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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 framgd genom att redovisa de organisa-
toriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga fragor som behovs for
att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och @ndamalsenligt 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 standard forfarande enligt PBL (2010:900) (SFS
2014:900) i sin lydelse. Planforslaget dr nu utsint fér samrad.
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Detaljplanen omfattar féljande
handlingar:

Planhandlingarna bestar i vrigt av:
- plankarta, 2018-11-13

- planbeskrivning, 2019-06-28

- illustrationskarta, 2019-06-28

- samradsredogorelse, 2018-08-07
-granskningsutlatande, 2019-07-02

Ovriga handlingar i drendet ir:

- fastighetsforteckning,

2017-09-29

- Bergteknisk utredning 2017-08-25
- Naturvardesinventering 2018-06-11

-Fordjupad artinventering 2018-05-31

Planomradet ligger i anslutning till
befintligt villaomrade i Paradiset.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora tva nya fastigheter for enbo-
stadshus genom delning av fastigheten Mellby 2:211. Fastigheten Mellby
2:211 utgdrs av naturmark och detaljplanen avser ocksa att utreda hur
mycket av fastigheten som ska planlaggas som kvartersmark for bostader.

Plandata

Planens lage och omfattning

Planomréadet omfattar fastigheten Mellby 2:211 och ar 8639 m”. Fastighe-
ten dr inte tidigare detaljplanelagd. Omradet ligger intill villabebyggelse
och vatten, avlopp och el finns utbyggt i Gaveldsvagen och Ulvasvagen.
Planomrédet gransar till Paradisets friluftsomrade och har finns en av
entrépunkterna med parkering. Det finns fem liknande entrépunkter i
Partille kommun. En av stigarna in i friluftsomradet gar over fastigheten.
Har finns dven ett dike med stundtals mycket vatten fran skogen norri-
fran. Fastigheten dr mycket kuperad.

Markagoforhallanden
Fastigheten Mellby 2:211 dgs av tre privatpersoner, vilka dger en tredjedel
var.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I géllande oversiktsplan for Partille kommun, OP2035, antagen 2017,
anges omrddets markanviandning som blandstad som ska innehalla en vil
avvagd variation mellan bostader, arbetsplatser, service, fritid, rekreation,
kultur och natur. Planomradet gransar i norr till markanvandning natur
med ordrd naturmark med frilufts- och rekreationsvirden. Den norra
delen av fastigheten ingar i férdjupad 6versiktsplan f6r Paradisets fri-
luftsomrade och har finns en av entrépunkterna till friluftsomradet med
parkering. I férdjupad 6versiktsplan for Paradisets friluftsomrade katego-
riseras omradet som skog under rubriken BEVARANDEOMRADEN.

Mellby




Detaljplan

En av de tre fastighetsdgarna har inkommit med ansdkan om planbe-
sked 2015-11-24. Kommunen har beslutat 2016-11-03 att préva omradet
for nybyggnad av tva friliggande bostadshus i detaljplan. Fastigheten
Mellby 2:211 ér inte tidigare planlagd men i intilliggande detaljplan anges
markanvindning som bostadsindamal i tvd vaningar. Det far forekomma
hogst en byggnad med hogst tva lagenheter per fastighet. Byggnad ska
uppforas friliggande. Storsta byggnadsarea ar 150 m*for huvudbyggnad
samt 45 m? for komplementbyggnader. Vindar far inredas med en tredje-
del av sin yta. Den maximalt tillatna byggnadshéjden for huvudbyggnad
ar 7,6 meter. Byggnad ska placeras minst 4,5 meter ifran tomtgrans.

Riksintressen
Det finns inga riksintressen inom planomradet.

Forutsattningar

Mark och vegetation

Marken inom omradet bestér av tit skog och berg och marken sluttar
kraftigt ner mot Gavelasviagen och Ulvasvigen. Den hogsta punkten
inom planomradet ligger pa +82 och den lagsta punkten pa +57. I plan-
omradets vistra del rinner en back som mynnar ut i ett dike.

Natur

Planomradet ligger i ett befintligt villaomrade och gransar mot nordost
till omrade 33 i Partille Naturvardplan 2017 med hénsynsniva 3 vilket
innebdr att vid all bebyggelseutveckling ska extra stor forsiktighet iakt-
tas med hansyn till de speciella naturvarden som pekas ut. Omradet
omskrivs i naturvardsplanen som: Mycket fint omréade for vandring med
“vildmarkskaraktar” och fina stigar.

Fastigheten ingar ocksa i fordjupad oversiktsplan for Paradisets frilufts-
omréde och hér finns en av entrépunkterna med parkering. Det finns
tva vandringsleder som startar vid planomradet varav den ena gar tvirs
igenom de tankta fastigheterna.

En naturvirdesinventering har gjorts (2018-06-11). Inventeringen inne-
fattar dven en groddjursinventering. Naturvardesinventeringen redovisar
ett storre omrade dn det som ska exploateras och visar att det finns en
del naturvirden i anslutning till planomradet. Bland annat finns tallskog,
ett antal svampar och d6d ved som ger goda forutsattningar for ett rikt
djurliv. Det ér viktigt att ta hansyn till detta nir tomterna anlaggs, bland
annat genom att undvika att skada rotter pa trad samt att uppstallning

av maskiner och upplag av massor gors pa ett sadant sétt att naturen inte
skadas. For att bevara och starka forutsattningarna for ett rikt vixt- och
djurliv i omradet rekommenderas att grovre liggande och stiende dod
ved fran tomtmarken flyttas till naturmarken samt, att de grévre stam-
delarna vid nedtagning av trad lamnas kvar i sa stora fraktioner som
mojligt pa naturmarken. Inom det omréde dér de tva nya tomterna ska
ligga finns dock inga arter som omfattas av artskyddsférordningen (SFS
2007:845) och ddrmed inga arter som behover bevaras med skydd i plan-
kartan.



Geotekniska forhallanden

En bergteknisk utredning har gjorts (Bergteknisk utredning av fastighe-
ten Mellby 2:211 2017-07-06). Enligt SGUs kartgenerator bestar marken i
omradet av sandig moridn med ett medeldjup av 1-3 meter. Slanten bestar
av sandig morén, storblockig terrang och berg i dagen. I den bergtekniska
utredningen bedoms stabiliteten inom planomradet som helhet som
tillfredstallande. Det dr dock viktigt att hansys tas till risken for erosion i
slanten p g a ytvatten ndr de nya tomterna anlaggs.

Radon

Omradet ar klassat som normalriskomrade.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse i planomradets nirhet utgors av smahusbebyggelse
som langsamt vuxit fram med villor uppforda vid olika tidpunkter och i
omrédet finns olika stilar representerade.

Infrastruktur och teknisk forsorjning

De nya fastigheterna ligger nira befintlig bebyggelse dar infrastruktur
for VA och sophantering finns utbyggt men de nya fastigheterna ligger
utanfor kommunens verksamhetsomréde for VA.

Kulturmiljo

Planomradet ligger strax norr om Villastaden som omnédmns i Partille
kommuns program fér bevarande och utveckling av kulturmilj6er. Det
finns inga planbestimmelser i géillande detaljplaner inom Villastaden som
ger skydd at byggnader med kulturhistoriska varden.

Fornlamningar
Inom eller i anslutning till planomradet finns inga idag kidnda fornlam-
ningar.

Planforslag

Sammanfattning

Syftet med planen dr att mojliggora byggnation av tva villor pa fastigheten
Mellby 2:211 i anslutning till befintlig smahusbebyggelse. En av vand-
ringslederna in i Paradisets friluftsomrade gir mitt emellan de tilltinkta
tomterna. Denna avses kunna flyttas till strax norr om fastigheterna och
dérifrén ansluta till sin tidigare strackning.

Bebyggelse

Plankartan ger mojlighet att bygga i planomradets véstra del. Byggrit-
terna dr fordelade pa tva delomrdden med vardera 200m? byggnadsarea,
inom vilka garage eller annan komplementbyggnad inkluderas. Garage
tillats ssmmanbyggas med huvudbyggnad. Maximal tillaten nockhojd
for respektive byggnad ar +69 respektive +68 meter 6ver kommunens
nollplan.

Grundldggning

I samband med projektering rekommenderas att diket i planomradets
vastra del, med stundtals mycket vatten, tas i beaktande vid grundlagg-
ningen av de nya byggnaderna. Diket bedoms kunna ligga kvar i sitt
nuvarande lige. Ingen anmailan av vattenverksamhet bedoms behévas
for diket eftersom varken allménna eller enskilda intressen péaverkas av
byggnationen, se miljobalken 11 kap. 12 §.



Illustration med den nya bebyggelsen
och naturstigarnas nya ligen

Friytor och rekreation

Planomradet ligger i direkt anslutning till naturen. En av vandringsle-
derna in i Paradisets friluftsomrade gar mitt emellan de tilltdinkta tom-
terna. Denna avses kunna flyttas till strax norr om de nya fastigheterna
och dérifran ansluta till sin tidigare strackning. Detta innebdr att skylten
som idag star vid entrén till friluftsomradet kommer att behéva flyttas till
en plats ndgra meter norrut. Darmed bibehalls tillgdngen till Paradisets
friluftsomrade.
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Trafik och parkering

En gemensam in-/ utfart till de nya fastigheterna anordnas mot Gavel-

asvagen. Ett markreservat (’g”) for gemensamhetsanldggning finns i
plankartan. Parkering sker inom fastigheterna.

N

Stérningar

Trafikbuller

Fastigheterna klarar med god marginal riktvirden for trafikbuller enligt
kommunens dvergripande trafikbullerutredning utford 2012.

Risker och sakerhet

Enligt den bergtekniska utredningen (Bergteknisk utredning av fastighe-
ten Mellby 2:211 2017-07-06) bor vi inom detaljplanen sékra l6sa stenar
och block. En sdrskild planbestimmelse fors in plankartan om detta.



Teknisk forsorjning

Vatten, dagvatten och avlopp

Kommunalt ledningsnat for dricksvatten, spill- och dagvatten finns ut-
byggt i Gavelasvigen. Planomrédet ligger utanfér kommunens verksam-
hetsomréade for VA.

Avfall

Hamtstille for sophantering ska framga av bygglovhandlingarna. Himt-
stdllet ska alltid vara vid tomtgrdnsen mot allmin gata. Dimensionering av
soputrymmen ska utga fran kravet att avfall hamtas en gang per vecka.

Administrativa fragor

Avtal och Huvudmannaskap
Partille kommun ar huvudman for allmén plats inom planomrédet.

Innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige ska ett exploateringsavtal
och en dverenskommelse om fastighetsbildning tecknas mellan kom-
munen och fastighetsdgaren till marken inom planomradet. Detta for att
sakerstdlla kommunens markatkomst till allméan plats inom planomradet.

Exploateringsavtalet kommer reglera:

o  For att kunna genomfora detaljplanen behover befintligt dike i plan-
omradets vastra del kulverteras under ny infartsvag till de tva bostads-
fastigheterna. Fastighetsdgaren ansvarar for detta.

o Kommunens entréskylt till naturomradet behover flyttas och for detta
ansvarar fastighetsdgaren.

o I exploateringsavtalet kommer alla kostnader samt ansvarsférdelning
forenade med planens genomforande att regleras.

o En separat 6verenskommelse om fastighetsbildning tecknas avseende
erforderliga fastighetsregleringar.

Tidplan
Detaljplanen beraknas kunna antas under forsta kvartalet 2019 och bygg-
nation kan troligtvis paborjas under 2019.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dagen da detaljplanen vinner laga
kraft.

Overviganden och konskevenser

Nollalternativ

Det finns ingen detaljplan for Mellby 2:211 idag. Om denna detaljplan
inte antas finns ingen mojlighet att bygga pa fastigheten, i sa fall kommer
omradet fortsdttningsvis anvindas som naturomrade.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning

Kommunen bedomer att planforslaget inte medfor betydande miljopéver-
kan och att miljobedomning och en miljokonsekvensbeskrivning inte ar
nodvindig.

Sociala konsekvenser

Barnperspektivet

Planomrédet ligger ndra natur och befintlig infrastuktur, skola och for-
skola. Gatorna i omrddet dr lagt trafikerade, trafiken bestar av bilar pa
vdg till eller fran bostaden samt en viss andel besokare till naturomradet.
Framkomligheten for cykel- och gangtrafik bedoms som god. Omréadet ar
relativt tatt och dr darfor ocksa tryggt att vistas i.



Ekonomiska konsekvenser
Utover kostnader for byggnation och anlaggningar inom kvartersmark
far fastighetsagaren till Mellby 2:211 féljande kostnader:

Planavgift: Fastighetstagare star fér kostnader for framtagande av
detaljplanen. Planavgift tas ut i enlighet med plankostnadsavtal mellan
kommunen och fastighetségare.

Bygglovsavgift: Avgift for bygglov debiteras enligt gdllande bygglovtaxa
vid tillfalle for ansokan.

Forrattningskostnader: Fastighetsdgare star for kostnader av de fastig-
hetsrattsliga atgarder som kriavs med anledning av planen.

Anldggningsavgift VA: Om de nya fastigheterna ansluts till allméant
VA-ledningsnit kommer anldggningsavgift for VA enligt géllande taxa
debiteras.

Informationsskylt for naturomradets stigar m m star idag dir den
framtida vigen ska placeras. Skylten behover darfor flyttas till den nya
entrépunkten pa kommunal mark. Flytten ska bekostas av fastighetsa-
garen.

Kommunens kostnader och intakter: Kommunen har for genomforan-
det av detta projekt inga kostnader utover det som belastar VA-kollek-
tivet. Kommunen (VA-kollektivet) ansvarar for kostnaden for bildande
av ledningsratt for VA.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Fastighetsbildning kravs for att genom avstyckning och reglering bilda
de nya fastigheterna inom planomradet.

Del av kommunens fastighet Mellby 2:17 ska regleras till en av de
blivande bostadsfastigheterna. Den del av fastigheten Mellby 2:211 som
enligt detaljplanen utgor allméin plats NATUR, ska genom fastighets-
reglering 6verforas till kommunens fastighet Mellby 2:17.

Den del av kommunens fastighet Mellby 2:17 som enligt detaljplanen
utgor kvartersmark, ska genom fastighetsreglering 6verforas till Mellby
2:211.

Overenskommelse om fastighetsbildning m.m. kommer att upprittas
mellan kommunen och fastighetsdgaren till Mellby 2:211. Kommunen
ansvarar for att ansokan om fastighetsreglering inlamnas till lantmate-
riet och fastighetsdgaren ansvarar for forrattningskostnaderna.

En gemensamhetsanldggning kan bildas for de tva blivande bostadsfas-
tigheternas gemensamma utfart. Fastighetsdgare ansvarar fér ansokan
om gemensamhetsanlaggning. Alternativt kan detta l6sas genom
servitut.
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Medverkande

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

Christoffer Gissy
Planarkitekt

Therese Bjoorn Johanna Kirudd
Mark- och exploateringsingenjor T f Planeringschef





