00

1 januari, 09:00 1 januari, 12:00 1 januari, 16:00

Grundldggning

Byggnader rekommenderas att grundlidggas med platta/plintar direkt i
mark efter urschaktning av organiskt material och 6vrig jord. Jordmaktig-
heterna bedoms till storsta delen vara mattliga eller ringa inom omradet
och bergschakt erfordras. Grundldggningen ska ske pé packad fyllnad

av krossmaterial och packad sprangbotten. Den exakta utformningen av
grundldggningen projekteras i samband med detaljprojekteringen.

Vid detaljprojektering och bygglov rekommenderas att en bergteknisk
utredning utfors for att sikerstélla bergkvalite och lamplig bergschakt.
Geoteknisk undersokning av djup till berg ska éven klarldggas. Vid bergs-
chakt ska rensning ske av forekommande block. Efter bergschakt utfors
bergrensning av schaktvaggar. Darefter tillkallas bergsakkunnig for att
bedoma eventuellt behov av bergforstarkning sasom t.ex. bultning.

Radon
Omradet ar klassat som normalriskomrade.

Trafik och parkering
En trafikutredning har tagits fram av Trivector som beskriver hur detalj-
planen paverkar trafiksituationen i omradet. I utredningen ges en kort
beskrivning av omradets karaktar och trafiksituationen pé gatorna idag.
Dessutom gors en detaljerad beskrivning av forutsattningarna for resor
till och fran Hallegardsvagen med olika fairdmedel. Det berdknas ocksa
vilken trafikalstring detaljplanen ger upphov till. Den genererade tra-
fiken fordelas ddrefter ut pa gatunitet i omradet baserat pa antaganden
om resornas malpunkter och snabbaste vagen till dessa. Avslutningsvis
sammanfattas och diskuteras vilka konsekvenser detaljplanen kan for-
vantas fa for trafikmiljon i ndromradet.

16



Gatundt

Gatorna i nairomradet har varierande karaktér. Gatorna i ost-véstlig
riktning ar smala villagator utan trottoarer och ar kénsliga for ckad
trafik. Gatorna i nord-sydlig riktning d4r matargator med nagot storre
trafikfloden och dessa omges av smala trottoarer. Goteborgsvagen ar en
huvudgata med forhallandevis stora trafikfloden. Allévigen har mycket
sma trafikmangder idag, endast 222 fordon per arsmedeldygn och
knappt 40 fordon i maxtimmen. Undantaget Goteborgsvigen ar samtliga
gator i nairomradet skyltade med 30 km/tim.

Gdng- och cykeltrafik

Utover gangbanorna lings Allévagen finns i naromradet trottoarer
utmed Skolvagen, Géteborgsvigen och Baggeliden. Dartill finns enstaka
gang- och cykelkopplingar genom gronomraden. Pa villagatorna ar
fotgidngare oftast hanvisade till gatan, dock bedoms trafiktempot vara
lagt pa dessa gator. Da det inte finns nagra direkta barridrer i ndromra-
det samtidigt som kvarteren generellt ar relativt sma ar gangavstandet
till narliggande malpunkter kort utan betydande omvigar. Daremot dr
omradet soder om seniorboendet kraftigt kuperad vilket medfor langre
gangtider och for vissa dven att omvégar kravs.

Pa de gator som ligger i kvarteren narmast planomradet finns inga
cykelbanor, sa ddr ar cyklister hdnvisade till kérbanorna. Daremot finns
cykelbanor utmed Goteborgsvagen for faird mot Géteborg eller Partille
centrum. Aven sdder om planomrédet finns ett relativt gott utbyggt
cykelvignit. Det val utbyggda cykelvignitet ger goda forutsittningar for
cykelresor pa kort och langt avstand. Exempelvis nés centrala Géteborg
pa mindre dn 30 minuter vid cykling i normalt tempo.

Kollektivtrafik

Bostdder inom planomréadet har god kollektivtrafikforsorjning. Inom
gangavstand finns hallplatserna Allévigen (ca 390 meter), dvriga relativt
nérliggande hallplatser ar Skolvagen (ca 550 meter) och Frejaplan (ca 550
meter). Hallplatsen vid Allévagen trafikeras relativt tatt av bussar mot
Partille centrum och mot centrala Goteborg. Den goda kollektivtrafik-
forsorjningen avspeglas i restiderna. Exempelvis ar det mojligt att ta sig
med kollektivtrafiken fran Hallegardsvégen till Goteborgs centralstation
pa mindre dn 30 minuter.

Bil

Vid bilresor fran Hallegardsvigen till centrala Géteborg ar den snab-
baste vigen via Allévagen, Goteborgsvagen och E20. Vid resor till och
fran Partille centrum tar det ungefar lika lang tid att anvinda Allévigen
och Goteborgsviagen som att anvinda Hallegardsvagen, Ekedalsva-

gen, Brattaskarrsviagen och Goteborgsvigen. For att ta sig med bil fran
planomradet sa dr Alléviagen det bésta alternativet for att ta sig ut till
Goteborgsvagen och sedan vidare mot Goteborg eller Partille.

Parkering

Planomradet ligger pa gransen mellan zon 2 och 3 enligt parkeringstalen
for Partille kommun, vilket innebar 8-10 platser per 1000 kvm bruttoarea.
Eftersom exploateringen dr i sutterrdng dr méttet bruttoarea i detta sam-
manhang grovt. En total exploatering om 7 000 kvm bruttoarea innebar
en anvandbar bruttoarea om runt 4 000 kvm exkl. garaget. Da ar behovet
saledes runt 32-40 platser. Alla parkeringar anlaggs i garageplan mot Hal-
legardsvagen med tillfart fran Allévégen.
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Trafikbullerutbredningar2012.Planomra-
det &r markerat med svart linje.
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Trafikalstring

Berdkningen av hur mycket trafik som genereras har gjorts med hjdlp av
antaganden om resvanor bland invanare i aldern 55+ i G6teborgs krans-
kommuner. For att minska risken att biltrafikflédena underskattas har
en relativt hog andel bilresor antagits trots att tillgangen till handel och
service i nairomradet dr tillfredsstdllande samtidigt som kollektivtrafik-
forsorjningen dr mycket bra och avstidndet till Goéteborg och till Partille
centrum dr litet. Berdkningen indikerar ett mycket litet biltrafiktillskott
i ndromradet - totalt antas ca 90 bilfordonsrérelser per vardagsdygn ske
inom omradet och en absolut majoritet av dessa (ca 85 %) bor endast
belasta Allévagen och Goteborgsvagen. Eftersom trafikméangden redan
idag ar mycket liten pa gatorna i ndromradet kan dock 6kningen uppfat-
tas som betydligt storre dn vad den i sjdlva verket ar.

Eftersom resorna i aldersgruppen 55+ dr mer spridda 6ver dygnet dn

i 6vriga dldersgrupper betyder detta ett mycket litet tillskott under de
timmar da gatorna i omradet dr som mest belastade (klockan 07-08 och
klockan 16-17). Sannolikt ar tillskottet farre &n 10 fordon pa Allévagen
under den mest trafikerade timmen. Om en stor andel av de som dr
bosatta i seniorboendet forvirvsarbetar ar dock sannolikt bilresandet
lite storre under maxtimmen. Bostiderna kommer att generera en del
besokstrafik och eftersom hastighetsefterlevnaden redan idag ar dalig i
omradet, framst pa Allévigen, kan det bli aktuellt med kompletterande
atgarder pa gatorna for att sikerstilla 30 km/tim. I 6vrigt ar den samlade
bedomningen att detaljplanen inte kommer att f4 nagra betydande nega-
tiva konsekvenser for trafikmiljon i ndromradet.

Stérningar

Trafikbuller

Partille kommun har &r 2012 tagit fram en 6vergripande bullerutredning
som visar pa bullerpaverkan fran bl.a. E20 och jarnviagen i kommunen.
Denna visar att planomradet underskrider de nivaer (dvs. 55 dBA) som
“Buller fran spartrafik och vagar (inte) bor ... 6verskrida ... vid en bo-
stadsbyggnads fasad ... ” enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader. Generellt ligger bullernividerna pa under 45 dBA och
det krdvs stora férandringar i trafikmingderna for att bullernivaerna
ska Oka sa att nivaerna enligt forordningen 6verskrids. Som tumregel
géller att en fordubblad trafik ger 3 dBA hogre emission. Inte heller efter
ett genomférande av planforslaget bedoms nivéerna enligt férordningen
overskridas da trafikalstringen ér sé pass begransad.

Trafikbuller
M <=45
A5 < <=50
50< «=55
55¢ 1 <=g0
s0< [l <=65
65< [ <=70
M =70




Risker och sakerhet

Geotekniska dtgdirder/restriktioner

En oversiktlig inventering av byggnader och bergvarmeborrhil med sam-
manstéllning av avstand fran eventuella sprangningar har gjorts, detta
finns redovisat i PM Berg- och produktionstekniskt utldtande. Da omréadet
ligger i en sluttning med tunt jordtacke pa berg kommer viss bergschakt
bli aktuellt for grundlaggningen av husen. Beroende av grundlaggnings-
djup blir schakterna olika djupa, plansprangning av ytan dér hus skall
uppforas kommer sannolikt utforas pa samtliga platser. Sprangning ar
den i sdrklass vanligaste metoden att schakta berg och utfors ofta i stider
och villaomraden och styrs av Arbetsmiljoverkets foreskrifter Sprangar-
bete (AFS 2007:1) och Berg- och gruvarbete (AFS 2010:1). Sprangning
kan utfoéras med liten risk for negativ paverkan pa omgivningen givet att
planering, utférande och kontroll utférs omsorgsfullt.

I direkt narhet (mindre dn 30 m) finns 3 bergvarmeborrhal. Inom 150 m
radie fran detaljplaneomradet finns 25 bergviarmeborrhal.

Det finns en stor méngd erfarenheter fran sprangningsarbeten i titbe-
byggt omrade ddr det finns risk for paverkan pa bade konstruktioner och
installationer. Skador pé konstruktioner, exempelvis villagrund, ar ovan-
ligt och uppkommer oftast i samband med mycket sma avstand, <2 m,
mellan spriangning och konstruktion da det 4r svart att kontrollera sprid-
ning i berggrundens naturliga spricksystem samt vibrationshastigheten.
Da det finns risk for forskjutning av block bakom bergschaktgriansen ar
en effektiv metod att forforstarka berget genom att gjuta in kamstal i bor-
rade hél och pé sa vis lasa blocken i varandra. Sker sprangningen nara ett
vibrationskansligt objekt, konstruktion eller installation, och det inte gar
att minska laddningsméngden tillrackligt skapas en slits i berggrunden
genom antingen vajersagning eller slitsborrning. Detta skapar en luftspalt
mellan spriangningen och det vibrationskénsliga objektet vilken kraftigt
reducerar vibrationerna. Géllande installationer gar det ofta att vibra-
tionsskydda objekten genom att montera dimpande material, exempel péa
detta dr en dataserver dir det monteras en ddmpande matta under den
som tar bort skadliga vibrationer.

Behovet av arbeten med forforstarkning eller vibrationsddmpande at-
girder kan klarldggas vid detaljprojektering efter att riskanalys 4r utford
och erforderliga bergundersokningar &r klara. Detta 4r konventionella
metoder som dr vanliga vid sprangningsarbeten.

Innan sprangningar pabdrjas bor en detaljerad undersokning av berg-
grunden goras dir bergschaktning skall utforas och i dess narhet. Denna
undersokning ligger sedan till grund for att bestimma tillaten laddnings-
koncentration, hélavstand, borrdjup etc. Med hansyn till omgivande
bebyggelse och underjordisk installation (fjarrvarme och VA), bér en
riskanalys upprittas for att identifiera behovet av vibrationsmétning i in-
tilliggande fastigheter. I denna bor dven inga de bergvirmeanlaggningar
som ligger i direkt narhet till omrade for bergschakt. Riskanalysen gors
enligt Svensk standard, SS 460 48 66 — Vibration och stot — Riktvéarden for
sprangningsinducerade vibrationer i byggnader.

Sprangningarna kan paverka grundvattennivan i ndiromradet. Darfor ar
det viktigt att inventera vilka anldggningar som finns i nairomradet for att
kunna undersoka dem och kontrollera om de blir paverkade. Vid sprang-
ning och schaktning under grundvattennivan i detaljplanomradet bor
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grundvattennivan i bergvarmeborrhal som ligger inom en radie av 150 m
fran kantlinjerna av planomradet undersokas.

Brand

Planomradet ligger inom 10 minuters insatstid for Raéddningstjanstens
hojdfordon. Intentionen ar att uppfylla avstand till brandvattenposter och
floden enligt VAV P83. D4 bor en komplettering av brandpost ske i Ostra
Fjallvagen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

For den tillkommande bebyggelsen hanteras spillvatten fran de tre
souterranghusen i en forbindelsepunkt som forlaggs i Hallegardsvigen.
VA-forsorjningen ska ske genom allman anlaggning. Omradet ingar i
kommunalt verksamhetsomrade for VA och dagvatten.

Dagvatten

Om dagvattenflodena ut fran omradet ska férbli samma som idag krévs
reglering av dagvattenflodena i form av férdrojningsatgirder. Den berdk-
nade fordréjningsvolymen for hela omréadet blir 49 m®. Genom att ett
dike lings med gangstigen i parkdelen samt fordréjningsmagasin anlaggs
kan denna volym erhallas. Magasinen placeras lampligen lings med
Hallegardsvagen och kan delas upp i tre magasin: ett under entréplatsen
samt ett pa vardera sidan om denna.

Detaljplanen innehéller flera bestaimmelser som sékerstéller en god
hantering av dagvattnet. Parkytan ska till minst 65 % vara tillginglig for
infiltration av dagvatten och kvartersmarken minst 45 %. Det finns en
bestimmelse om ett dike for fordrojning av dagvatten inom parkmarken
och det finns en bestimmelse om att férdréjningsmagasin ska anordnas.
Diket ska férdréja minst 8 m* och magasinen minst 41 m* totalt 49 m’.

El
Samrad kring anslutning far ske mellan Partille Energi Ndt AB och ex-
ploatoren.

Avfall
Avfallshanteringen 16ses inom kvartersmark.

Administrativa fragor

Huvudmannaskap

Partille kommun dr huvudman f6r allmén plats inom planomradet.
Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for utbyggnad och framtida
drift och underhall av den allmédnna platsmarken. Huvudmannaskapet
innebar ocksa att kommunen foére genomférandetidens utgang ska ha
upplatit de allménna platserna till allmént begagnande.



Ansvarsfordelning
Ansvaret for att genomféra planen fordelas enligt foljande:

Ansvarig Anlaggningarinomallmanplatsmark
Partille kommun Gangvag, park, dagvattendike
Ansvarig Anlaggningar inom kvartersmark
Exploator Bostadsbebyggelse
Exploator Vattenrochavioppsledningardagvattenhan-
teringocheventuellbergvarmeanlaggning
Avtal

Mellan Seniorgédrden AB och kommunen finns ett samverkans/markan-
visningsavtal som reglerar hur planarbetet ska genomforas och bekostas,
samt anger att kommunen avser att sdlja kvartersmarken inom plan-
omradet till Seniorgarden AB. I samband med att kommunfullmiaktige
antar forslag till detaljplan ska marktilldelningsavtal (genomférandeav-
tal) och kopekontrakt traffas mellan parterna. Képekontraktet reglerar
markoverlatelsen och kommande lantmateriatgarder. Marktilldelnings-
avtalet reglerar ansvar och utférande av exploateringsatgarder inom
kvarters- och allmén platsmark samt kostnadsansvar.

Dispenser och tillstand
En utbyggnad inom planomradet kommer att paverka idegran och mur-
grona och dispens fran artskyddsférordningen ska sokas.

Strandskydd

En mindre del av planomrédet ligger inom strandskydd fran dammen i
Bockemossen, vilket dr 100 meter. Strandskyddet ar upphévt i nuvarande
plan, men i och med att marken planlidggs pa nytt aterintrader strand-
skyddet. Strandskyddet maste darfor upphévas inom planomradet for att
mojliggora ett genomforande av planen. Omfattningen av omradet ar ca.
300 kvm.

Eftersom aktuellt omrade inte har nagra sirskilda vdarden ur strand-
skyddssynpunkt och att gdngvagen mellan Hallegardsvigen och Bock-
emossen bevaras ar planforslaget forenligt med strandskyddets syften
om att langsiktigt trygga forutsattningarna for allménhetens tillgang till
strandomraden samt att bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa
land och i vatten.

Som sérskilt skil for att upphava strandskyddet hianvisas till att planom-

radet dr vél avskilt frin omrédet nirmast strandlinjen genom att Ostra
Fjéllvagen korsar omradet.
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Omradet déar strandskyddet ar upphavt ar markerat med en réd linje

Den del av planomradet dir strandskyddet ska upphévas framgar av
plankartan och planbestimmelsen a - Strandskyddet ar upphavt.

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.
Under genomforandetiden har berdrda fastighetsagare en garanterad
ratt att, efter ansokan om bygglov, bygga i enlighet med detaljplanen.
Efter genomforandetidens slut kan kommunen dndra eller upphéva
detaljplanen utan ersdttning till fastighetsidgaren for eventuell forlorad
byggritt.

Overvaganden och konsekvenser

Miljokonsekvenser

Behovsbeddémning

En behovsbedomning har genomforts enligt 4 kap 34 § PBL och 6 kap
11§ i Miljobalken. Behovsbedomningen visar pa att forslaget inte medfor
négon betydande miljopéverkan och att en miljobedomning med en
miljokonsekvensbedomning inte behovs for den aktuella detaljplanen.



Sammanvdigd bedémning

Det dr en utmaning for Partille kommun att tillskapa nya bostédder som
bidrar till en mangfald i boendeutbudet, har god kollektivtrafikforsorj-
ning, utbyggd infrastruktur och tillgdng till service utan onddigt stora
negativa konsekvenser.

Den storsta konsekvensen planforslaget ger ar att de stora traden inom
planomradet forsvinner. Viss anpassning kan i det fortsatta planarbetet
goras for att spara en del av traden inom framst parkmarken i den 6stra
delen. En exploatering enligt planforslaget betyder dock i stort att de
flesta av de dldre traden forsvinner. Det giller dven de idegranar och
den murgronan som skyddas enligt artskyddsférordningen och for dessa
maste dispens fran férordningen sokas och en diskussion om eventuella
atgarder ska inledas med ldnsstyrelsen. Skogspartiet kan ocksa ha en
viss betydelse som lekomrade f6r ndromradets barn. Denna mojlighet
forsvinner vid ett genomforande av planforslaget.

Vidare innebar planforslaget en forandring for frimst de narmsta gran-
narna da skogspartiet tas bort och ersétts av bostadshus. For att minska
konsekvenserna av planforslaget avseende denna paverkan har bostads-
husen delats upp i mindre enheter, men dock inte sa sma sé att de kan
klassas som villaliknande volymer. De nya byggritterna hamnar som
narmst cirka 14 meter fran befintliga huvudbyggnader. De foreslagna
byggnadernas hojd regleras sa att mellan tre och fyra vaningar tillats.

I 6vrigt har de studier som gjorts i samband med planarbetet avseende
dagvatten, geoteknik, trafik, solstudier, buller mm visat pa sma konse-
kvenser av planforslaget och det allmidnna intresset av att tillskapa bo-
stader dr viktigt ur ett regionalt och lokalt perspektiv. Storningarna som
uppkommer till f6ljd av den tillkommande bebyggelsen 6vervager inte
intresset av fler bostdder med god kollektivtrafikforsorjning, utbyggd
infrastruktur och tillgang till service.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Berérda fastighetsdgare
Planomradet utgors av del av Ugglum 8:40 som dgs av Partille kommun.

Fastighetsbildning/ avstyckning
Kvartersmarken i planen avses styckas av for att bilda en egen fastighet.
Kommunen ansvarar for att ansoka hos Lantmateriet.

Servitut
Avtalsservitut for ledningar som belastar Ugglum 8:40 bedoms vara
inaktuella och beror inte planomradet.

Ledningsrditter

Inom planomradet finns befintliga ledningsritter for starkstréom och
fjarrvarme. Befintliga ledningar ligger pa markreservat (u) eller anvind-
ning E inom kvartersmark och paverkas inte av detaljplanen. Det finns
dven kommunala ledningar for spillvatten och dagvatten inom omrade
som utlaggs som kvartersmark med markreservat (u). For kommunala
ledningar inom kvartersmark bor ledningsritt bildas. Kommunen an-
svarar for att ansoka om detta hos Lantmateriet.
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Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska forutsattningarna for planens genomférande bedoms
positiva dd den tekniska infrastrukturen redan ar utbyggd i omradet.
Markens forutsattningar (suterraing) medfor fordyrningar for exploa-
torens byggnation, men da efterfragan ér stor pa bostader i detta lage sa
kan projektets totalekonomi bedémas som god.

Utover kostnader for byggnation och anlaggningar inom kvartersmark
far exploatoren foljande kostnader:

Planavgift

Plankostnader tas ut av Seniorgarden AB i enlighet med samverkans/
markanvisningsavtalet som féljer kommunens plantaxa och regleras
slutgiltigt i marktilldelningsavtalet. Planomradet befrias dirmed fran
planavgift for nytillkommande bebyggelse i samband med bygglovsgiv-

ningen.

Bygglovsavgift
Bygglovsavgift tas ut vid bygglovsprévningen enligt vid debiteringstill-
tallet gallande taxa.

Anldggningsavgift VA
Anlaggningsavgift for vatten och avlopp tas ut enligt vid debiteringstill-
tallet gillande VA-taxa.

Anldggningsavagift EL
Samréad mellan operatoren (Partille Energi Nédt AB) och exploatdren.

Anldggningsavgift Fiber
Samrad mellan operatéren (Goteborg Energi GothNet) och exploatdren.

Anldggningsavgift Fjcirrvirme
Samréd mellan operatoren (Partille Energi AB) och exploatéren.

Gatukostnad
Exploatoren star for de faktiska kostnaderna for utbyggnad av allmén
plats park.

Markférvirv
Exploatoren ska av kommunen forvirva kvartersmark for bostader inom
planomradet.

Forrdttningskostnader

Exploatoren ansvarar for forrattningskostnader i samband med avstyck-
ning av kvartersmark. Kommunen (VA-kollektivet) ansvarar for kostna-
den for bildande av ledningsritt for VA.

Kommunens kostnader och intdkter

Kommunen har for genomférandet av detta projekt inga kostnader
utover det som belastar VA-kollektivet. Kommunen (VA-kollektivet)
ansvarar for kostnaden for bildande av ledningsritt fér VA.

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

Kommunen fér en intakt vid forsiljning av mark till exploatoren.



Medverkande tjansteman

Detaljplanen ér framtagen av Samhallsbyggnadskontoret i Partille kom-
mun.

Samhallsbyggnadskontoret

Maria Gunnarsson/ Sofia Werdell Ribba

Planeringschef
Jesper Adolfsson Johanna Kirudd
Planarkitekt Mark- och exploateringssamordnare
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