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DETALJPLAN FOR BOSTADER VID NORRA ORJANSVAGEN

Planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och Bygglagen (PBL) SFS
2010:900. Grundldggande ér att fraimja en samhaéllsutveckling med jamlika
och goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktig hallbar

livsmilj6 for ménniskorna idag och f6r kommande generationer.

En planbeskrivning har till uppgift att ge en redovisning av hur detaljplanen
ska forstas och genomforas. Den innehaller i huvudsak
planeringsforutsattningarna, planens syfte samt hur planen ar avsedd att
genomforas. Hur planen ér avsedd att genomf6ras skall framga genom att
redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
fragor som behovs for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat
och dndamalsenligt satt samt vilka konsekvenser dessa dtgarder far for

fastighetsagare och andra berorda.

Planbeskrivningen har ingen rittsverkan. Avsikten med beskrivningen ar att

vara vigledande.

Planprocess

Planen upprittas med standardférfarande enligt PBL 2010:900. Planforslaget

lamnas 6ver till kommunfullméktige for antagande.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Vi ar har
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Lashidnvisning
Denna planbeskrivning ar uppdelad i fem kapitel.

I det forsta kapitlet redovisas detaljplanens syfte samt vilka vdrden pa
platsen eller i omgivningen som detaljplanen forhaller sig till.

Det andra kapitlet 4r en sammanfattande redovisning av detaljplanens
huvuddrag samt de 6vergripande 6verviaganden som legat till grund f6r
detaljplanens utformning.

Det tredje kapitlet 4r en sammanstéllning av de
planeringsforutsattningar, -underlag och utredningar som legat till
grund for detaljplanens omfattning och utformning.

I det fjarde kapitlet redovisas motiven till de enskilda regleringarna i
detaljplanen utifran detaljplanens syfte samt lamplighetsbeddmning
enligt PBL.

I det femte kapitlet forklaras de ekonomiska, tekniska och
organisatoriska dtgarder som méste till for att genomfora detaljplanen,
samt ndr i tid olika atgarder ar planerade och vem som bér ansvar for
vad.

Detaljplanen omfattar foljande
handlingar:

Planhandlingar
e Plankarta och illustrationskarta,
2024-02-07

Planbeskrivning (denna handling),
2024-02-07

e Granskningsutlatande,
2024-02-07

Ovriga handlingar

e Fastighetsforteckning,
2023-07-05 (finns tillganglig pa
samhallsbyggnadskontoret)
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att:

o Mojliggora att fastigheten Ojersjd 6:28 delas till tvé fastigheter
e Mojliggora att tva bostadshus uppfors inom planomradet
o Sikerstilla placering av nya byggnader samt angéring

Beskrivning av detaljplanen

I detta kapitel foljer en sammanfattande redovisning av planens huvuddrag
samt de 6vergripande 6verviganden som legat till grund for planens
utformning.

Omfattning och lokalisering

Planomrédet ir ca 1490 kvadratmeter och omfattar fastigheten Ojersjo 6:28.
Den ligger i ett befintligt villaomréde och &r sedan tidigare detaljplanelagt.

Planomradet ligger i Ojersjo, soder om Késjon, vid Norra Orjansvigen.

Figur.1 Planomradet ligger i Ojérsjc')', vid Norra‘
Orjansvéigen

Arendeinformation

Namn:
Detaljplan for bostader vid Norra
Orjansvigen

Diarienummer:

KS/2022:384

Kommundel: Ojersjo
Kommun: Partille kommun
Lan: Vastra Gotalands Lan

Planforfarande:
Standardforfarande enligt PBL 2010:900
(SFS 2014:900)

Beslut om planbesked och samrad:
2022-10-04, Kommunstyrelsen, §112
Beslut om granskning:

2023-08-23, Kommunstyrelsens
arbetsutskott, §58

Beslut om antagande:

2024-03-27, Kommunfullmaktige, §52
Laga kraft:

2024-05-16

Preliminar tidplan

Samrad okt 2022
Granskning augusti 2023
Antagande kv 12024
Laga kraft kv 22024

Tidplanen forutsatter att inga allvarliga
synpunkter pa detaljplanen inkommer
som fordrojer planarbetet.

Byggstart for projektet ar berdknad till

2024.
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Figur. 2 Utdrag ur plankartan

Planforslaget
Bakgrund

Fastighetsigaren for Ojersjo 6:28 vid Norra Orjansvigen limnade in en
ansokan om planbesked for att mojliggora en delning av befintlig
fastighet till tva. Fastigheten Ojersjo 6:28 dr 1490 kvadratmeter och skulle
kunna delas i tva fastigheter. Géllande detaljplan pa planomradet anger
att berord fastighets tomtstorlek inte far understiga 800 kvadratmeter.
For att mojliggora avsedd utveckling enligt ansokan behover en ny
detaljplan upprittas. Kommunstyrelsen beslutade 2019-09-10 § 116 om
positivt planbesked for fastigheten. Detaljplanen har varit pa granskning
frdn och med 09 september 2023 till 07 oktober 2023 enligt
Kommunstyrelsens arbetsutskotts beslut 2023-08-23 §58 om granskning

av detaljplanen.

Enligt kommunens 6versiktsplan 2035 ska omradet anvandas for
bostadsindamal med inslag av service och verksamheter. For
kommundelen foreslas utveckling genom sparsam fortitning av
blandstaden.

Markanvandning
Detaljplaneforslaget mojliggor fortsatt for bostadsindamal men med en
tatare stadsbild 4n tidigare. Planforslaget innebdr att fastigheten kan delas

och att tva bostadshus far byggas i stéllet for ett s& som det ar idag.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

Marken far inte forses med byggnad

Placering

P Komplementbyggnad ska placeras
minst 1,5 meter fran fastighetsgrans

Utférande

b, Lagsta niva for fardigt golv,
ventilations6ppningar, fonster och
entréer ar +114,0 meter 6ver angivet
nollplan

b, Lagsta niva for fardigt golv,

ventilations6ppningar, fonster och
entréer ar +114,6 meter dver angivet
nollplan

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

ALL KVARTERSMARK
Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek &r 650 m?

Héjd pa byggnadsverk

Hogsta nockhojd pa huwudbyggnad ar 7.5 meter

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar 3.5 meter
Placering

Huwdbyggnad ska placeras minst4,5 meter fran fastighetsgrans
Takvinkel

Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 30 grader
Upphévande av strandskydd

Strandskyddet &r upphawt. .

Utformning

Endast friliggande hus med ett enbostadshus per fastighet
Utférande

Kallare medges om det utférs med vattentat konstruktion
Utnyttiandegrad

Storsta byggnadsarea ar 120 m? per fastighet for huvudbyggnad

Storsta byggnadsarea ar 40 m? per fastighet fér
komplementbyggnad

GENOMFORANDETID

Genomfdérandetid

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga
kraft
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Omfattning, utformning och placering
Minsta tillatna storlek per fastighet far vara 650 kvadratmeter.

Planforslaget medger maximalt tva byggratter med tillhérande garage.
Huvudbyggnaden far uppta maximalt 120 kvadratmeter av markytan med
en hogsta nockhojd pa 7,5 meter. Uppférande av komplementbyggnad tillats
till en maximal byggnadsyta pa 40 kvadratmeter per fastighet samt en
maximal nockhéjd pa 3,5 meter. Med nockhojd menas hojden pa den hogsta

delen av en byggnads yttertak.

Markens utnyttjande regleras med prickmark (marken far inte forses med
byggnad) pa 6 meter bredd for att skapa avsténd till Norra Orjansvigen samt

pé 4,5 meter bredd for att skapa avstind till befintliga naturmarken i séder.

Huvudbyggnad far placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgréns.
Komplementbyggnad i sodra delen (pa egenskapsomrédet markerat med

beteckning p1) far placeras minst 1,5 meter fran fastighetsgrans.

Syftet med samtliga bestimmelsen om placering av byggnaden fran
omgivningen &r att sdkerstilla ett byggnadsfritt avstand till angransande

fastigheter samt skapa brandsakerhet mellan fristaende byggnader.

Planbestimmelserna om nockhéjd och avstind fran fastighetsgriansen for
huvudbyggnaderna syftar till att bibehalla befintlig stadsbild samtidigt som

en sparsam fortitning mojliggors.

Minsta tillitna takvinkel begransas till 30 grader for huvudbyggnader.
Takvinkeln reglerar byggnadsverks utformning for harmonisering med

omgivningen.

Lagsta niva for fardigt golv, ventilationséppningar, fonster och entréer tillats
till +114,0 meter 6ver angivet nollplan i norra delen samt till +114,6 meter
over angivet nollplan i sodra delen inom planomradet. Syftet med

planbestimmelsen ér att skydda byggnader mot 6versvimning.

Med hinsyn till 6versvaimningsrisken tillater detaljplanen endast killare om

den byggs i en vattentit konstruktion.
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Figur. 3 Illustrationskarta -Férslag med placering av tva eventuella hus pa delad tomt

Huvudmannaskap och

genomforandetid

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsdgarna for iordningstéllande och

skotsel.

Genomférandetiden dr 60 ménader fran den dag da beslutet att anta
detaljplanen far laga kraft. Under genomf6randetiden har fastighetsagaren
en lagstadgad rétt att bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen far
inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skl foreligger.

Kommunen bedémer att det ar rimligt att bygga ut planforslaget inom 5 ér.

Provningar och 6verviaganden

Vid framtagande av denna detaljplan har det gjorts prévningar enligt 2 kap.
plan- och bygglagen (PBL) samt enligt 3 och 4 kap Miljobalken (MB). Vidare
har detaljplanen provats mot kommunens oversiktsplan i enlighet med 5 §
forordningen om hushallning med mark och vattenomraden med mera.

Nedan f6ljer en sammanfattning av dessa prévningar och éverviganden.

Lamplighetsbedomning

Den sammanvigda bedomningen &r att foreslagen anvandning anses vara
den fran allmédn synpunkt mest lampliga utifran planomréadets
forutsittningar och foreliggande behov. Beddmningen grundas pa féljande

avvagningar:

Ojersjpomradet har redan tagits i ansprak och ér planlagt som

bostadsomrade.
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Ojersjo ar utpekat i oversiktsplanen 2035 som ett omrade som kan fortitas
varsamt for att fa en tatare bebyggelsestruktur som kan ge underlag fér mer

kommersiell och offentlig service.

Detaljplanen mojliggor indelning av en befintlig fastighet till tva fastigheter.
Detta gor att tva bostadshus kan byggas i stillet for ett inom samma markyta.
Planforslaget bedoms att inte gora stora paverkan pa stadsbilden da
egenskapsbestimmelserna om placering och utformning av tillkommande

bebyggelsen foreslas liknande géllande detaljplanen i omradet.

Inga riksintressen eller andra omrédden med séirskilda natur- eller

kulturintressen berors.

Grundlaggande hushallningsbestaimmelser, 3 kap MB

Planomradet ber6rs inte av nagra riksintressen.

Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB

Planomradet berors inte av nagra riksintressen.

Skydd av omraden, 7 kap MB

I miljobalkens sjunde kapitel "Skydd av omraden” foreskrivs att vardefull
natur ska skyddas fran exploatering eller andra ingrepp. Exempel pa
omraden som ingdr i 7 kap MB dr naturreservat, biotopskyddsomraden och

Natura 2000-omraden. Planomradet berdr inte nagra sidana omraden.

Planomradet ligger dock ndra Kasjons vattenskyddsomradet och i primér
skyddszon. Kasjon ar en dricksvattentdkt och darmed ett reglerat vattendrag.
Dess geografiska lige pa hog hojd med begrénsad tillrinningsyta och fysiska
atgarderna saisom larmad ddmning hjélper till att halla vattennivan.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Stora Kasjon ligger cirka 90 meter fran planomréadet se Figur 4.

Stora Kasjon (WA74251478) omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for
vatten. MKN stiller krav pa kemisk och ekologisk status i vattnet.

Status i dagsldget

Sammanviagd ekologisk status for Stora Kasjon har i férvaltningscykel 3
bedomts vara mattlig. Kvalitetsfaktorn fisk har varit utslagsgivande for
beddomningen och beddms vara mattlig da fiskar och andra vattenlevande
djur inte kan vandra naturligt i systemet. Vidare bedoms konnektiviteten i
vattendraget vara dalig da det finns flera vandringshinder nedstroms i
Kabiacken som avvattnar Stora Kasjon, vilket hindrar fisk fran att vandra i

Vattensystemet.

Tillkomst/harkomst dr klassad som naturlig dé vattnet idag inte bedéms vara
kraftigt modifierat eller konstgjort.
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Stora Kasjons kemiska ytvattenstatus uppnar ej god status da de prioriterade

amnena kvicksilver och bromerad difenyleter ej uppnar god status. Dessa

amnen Overskrids i alla svenska vatten.

NV_Riksintresse_Friluftsliv_MB3kap6é

(]
=

Fastighetsinformation

Figur.4 Utdrag ur kommunens kartportal - Samhdllsbyggnadskarta som visar Riksintressens omfattning

for friluftsliv

Det kvalitetskrav som ér faststillt for ekologisk status dr att uppna god status
till 2027. Faststallt kvalitetskrav for kemisk ytvattenstatus dr god kemisk
ytvattenstatus. Undantag ges for kvicksilver och bromerad difenyleter med
mindre strdnga krav som har satts till att uppna ej god kemisk ytvattenstatus
(VISS, 2023).

Kommunens Bedomning

Arbeten som den planerade detaljplanen medfor ar bland annat schaktning,
framdragning av VA-serviser och masshantering. Den storsta risken for
paverkan pa vattenmiljon finns i byggskedet, ddr arbeten i narheten av
vattenforekomsten kan medféra grumling. Fastighetsgransen ar cirka 90
meter fran Stora Késjons strandlinje. Da fastighetsgransen ar beldgen pa ett
relativt stort avstand fran vattnet bedoms de arbeten som detaljplanen

medfor inte medfora paverkan pa vattenforekomsten.

Stora Kasjons ekologiska status ar bedomd till mattlig da fisk och andra
vattenlevande organismer inte kan vandra fritt i vattenforekomsten.
Planerade dndringar i detaljplanen kommer inte att medféra

vandringshinder.

Foreslagen detaljplanen bedoms inte paverka mojligheterna att uppna de
beslutade kvalitetskraven eller forsamra statusklassning for den berérda

vattenforekomsten Stora Kasjon.
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Overensstimmelse med 6versiktsplanen

Planerad utveckling ér forenlig med kommunens gillande 6versiktsplan
2035. Aktuellt planomrédet ligger inom ett omrdde som avser att utvecklas
med titare bebyggelsestruktur for att kunna ge underlag for mer

kommersiell och offentlig service.

Bedomning av miljopaverkan
Kommunen bedomer att planforslaget inte medfor betydande miljopaverkan

och att miljobedomning och miljokonsekvensbeskrivning inte ar nddvandig.

Betydande miljopaverkan antas darfor inte uppsta.

Planeringsforutsiattningar och -

underlag

Hir redovisas en sammanstéllning av de planeringsunderlag som legat till

grund for detaljplanens omfattning och utformning.

Statliga, regionala och mellankommunala intressen

Riksintressen
Omradet ligger utanfor riksintresse for friluftsliv - Delsjoomradet. Detta

riksintresse bedoms inte paverkas av planforslaget.

Det finns i 6vrigt inte nagra siarskilda markanvandningsintressen eller
riksintressen inom eller i nidrheten av omradet som bedéms paverkas av
detaljplanen. Den foreslagna detaljplanen bedoms darmed vara férenlig med

bestimmelserna i 3 kap MB.

Lagenligt skyddad natur

Planomradet ber6rs inte av nagra skyddade omraden som ingér i 7 kap MB.

Strandskydd

En del av planomradet ligger inom 100 meter fran strandlinjen. Idag ar
strandskyddet upphavt i hela omradet. I samband med framtagande av ny
detaljplan aterintrdder strandskydd och strandskyddsfraga behover hanteras

pa nytt.

Miljokvalitetsnormer
Miljokvalitetsnormer ér foreskrifter om lagsta miljokvalitet for mark, vatten,

luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omréde. Miljokvalitetsnormer

anger de fororeningsnivaer eller stérningsnivaer som méanniskor kan utsattas

for utan fara for olagenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan

belastas med utan fara for patagliga oldgenheter. Den planerade
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BLANDSTAD

Bebyggeleomrdde som ska innehblla en val avvigd variation
mellsn bostider, arbetsplatser, service, fritid, rekreation,
kultur och natur

KOMPLETTERANDE BLANDSTAD
Kompletterande blandstad invid bebyggelseomraden.

Figur.5 Markanvcéindningskarta enligt OP 2035,

(svart ring visar planomrddets ldge)
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verksamheten far inte férsimra statusen eller paverka mojligheten att uppna
beslutade kvalitetskraven for MKN.

Mark
Markkvaliteten inom planomradet bedoms vara god da platsen tidigare
anvénts for bostadsandamal.

Vatten

Stora Kasjon (WA74251478) omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for
vatten. Idag bedéms den sammanvigda vattenkvaliteten vara mattlig, enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS). MKN stiller krav pa kemisk och

ekologisk status i vattnet.

Luft
Luftkvaliteten inom planomradet bedéms vara god i dagslaget.

Nationella miljomal

Sveriges miljomal fungerar som riktmarken for miljoarbetet i Sverige. Malen
visar vagen mot en hallbar utveckling och utgor den miljomassiga
dimensionen av Agenda 2030. Sveriges miljomal bestar av ett dvergripande
generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt flera etappmal. Kommunen ska
aktivt arbeta for att efterstrdva miljomalen pa alla nivaer i

planeringsprocessen, sa dven i detaljplanearbetet.

Kommunala intressen

Oversiktsplan

I gillande versiktsplan 2035 for Partille kommun, anges att omradet ska
utvecklas som blandstad dir bebyggelseomraden ska innehalla en vil avviagd
variation mellan bostader, arbetsplatser, service, fritid, rekreation, natur och
kultur. Omréadet ar ocksa utpekat som ett fortdtningsomrade som behover

tatare bebyggelsestruktur for att mer kommersiell service ska kunna etablera
sig.

Gillande detaljplan

Planomradet ligger i ett befintligt villaomrade som sedan tidigare &r
detaljplanelagt. Stadsplan for del av Kasjoomradet Udden m.m. (aktnummer
558) samt dndring av detaljplaner 558, 584, 585, 594 for delar av
Kasjoomradet (aktnummer 704_e) gdller inom planomrddet. Omradet ar
idag planlagt for bostadsdandamal, fristaende hus, med minsta tillatna

tomtstorlek pa 800 kvadratmeter.

Vattenskyddszon

Planomradet ir beldget i stra delen av Ojersjd. Kasjon ligger nira
planomradet och &r dricksvattentédkt for Partille kommun, vilket innebar att
skyddsforeskrifter for Kasjons vattenomrade galler inom planomradet.

Planomradet utgors av "primér skyddszon” vilket bland annat innebar att

12



DETALJPLAN FOR BOSTADER VID NORRA ORJANSVAGEN

storre schaktning, gravning, sprangning och borrning for bergvarme kraver
tillstind av kommunala miljéondmnden. Sarskilda skyddsforeskrifter for
Késjons vattenskyddsomrade faststdllda av kommunfullmaktige daterad
2012-12-11, §110 finns tillgdngliga i sin helhet pa Partille kommuns

hemsida.

Partilles Dagvattenstrategi (2017)
Med ett mal att skapa en langsiktigt hallbar dagvattenhantering, med en

naturlig vattenbalans i behall, har kommunen tagit fram en 6vergripande

Dagvattenstrategi - Partille kommun

- med dagvattenpolicy och allméanna riktlinjer

dagvattenstrategi (2017). Langsiktigt héallbar dagvattenhantering innebér att
ta hand om dagvattnet pa ett sa naturligt sitt som mojligt. Beskrivningarna i
dagvattenstrategin f6ljer rekommendationerna i P105 Hallbar dag- och
dranvattenhantering fran branchorganisationen Svenskt Vatten (2011) och

klargér hur dagvattenfragorna adresseras i olika skeden.

Dagvattenlosning kan viljas beroende pa markanvindning och vilken
fororeningshalt som viss exploatering kan tinkas ge upphov till. For att
underldtta omhéndertagande av dagvattnet pa lokal nivéa pekar strategin pa
nagra satt dar fastighetsdgarna kan minska utsldppet av fororenat dagvatten

fran sina tomter. Det kan handla om att gora ett hallbart materialval eller

undvika aktiviteter inom tomterna som sliapper ut kemikalier som ar svara RS
att rena.
Figur.6 Dagvattenstrategi - Partille kommun
Lokala intressen
Bebyggelse
Omradet har byggts ut lopande. Befintlig bebyggelse utgors av
smahusbebyggelse dir det finns olika stilar representerade. I Gokegard, cirka
1 kilometer vaster om planomradet, planeras omkring 500 nya bostédder
fordelat pa olika boendeformer sa som kedjehus, parhus, villor och

flerbostadshus med centrumfunktioner.

Mark och natur
Marken inom planomrédet 4r ianspraktagen for bostadsaindamal. I soder

gransar tomten till allmén platsmark natur.

Rekreation och friluftsliv
Friluftsomréde for Kasjon ligger cirka 65 meter norr om planomradet.
Kommunen har bedomt att ett genomforande av detaljplanen inte kommer

att medfora nagon betydande paverkan pa friluftsomradet.

Kulturmiljoer
Det finns inte nagra kidnda vardefulla kulturmiljoer inom eller i anslutning

till planomradet.

Arkeologi och fornlamningar

Det finns inga kdnda fornlamningar inom eller i planomradets nérhet.
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Offentlig och kommersiell service

I Ojersjo finns fem forskolor samt tvd kommunala skolor med lg-, mellan-
och hogstadie. Det finns dven en brandstation och en pizzeria i narheten.
Den offentliga och kommersiella servicen kommer vidare att utvecklas i

samband med den planerade nybyggnationen i Gokegard.

Partille centrum ligger cirka 5 kilometer fran planomradet och har ett brett

utbud av butiker och service.

Trafik och parkering

Gatundt

Planomradet nas med bil via Norra Orjansvigen i norr.

Gang- och cykeltrafik
En kombinerad gang- och cykelvag gir genom naturomradet precis soder

om planomradet.

Kollektivtrafik

Busshallplats for linje 512 finns cirka 350 meter 6ster om planomradet, langs
Kasjovagen. Turtdtheten vid hogtrafik dr 15-30 minuter. Busslinjerna
forbinder Ojersj6é med Partille Centrum, Mélnlycke och Géteborg. I och
med utbyggnad av detaljplan for Gokegard finns det mojlighet till 6kad
turtithet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ar vil forsorjt med allmént VA-ledningsnét for dricksvatten
och spillvatten. VA-ledningar finns utbyggda norr om planomradet. Den
nya bebyggelsen kan anslutas till kommunalt vatten- och avlopp.

Dagvatten

Dagvatten ar tillfalligt forekommande regn- och smaéltvatten som avrinner
pa markyta, tak och andra konstruktioner. Aven tillfilligt upptringande
grundvatten ingar i definitionen. For att sdkerstilla att inte stora floden
dagvatten ansamlas och skadar byggnader, anlaggningar, vagnat eller
liknande behover dagvattnet avledas och hanteras pa ett héllbart satt. Partille
kommun har tagit fram en dagvattenstrategi (2017) for att tydliggora hur
denna hantering ska ga till. Generellt giller att dagvattenlosningar i forsta
hand ska planeras for att uppna en 6ppen och langsiktigt hallbar
dagvattenhantering och utformas med hénsyn till platsens forutsattningar,

dagvattnets fororeningsgrad och recipientens kanslighet, efter bedomning.

For denna detaljplan har ingen dagvattenutredning tagits fram, i stéllet gors
bedomningen utifran kommunens riktlinjer i dagvattenstrategin att
dagvatten i forst hand ska omhédndertas inom fastigheten vid kallan dér det

uppstar. Dagvattnet ska dven renas lokalt innan utsldpp till recipienten, som
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i detta fall ar Stora Kasjon. Hojdsattning av byggnader ska goras pa ett
sddant sitt att dagvatten kan avledas till omgivande mark och sa att inte

instaingda omraden bildas vid extrema vaderhindelser.

Vid nybyggnation likt planforslaget ska dagvattensystemet dimensioneras
enligt Svenskt Vattens senaste anvisningar och vidare utformas for att klara
ett 20-ars regn med 20 minuters varaktighet utan 6versvamning. SMHI:s
aktuella rekommendationer for klimatfaktor ska appliceras vid
dimensionering av dagvattenfloden for att ta hojd for kraftigare skyfall till
toljd av ett forandrat klimat.

Ett vél gestaltat forslag for dagvattenanlaggning ska tas fram av
fastighetsdgaren i bygglovsskedet. Forslaget ska ga i linje med Partille
kommuns dagvattenstrategi dar dven flera olika forslag till anlaggningar
listas, exempelvis stenkista och gronytor. Alla fastighetsidgare ar ansvariga for
drift och underhall av dagvattenanldggningar inom den egna fastigheten.
Det ar viktigt att dagvattenlosningen viljs ut och utformas baserat pa

platsspecifika egenskaper och vad som dr anldggningens huvudfunktion.

Lanshéllningsvatten
Lanshallningsvatten &r vatten som ansamlas i schaktgropar och liknande vid
byggarbeten. Lanshéllningsvatten ska renas inom tomten och far inte sldppas

ut i naturen.

Skyfall

Arsnederbdrden och skyfallen beriknas 6ka med 20-30 % till ar 2100.
Vattnet kan skada bebyggelse och infrastruktur samt forsamra
framkomligheten for bland annat raddningstjansten. Den 6kande
nederborden okar risken for oversvaimningar fran sjoar och vattendrag. Da
vattendragen och sjoarna oversvimmas kan narliggande bebyggelse och

infrastruktur skadas.

En hydraulisk modellering av dagvatten och skyfall har tagits fram for
Partille kommunen av SWECO environment AB 2017-12-21. I modellen
berdknas resulterande vattendjup och dven tryck pé befintliga

dagvattenledningar vid bland annat ett simulerat framtida 100-arsregn.

Det kan utlésas fran skyfallskarteringen att dagvattensystemeten &r fulla och
delar av planomradet 6versvimmas med cirka 0,1m-0,3m vid 100-ars floden,

se figur. 7.
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Identifiera Innehall i kartan

Innehdll  Visa i karta

100 - arsregn (djup m)
01-03
03-05

Wos-1

W2

M2-s
<01

s

Kommungrans

Trakt (<1:4999)

Fastigheter och samfalligheter
[] Fastighetsomrade
[] Fastighetsomrade, utan registemummer
i Fiskesamfallighet
Ospecificerat omrade, ofta kod pé felaklig yta
[] samfalighetsomrade
[] samfallighetsomrade, utan registemummer
71 sarskild fiskelott
£ Tredimensionellt fastighetsutrymme
] Tredimensionellt utrymme for samfallighet

S0k fastighetsinformation

Figur. 7 Utdrag ur kommunens kartportal - Skyfallskartering 100 drsregn

Lansstyrelsen rekommenderar att ny bebyggelse planeras sa att den inte tar
skada eller orsakar skada vid en 6versvimning fran minst ett 100-arsregn.
Ny bebyggelse behover darfor lokaliseras, placeras och utformas sa att den ar
lamplig med hansyn till 6versvaimningsrisken. For savil befintliga som nya
byggnader sakerstélls marklutning ut fran husgrunden. Vid nybyggnation
eller dar sa ar mojligt rekommenderas en hojdsattning inom omréadet sa att
vatten leds fran eller férbi byggnader. Om mojligt sikerstill plats for de
naturliga rinnvagarna, tex. genom diken. Vid behov kan omledning av
befintliga, naturliga rinnvégar vara aktuellt dar rinnvégarna annars blockeras

av bebyggelse.

El, fiber, tele och virme
Ledningar for el, tele- och optofiber finns utbyggt i befintliga
bostadsomraden. Ledningarna ar férlagda inom allméanna platser saisom

gata, gang-och cykelbana och naturmark.
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Halsa och sakerhet

Geotekniska och hydrologiska forhallanden
Markstabiliteten bedoms vara god. Vid bygglovsskedet kommer

forutsattningarna for ev. sprangning med mera att utredas.

Oversvimningsrisk vid Kasjon och riskhanteringsatgirder

Enligt Lansstyrelsens rekommendation kommer ny bebyggelse att behdva
lokaliseras, placeras och utformas sé att den 4r lamplig med hénsyn till
oversvamningsrisken. Boverket rekommenderar i sin tillsynsvéigledning att
sammanhallen bebyggelse ska, som utgangspunkt, lokaliseras over berdknat
hogsta flode (BHF) vid vattendrag.

Kommunen har inte utrett frigan om paverkan om beraknat hogsta flode

vid Kasjon.

Késjon ar dock en reglerad dricksvattentdkt. Den skyddas inom Kasjons
vattenskyddsomradet kring vilket skyddsforeskrifter ar etablerade och dven
reglerat enligt dom A 26/1961.

Efter berakningar av dammens avbordningsformaga och provning ar hogsta
ddmningsgrins och lagsta tillatna sinkningsgréns satt till 11,70 m respektive
10,65m i ett hojdsystem dér nollplanet dr belaget 11,71 meter under ett
borrhal i berghill pa hogre strand, 5,5 m uppstroms om damméndan av

Visterbygdens vattendom.

Enligt hojdsystem RH 2000 ligger 6vre dubb pa 109,88 méh och nedre dubb
pa 108,83 moh vid Kasjon vilka motsvarar dimningsgriansen (DG)
respektive sainkningsgrins (SG). Dessutom ligger toppen pé bradan i
dammen pé 110,5 meter vilket tillater obehindrat vattenflode f6r en hojd av

ytterligare 0,62 meter 6ver DG.

Ett system &r etablerat sa att larm gar nar Kasjons vattenniva overstiger
109,75 moh. Nér det intraffar 6ppnas dammens lucka manuellt och sedan
stangs beroende pa vadret senast vid niva 109,15 moh. for att reglera

vattennivan i sjon.

Rapporten Stigande vatten — en handbok for fysisk planering i omraden
utgiven av Lansstyrelsen visar hur fysisk planering av samhillet kan anpassas

for att skydda samhillet mot nuvarande och framtida klimatférandringar.

Det ar beskrivet i rapporten att sjoar har en utjamnande effekt pa
vattenforingen i ett vattendrag, vilket beror pa att en sjos utlopp pa ett
naturligt satt begransar utflodet. Under perioder med hog tillrinning
kommer séledes vatten att magasineras i en sj0, sjons niva stiga och flodet ur

sjon bli mindre dn det totala tillflodet. Den dimpande effekten styrs framfor
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allt av sjons areal och avbérdningsformaga. Nar tillrinningen ar hogre én
avbordningsformagan under tillrackligt lang tid intraffar hoga vattennivéer

som i vérsta fall kan leda till 6versvimning.

Késjon har en yta pa ca 1 kvadratkilometer. Vattnet frén sjon rinner genom
en damm till sjon Maderna och vidare genom Kébéacken ner till Savean.
Kasjon ar den hogst belagna sjon i avrinningsomradet med en begransad

tillrinning. Se figur 8.

e

Lénsstyrelserna

A

T n T
0 033 065 1,3 Km

©Lantmiteriet

1:25000 2024-02-07

Figur.8 Utdrag utifrdn kartdata for Vatteninformationssystem Sverige (Viss). Bilden visar ungefdrliga
utbredningen av avrinningsomradet till Kasjén.

Eftersom ménga atgarder vidtas for att reglera vattenforekomsten Kasjon ar
det hogst osannolikt att vattennivan i Késjon kan stiga upp med cirka 4
meter till 114 meter 6ver stadens nollplan som dr planomradets lagsta punkt

mot Kasjon.

Planomradets ldgsta punkt ligger cirka 4 meter hogre DG i Stora Kasjon och
ligger cirka 90 meter frén sjon. Planomradet bedoms inte paverkas av

oversvimning fran Stora Kasjon.

Buller
Omradet r inte utsatt for trafikbuller fran kringliggande végar.

Radon
Omradet ligger inom normalriskomrade for radon.

Teckenforklaring
[ vattenférekomst avrinningsomriden ytvatten (VARO)
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Strandskydd

En del av planomradet ligger inom 100 meter frén strandlinjen. Marken &r
planlagd f6r bostadsaindamal och ar redan ianspraktagen. Géllande
detaljplaner som kommer att ersittas med denna detaljplan 4r detaljplan
558D och Andring av detaljplan 704e.

I samband med framtagande av ny detaljplan aterintrader strandskydd och
strandskyddsfragan behover hanteras pa nytt. Detaljplaneforslaget innebar
att marken fortsatt ska anvandas for bostadsdndamal. Strandskydd foreslas

upphévas inom planomradet.

Skal for att upphéva strandskyddet ér att marken redan har tagits i ansprak
pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. I
omgivningen finns bostdder och marken mellan planomradet och

vattenomradet dr bebyggd.
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Motiv till detaljplanens reglering

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen utifran

detaljplanens syfte samt lamplighetsbedomningen enligt PBL.

Anvindning av mark och vatten

Kvartersmark
Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora
allmin plats eller vattenomrade. Anvindning av kvartersmark i féreslagen

detaljplan dr bostader.

B Bostider —Syftet med bestimmelsen ar att mojliggora for bostadsdandamal.
Bostédder avser boende med varaktig karaktdr. I anvindningen ingér vanliga
bostédder, fritidshus och olika typer av kategoribostidder som till exempel
studentbostédder och seniorbostéder.

I anvidndningen ingar dven bostadskomplement av olika slag.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Dessa bestimmelser reglerar var och hur mycket som maximalt far bebyggas
inom kvartersmark for att sakerstélla att den nya bebyggelsen utformas och
placeras pa ett sitt som dr andamélsenligt. Regleringen syftar dven till att
beakta markens lamplighet for bebyggelse samt paverkan pa omgivningen,
manniskors hilsa och sikerhet, paverkan pa miljé och befintliga bostader i

naromradet.

Begransning av markens utnyttjande

Marken fir inte forses med byggnad (Prickmark):

Syftet med bestimmelsen ldngs angoringsvagen ér for att bilar ska kunna
parkera pa fastighetens férgardsmark. Syftet med bestimmelsen lings

naturmark ar for att underlitta skotsel av naturmarken.

Placering

p1 - Syftet med bestimmelsen ar att reglera komplementbyggnaders
placering i férhallande till omgivningen.

Utforande

b, b, - Syftet med planbestimmelsen dr att skydda byggnaden fran vatten.
Genom att begransa ldgsta nivan for fardigt golv, ventilationsdppningar,
fonster och entréer, kan man skydda byggnaden ifall det blir vattensamling

inom fastigheten.

Kéllare tillats uppforas endast om det byggs i tat konstruktion.
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Egenskapsbestimmelser for all kvartersmark

Fastighetsstorlek

Syftet med den hdr bestimmelsen 4r att styra exploateringsgraden inom
omradet utan att reglera fastighetsindelningen i detalj. Bestimmelsen om
minsta fastighetsstorlek mojliggor fortatning av fastigheten men med

begransning av minsta fastighetsstorlek.

Hojd pa byggnadsverk

Syftet med bestimmelsen ar att styra omfattningen pa det som far byggas
samt att reglera byggnaders utformning och den inverkan som byggnaders
hojd och volym far pa upplevelsen av den byggda miljon.

Regleringen syftar ocksa till att sdkerstélla goda ljusforhallanden for
intilliggande bostader och gardar.

Placering

Syftet med bestimmelsen om placering av huvudbyggnaderna ar att reglera
minsta avstandet fran fastighetsgransen och naturmarken. Férutom att
skapa brandsakerhet mellan fristaende byggnader reglerar den dven
bibehéllande av befintliga stadsbilden med avseende pé forhéllandet mellan

bebyggd och 6ppen yta.

Utformning

Endast friliggande hus med ett enbostadshus per fastighet — Syftet med
planbestimmelsen &r att behalla smaskalig bostadsbebyggelse inom omradet
genom att mojliggora for endast ett bostadshus med en bostadslagenhet per
fastighet.

Takvinkel

Syftet med planbestimmelsen &r att reglera byggnadsverks utformning for att

béttre harmonisera med omgivningen.

Upphidvande av strandskydd

Syftet med planbestimmelsen &r att upphéva strandskyddet inom
planomrédet. Kommunen bedomer att det finns skal att upphéva det
aterintradande strandskyddet inom planomradet eftersom omradet redan ar

ianspraktaget.

Utnyttjandegrad
Syftet med den hdr bestimmelsen ar att reglera byggnaders storsta

omfattning for att undvika en f6r hog exploatering.

Genomfdrandetid
Genomfoérandetiden dr fem ar (60 manader) fran den dagen detaljplanen far

laga kraft.

Detaljplanen fortsatter gilla efter det att genomforandetiden har gatt ut.
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Konsekvenser

Planforslaget bedoms kunna genomf6ras utan risk for skada pa nagot
riksintresse eller nagot annat allméant intresse. Detaljplanen ar forenlig med

kommunens 6versiktsplan 2035.

Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan
att gilla inom planomradet, men fortsétter att gélla som tidigare utanfor det

nu aktuella planomradet.

Del av planomradet ligger inom 100 meter frin strandlinjen. Nar géillande
detaljplan ersitts aterintrader strandskyddet men upphavs direkt i och med
att den nya planen antas. Kommunen har bedomt att det finns skal att

upphdva det aterintrddande strandskyddet inom planomrédet.

I samband med detaljplanens genomférande kommer framtida bebyggelsen
behova byggas vattentita till en viss niva for att sdkerstélla sakerheten vid

berdknade okningar i arsnederborden.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte kommer
att medfora nagon betydande miljopéverkan och att miljobedéomning och

miljokonsekvensbeskrivning inte dr nodvandig.
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Detaljplanens genomfoérande

I det hér avsnittet forklaras de ekonomiska, tekniska och organisatoriska

atgdrder som maste till for att genomfora detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har dock ingen sjalvstandig réttsverkan.
Avsikten med beskrivningen ér att den ska vara viagledande vid
genomforandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar

i stallet av plankartan och planbestimmelserna.

Ansvarsfordelning

Da fastigheten inom planomradet ér privatagd ar det fastighetsdgarna som

ansvarar for planens genomférande.

Anlidggningar inom kvartersmark
Fastighetsdgarna ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhall

av bebyggelse och anldggningar inom kvartersmarken.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

For genomforande av detaljplaneforslaget kravs att VA-serviser byggs ut
fram till fastighetsgriansen. Planomradet ligger inom befintligt
verksamhetsomrade for allmédnna vatten- och avloppsanldggningar, vilket
innebar att Partille kommun dr huvudman och ansvarar for utbyggnad och
drift av det allmédnna vatten- och avloppsnitet. Kostnad for detta tas ut i

enlighet med antagen VA-taxa.

Fastighetsdgaren ansvarar for servisledningar och 6vriga installationer inom
kvartersmark, samt att sidkerstélla ledningsratt 6ver angransande fastighet,

genom ansokan hos Lantmateriet.

Dagvatten
Dagvatten ska hanteras inom tomten.

Grundvatten

Atgirder som kan innebira bortledning av grundvatten, till exempel vid
anldggande av byggnader med djup grundldggning, innebdr en
vattenverksamhet som regleras i 11 kap MB. Bortledning av grundvatten &r
tillstandspliktig om det inte dr uppenbart att vare sig allmédnna eller enskilda
intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa
vattenforhéllandena. I det fall atgdrden bedoms vara tillstandspliktig ska
samrad utforas i tidigt skede med Lansstyrelsens vattenvardsavdelning. Det

ar verksamhetsutovarens ansvar att gora denna bedémning.

El
Partille Energi Nt AB och Lerums Energi ansvarar for elforsorjningen, drift
och underhéll inom planomradet.

23



DETALJPLAN FOR BOSTADER VID NORRA ORJANSVAGEN

Fiber och tele
Skanova ansvarar for tele- och fiberférsorjningen inom planomradet.

Avfall
Héamtstalle for sophantering ska framga av bygglovshandlingarna.
Hamtstéllet ska alltid vara vid tomtgrians mot allmédn gata. Dimensionering

av soputrymmen ska utga fran kravet att avfall hamtas en gang per vecka.

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsigare

Planomradet beror del av fastigheten Ojersjo 6:28 som r privatigd.
Fullstindiga dgoférhédllanden inom och i anslutning till planomradet

redovisas av den till detaljplanen tillhorande fastighetsforteckningen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med stod

av detaljplanen.

Fastighetsbildningar genom avstyckning frén Ojersjo 6:28 krivs for att skapa
de nya fastigheterna. Fastighetsdgarna ansvarar for att ansdka om och
bekosta fastighetsbildning. Bada de nya fastigheterna forvintas fa sina

tillfarter fran Norra Orjansvigen.

Gemensamhetsanlidggningar, ledningsritter, servitut
Det finns inga befintliga ledningsritter, servitut eller

gemensamhetsanldggningar inom planomradet.

Inom planomradet ska dagvatten fordrdjas och renas innan anslutning till
befintligt dagvattennit. Ombildning och/eller nybildning av servitut for
intern angoring inom planomradet kan behévas beroende pa
fastighetsutformning. Fastighetsdgarna ansvarar for genomforandet och alla

kostnader kopplade till genomférandet inom planomrédet.

Gemensamhetsanldggning for vag kan bildas for tillfartsvigen inom

planomrédet.

Avtal och overenskommelser

Plankostnadsavtal
Ett plankostnadsavtal har upprittats med fastighetsagarna. Avtalet reglerar

bland annat férdelning av kostnader for upprattande av detaljplan.

Plan- och bygglovskostnader
Byggaktoren star for kostnader for framtagande av detaljplanen. Planavgift
tas ut i enlighet med plankostnadsavtal mellan kommunen och byggaktoren.

Bygglovsavgift tas ut i enlighet med gillande taxa.
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Medverkande

Planbeskrivningen har upprittats av en projektgrupp pa
Samhillsbyggnadskontoret i Partille kommun tillsammans med plankonsult
pa AFRY.

Tanya Dam,

Planarkitekt, AFRY

Linnéa HoOOk,

Mark- och exploateringsingenjor, Samhillsbyggnadskontoret

Hanna Areslitt,

Planeringschef, Samhéllsbyggnadskontoret
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