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Planbeskrivning

Planering och byggande regleras av Plan- och Bygglagen (PBL) SES 2010:900.
Grundldggande ér att frimja en samhallsutveckling med jamlika och goda
sociala levnadsforhallanden och en god och lingsiktig héllbar livsmiljo for

ménniskorna idag och for kommande generationer.

En planbeskrivning har till uppgift att ge en redovisning av hur detaljplanen ska
forstas och genomforas. Den innehéller i huvudsak planeringsforutsattningarna,
planens syfte samt hur planen &r avsedd att genomforas. Hur planen dr avsedd
att genomforas skall framgé genom att redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga fragor som behovs for att planen ska kunna
genomfGras pa ett samordnat och &ndamalsenligt satt samt vilka konsekvenser

dessa atgirder far for fastighetsdgare och andra berérda.

Planbeskrivningen har ingen réttsverkan. Avsikten med beskrivningen ar att

vara vagledande.

Planprocess

Planen upprittas med standardférfarande enligt PBL 2010:900. Planforslaget

lamnas 6ver till kommunfullméaktige for antagande.

Planuppdrag Samrad Granskning Antagande

Laga kraft
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Lashdnvisning
Denna planbeskrivning dr uppdelad i fem kapitel.

I det forsta kapitlet redovisas detaljplanens syfte samt vilka virden pa

platsen eller i omgivningen som detaljplanen forhaller sig till.

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

detaljplanens utformning.

Det tredje kapitlet ar en sammanstillning av de planeringsférutsattningar, -
underlag och utredningar som legat till grund for detaljplanens omfattning

och utformning.

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

I det femte kapitlet forklaras de ekonomiska, tekniska och organisatoriska
atgdrder som maste till for att genomfora detaljplanen, samt nér i tid olika

atgarder dr planerade och vem som bér ansvar for vad.

Detaljplanen omfattar foljande
handlingar:

Planhandlingar
e Plankarta och illustrationskarta,
2024-01-17

e  Planbeskrivning (denna
handling), 2024-01-17

e  Granskningsutlatande,
2024-01-17
e  Ovriga handlingar
Fastighetsforteckning,
2023-07-05 (finns tillganglig pa
samhallsbyggnadskontoret)
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Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att:

o Mojliggora att fastigheten Ojersjd 6:7 delas till tva
fastigheter

e  Moijliggora att tva bostadshus uppfors inom
planomrédet

e Sikerstilla placering av byggnaderna med avseende pa

dess befintliga forutsattningar samt angéring

Beskrivning av detaljplanen

I detta kapitel foljer en sammanfattande redovisning av planens
huvuddrag samt de 6vergripande 6verviaganden som legat till grund f6r

planens utformning.

Omfattning och lokalisering

Planomrédet ér cirka 1300 kvadratmeter och omfattar fastigheten
Ojersjo 6:7. Den ligger i ett befintligt villaomrdde och ir sedan tidigare
detaljplanelagt.

Planomradet ligger i Ojersjo, soder om Késjon, vid korsningen

Lyckotalsvigen och Ojersjovigen.

Arendeinformation

Namn:
Detaljplan for bostader pa
Lyckotalsvagen 2

Diarienummer:

KS/2022:499

Kommundel:  Ojersjd

Kommun: Partille kommun
Lan: Vastra Gotalands Lan

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

Beslut om planbesked och samrad:
2022-10-26, Kommunstyrelsen, §120
Beslut om granskning:

2023-08-23, Kommunstyrelsens
arbetsutskott, §57

Beslut om antagande:

2024-01-31, Kommunfullmaktige, §23
Laga kraft:

2024-06-21

Preliminar tidplan

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

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

Byggstart for projektet ar berdknad till

2024.

A
.

Figur.1 Planomrddet ligger i Ojersjé, vid Lyckotalsvigen
och Ojersjévéigen
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Figur. 2 Utdrag ur plankartan

Planforslaget
Bakgrund

Fastighetsigaren av Ojersjo 6:7 har ansokt om planbesked for att
mojliggéra en delning av befintlig fastighet till tvé. Fastigheten Ojersjo
6:7 dr idag 1300 kvadratmeter och skulle kunna delas i tva ungefar lika
stora fastigheter. Gillande detaljplan f6r omradet anger att berord
fastighets tomtstorlek inte far understiga 800 kvadratmeter samt att
utfartsforbud géller utmed Ojersjovigen. For att mojliggora avsedd
utveckling enligt ansokan behéver en ny detaljplan upprittas.
Kommunstyrelsen beslutade 2022-01-18 § 5 om positivt planbesked for
att mojliggora delning av fastigheten Ojersjo 6:7.

Enligt kommunens 6versiktsplan 2035 ska omradet anvindas for
bostadsindamal med inslag av service och verksamheter. Fér omrédet

anges utveckling genom sparsam fortitning av blandstaden.

Markanviandning

Detaljplaneforslaget innebér ingen férandring av markanvandningen
men mojliggor bostadsdandamal med en nagot titare bebyggelse. Ett

mindre omrade planeras for gata som redan &r planlagt idag som gata.

Omfattning, utformning och placering
Minsta tillatna storlek per fastighet dr 600 kvadratmeter.

Planférslaget medger maximalt tva bostadshus med tillhérande garage.

Huvudbyggnaden i 6stra delen far uppta maximalt 140 kvadratmeter av
markytan inom egenskapsomradet e;. Inom egenskapsomradet
markerat som e, fir huvudbyggnaden uppta maximalt 120
kvadratmeter av markytan. Inom egenskapsomradet markerat som e;
far komplementbyggnaden ha en byggnadsarea pé 43 kvadratmeter som
den ér idag. Uppforande av komplementbyggnad begrénsas till en

maximal byggnadsarea pa 40 kvadratmeter inom egenskapsomradet e,

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

Marken far inte forses med byggnad

H&jd pa byggnadsverk

hy Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad
132.2 meter Gver angivet nollplan
h, Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad
132.0 meter 6ver angivet nollplan
h, Hogsta nockhdjd pa

komplementbyggnad ar 127.5 mete
dver angivet nollplan

hy Hogsta nockhdjd pa
komplementbyggnad &ar 3 meter

hs Hégsta byggnadshdjd pa
komplementbyggnad ar 3 meter

Placering

P Huwdbyggnad ska placeras minst ¢
meter fran fastighetsgréns

P2 Komplementbyggnad ska placeras

minst 1,5 meter fran fastighetsgrans

Sténgsel, utfart och annan utgang

po o o o oq Utfartsforbud

Utnyttiandegrad

e Storsta byggnadsarea ar 140 m2 pel
fastighet for huvudbyggnad

e, Storsta byggnadsarea ar 120 m? pel
fastighet fér huwudbyggnad

€; Storsta byggnadsarea ar 43 m? per |
fastighet for komplementbyggnad

€ Storsta byggnadsarea ar 40 m? per

fastighet fér komplementbyggnad

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

ALL KVARTERSMARK
Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek &r 600 m?

Takvinkel

Minsta takvinkel fér huwudbyggnad &r 30 grader
Utformning

Endast friliggande hus med ett enbostadshus per fastighet

GENOMFORANDETID

Genomférandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner le
kraft
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Huvudbyggnad i 6stra delen tillats ha en nockhojd pa 132,2 meter 6ver
angivet nollplan. Motivet ar att sikerstilla att befintliga huset blir
planenligt. Pa egenskapsomradet med beteckning h, tillats
huvudbyggnaden uppforas upp till nockhojd pa 132,00 meter Gver
angivet nollplan.

Komplementbyggnad far uppforas upptill hogsta nockhojd pé 3 meter i
vistra delen av planomradet. I 6stra delen tillits komplementbyggnaden
vara upptill hogsta nockhojd pa 127,5 meter 6ver angivet nollplan samt
hogsta byggnadshéjd upptill 3 meter. Syftet med bestimmelsen &r att
sdkerstilla att den befintliga komplementbyggnaden i dstra delen ar

planenlig enligt den nya detaljplanen.

Med nockh6jd menas hojden pé den hogsta delen av en byggnads
yttertak.

L e

Figur.3 lllustrationskarta -Férslag med tdnkbar tomtindelning samt placering av tillkommande
hus inom planomradet

Byggnadshojden (H) raknas till skarningen mellan fasadplanet (FP) och
ett plan som med 45 graders lutning inat byggnaden ber6r byggnadens
tak (Se figur 4). Vid berakning av byggnadshdjden utgar man ifran en
fasad som fastslds vara berdkningsgrundande. Enligt Lansstyrelsens
rapport framtagen 2019-05-15 om riktlinjer for byggnadshojd ar det i
forsta hand den langsida som vetter mot gatans lingdriktning. I detta
fall ska komplementbyggnadens langa fasad som vetter mot

Ojersjovigen betraktas som den berikningsgrundande fasaden.
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Byggnadshajden (H) riknas till skirningen mellan fasad-  9s3stpeF
planet (FP) och ett plan som med 45 graders lutning inat
byggnaden berér byggnadens tak. Se figur.

Fasadplan

H = byggnadshajd

MMN = markens medelniva

Rittsfall:

MOD 2017 Stockhbolm, P9128-16 (bedirning om liten] stor kupa)
MOD 2014 Stockbalvs, P10322-14 (bedimning om liten/ stor kupa)

Paverkar ¢ byggnadshijden Piverkar ¢ byggnadshijden Péverkar byggnarshijden

Figur.4 Urklipp ur Lénsstyrelsens rapport framtagna den 2019-05-15, HANDLAGGARSTOD FOR
BERAKNING AV BYGGNADSHOJD OCH VANING, med riktlinjer for bygglovshandldggning 1.1

Markens utnyttjande regleras med prickmark (marken far inte forses
med byggnad) runt stora delar av planomradet for att sékerstilla god

sikt fran bilvdgarna samt avstand till grannfastigheter.

Huvudbyggnad far placeras minst 4,5 meter frén fastighetsgrins for att
sakerstilla ett byggnadsfritt avstand till angrdnsande fastigheten samt
skapa brandsikerhet mellan fristaende byggnader.
Komplementbyggnad i vistra delen far placeras minst 4,5 meter fran
angrinsande fastigheter mot norr och véster samt 1,5 meter frén
fastighetsgransen mot 6ster. Den befintliga komplementbyggnaden i

oOstra delen av planomrédet far sta kvar ddr den ér idag.

Minsta tillatna takvinkel begransas till 30 grader for huvudbyggnader.
Takvinkeln reglerar byggnadsverks utformning f6r harmonisering med
omgivningen. Reglering av minsta takvinkel begransar volym av
byggnaden och begransar dirmed méjligheterna till formoérkning eller

blockering av utsikten.
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Solstudie
Véardagjamning
Befintlig bebyggelse

r

21 mars ki 17.00

Figur.5 a Solférhdllanden vid vdrdagsjémningen den 21 mars

Solstudie

Sommarsolstand

Befintlig bebyggelse

20 juni kl 09:00

e’

20 juni kI 13:00

RN N

20 juni kI 17:00

Figur.5 b Solférhdllanden vid sommarsolstdndet den 20 juni

Partille kommun, Ojersjé 67

Planerad bebyggelse

4

21 mars kl 09:00

r

ll.aw

21 mars kl 13:00

21 mars kil 17:00

Partille kommun, Ojersjo 67

Planerad bebyggelse
ot

20 juni kl 09:00

20 juni k113:00

20 juni kI 17:00
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Planbestimmelserna som begransar byggnadernas utformning,
omfattning och placering inom planomréadet foreslas for att uppna bra
solférhéllanden for nérliggande grannfastigheter. Beslutsunderlag for
det dr solstudien, se figur 5 a och 5 b. Solstudien visar hur solen ror sig
over befintliga och planerade byggnader (i sin hogsta mojliga
omfattning) vid virdagsjaimningen och vid sommarsolstandet.
Planbestammelserna om nockhéjd, takvinkel och avstdnd fran
fastighetsgransen for huvudbyggnaderna syftar till att bibehalla befintlig

stadsbild samtidigt som en sparsam fortdtning mojliggors.

En ny stricka med utfartsférbud foreslds lings med Ojersjévigen pa
planomrédets syddstra delen for att sikerstilla ett avstind mellan
befintligt 6vergangsstille och infart till fastigheten i vastra delen om

planomradet.

Huvudmannaskap och

genomforandetid

Kommunen édr huvudman for allméin plats inom planomradet.

Genomforandetiden &r 5 &r fran den dag da beslutet att anta
detaljplanen far laga kraft. Under genomforandetiden har
fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras eller upphévas utan att synnerliga skal

foreligger.

Kommunen bedomer att det dr rimligt att bygga ut planforslaget inom 5

ar.

Provningar och 6verviganden

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 6versiktsplan i
enlighet med 5 § forordningen om hushéllning med mark och
vattenomraden med mera. Nedan f6ljer en sammanfattning av dessa

provningar och éverviganden.

Lamplighetsbedomning

Den sammanvigda beddmningen ar att foreslagen anvindning anses
vara den fran allmén synpunkt mest limpliga utifran planomréadets
forutsattningar och foreliggande behov. Bedémningen grundas pa

foljande avvagningar:

10
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Ojersjoomréadet har redan tagits i ansprak och ér planlagt som

bostadsomrade.

Ojersjo ar utpekat i dversiktsplanen 2035 som ett omréde som kan
fortitas varsamt for att fa en titare bebyggelsestruktur som kan ge

underlag f6r mer kommersiell och offentlig service.

Detaljplanen méjliggor indelning av en befintlig fastighet till tva
fastigheter. Det gor att tvd bostadshus kan byggas i stéllet for ett inom
samma markyta. Planforslaget bedéms inte paverka stadsbilden dé
egenskapsbestimmelserna om placering och utformning av
tillkommande bebyggelsen dr samma som géllande detaljplanen i

omradet.

Inga riksintressen eller andra omraden med sdrskilda natur- eller

kulturintressen berors.

Grundldggande hushéllningsbestimmelser, 3 kap
MB

Planomradet ber6rs inte av ndgra riksintressen.

Sarskilda hushallningsbestaimmelser, 4 kap MB

Planomradet ber6rs inte av ndgra riksintressen.

Skydd av omraden, 7 kap MB

I milj6balkens sjunde kapitel Skydd av omraden” foreskrivs att
vardefull natur ska skyddas fran exploatering eller andra ingrepp.
Exempel pad omraden som ingar i 7 kap MB &r naturreservat,
biotopskyddsomraden och Natura 2000-omraden. Planomrédet berdr

inte nagra sidana omraden.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Stora Késjon ligger cirka 350 meter frdn planomradet se figur 7. Stora
Kasjon (WA74251478) omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for
vatten. MKN stiller krav pa kemisk och ekologisk status i vattnet.

Status i dagsldget

Sammanvigd ekologisk status for Stora Kasjon har i forvaltningscykel 3
bedomts vara méttlig. Kvalitetsfaktorn fisk har varit utslagsgivande for
bedémningen 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 Kébacken som avvattnar Stora Kasjon,

vilket hindrar fisk fran att vandra i vattensystemet.

Tillkomst/harkomst ar klassad som naturlig da vattnet idag inte bedéms

vara kraftigt modifierat eller konstgjort.

11
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Stora Késjons kemiska ytvattenstatus uppnar ej god status da de
prioriterade amnena kvicksilver och bromerad difenyleter ej uppnar

god status. Dessa &mnen 6verskrids i alla svenska vatten.

Det kvalitetskrav som dr faststallt for ekologisk status ar att uppna god
status till 2027. Faststillt kvalitetskrav for kemisk ytvattenstatus ar god
kemisk ytvattenstatus. Undantag ges for kvicksilver och bromerad

difenyleter med mindre stranga krav som har satts till att uppna ej god
kemisk ytvattenstatus (VISS, 2023).

Kommunens Bedomning

Arbeten som detaljplanen medf6r 4r bland annat schaktning,
framdragning av VA-serviser och masshantering. Den storsta risken for
péverkan pa vattenmiljon finns i byggskedet, dir arbeten i narheten av
vattenforekomsten kan medf6ra grumling. Fastighetsgransen &r cirka
350 meter fran Stora Késjons strandlinje. (Se figur 6) Da
fastighetsgransen ar beldgen pa ett relativt stort avstand frén vattnet
bedéms de arbeten som detaljplanen medfér inte medfora paverkan pé

vattenforekomsten.

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

vandringshinder.

Planerade dndringar i detaljplanen bedéms inte paverka mojligheterna
att uppné de beslutade kvalitetskraven eller férsimra statusklassning for

den berorda vattenforekomsten Stora Kasjon.
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Figur. 7 Utdrag ur kommunens kartportal - Samhdllsbyggnadskarta

Overensstimmelse med versiktsplanen
Planerad utveckling ér férenlig med kommunens géllande dversiktsplan
2035. Planomrédet ligger inom ett omrade som avser att utvecklas med
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BLANDSTAD

Bebyggelseomrade som ska innehélla en val avvagd variat
mellan bostader, arbetsplatser, service, fritid, rekreati
kultur och natur.

KOMPLETTERANDE BLANDSTAD
Kompletterande blandstad invid bebyggel aden.

Figur. 6 Markanvéindningskarta enligt OP 2035,
(svart ring visar planomrddets ldge)
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tatare bebyggelsestruktur for att kunna ge underlag fér mer

kommersiell och offentlig service. (Figur 6)

Bedomning av miljopaverkan
Kommunen bedomer att planforslaget inte medf6r betydande

miljopéverkan och att miljobedémning och

miljokonsekvensbeskrivning inte dr nddvandig.
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Planeringsforutsiattningar och -

underlag

Hér 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 péverkas av planforslaget.

Det finns i 6vrigt inte nagra sarskilda markanvédndningsintressen eller
riksintressen inom eller i ndrheten av omrédet som bedoms paverkas av
detaljplanen. Den foreslagna detaljplanen bedoms ddrmed vara forenlig

med bestimmelserna i 3 kap MB.

Lagenligt skyddad natur
Planomradet ber6rs inte av ndgra skyddade omraden som ingér i 7 kap

MB. Planomradet omfattas inte heller av strandskydd.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter om ldgsta miljokvalitet for mark,
vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omréde.
Miljokvalitetsnormer anger de féroreningsnivaer eller storningsnivaer
som ménniskor kan utsattas for utan fara for oldgenheter av betydelse
eller som milj6n eller naturen kan belastas med utan fara for patagliga
oldgenheter. Den planerade verksamheten far inte férsimra statusen

eller paverka moéjligheten att uppné beslutade kvalitetskraven for MKN.

Mark
Markkvaliteten inom planomradet bedoms vara god da platsen tidigare

anvants for bostadsindamal.

Vatten

Stora Kasjon (WA74251478) omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN)
for vatten. Idag bedoms den sammanvagda vattenkvaliteten vara
mattlig, enligt Vatteninformationssystem Sverige (VISS). MKN stiller

krav pa kemisk och ekologisk status i vattnet.

Luft
Luftkvaliteten inom planomrédet bedoms vara god i dagsléget.

Nationella miljomal
Sveriges miljomal fungerar som riktmarken for miljoarbetet i Sverige.

Malen visar vigen mot en hallbar utveckling och utgdr den
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miljomassiga dimensionen av Agenda 2030. Sveriges miljomal bestar av
ett 6vergripande generationsmal, 16 miljokvalitetsmal samt flera
etappmél. Kommunen ska aktivt arbeta {or att efterstriva miljomalen pa

alla nivéer i planeringsprocessen, sa dven i detaljplanearbetet.

Kommunala intressen

Oversiktsplan

I gillande oversiktsplan 2035 for Partille kommun, anges att omradet
ska utvecklas som blandstad dér bebyggelseomraden ska innehélla en
vd] avvdgd variation mellan bostdder, arbetsplatser, service, fritid,
rekreation, natur och kultur. Omrédet 4r ocksé utpekat som ett
fortatningsomrade 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 584) samt dndring av detaljplaner 558, 584, 585, 594 for

delar av Kéasjoomradet (aktnummer 704_e) giller inom planomradet.

Planomradet 4r en del av kvarteret Fjallugglan dér
fastighetsindelningsplan (aktnummer 1402-P85/18) med forslag till

tomtindelning giller.

Vattenskyddszon

Planomrédet ir beliget i dstra delen av Ojersjo. Kasjon ligger nira
planomradet och ér dricksvattentikt for Partille kommun, vilket
innebar att skyddsforeskrifter for Kasjons vattenomrade galler inom
planomradet. Planomradet utgors av ”primér skyddszon” vilket bland
annat innebdr att storre schaktning, gravning, sprangning och borrning
for bergviarme kraver tillstind av kommunala miljonamnden. Sérskilda
skyddsforeskrifter for Kasjons vattenskyddsomrade faststdllda av
kommunfullmaktige daterad 2012-12-11, §110 finns tillgangliga i sin

helhet pa Partille kommuns hemsida.

Partilles Dagvattenstrategi (2017)

Med ett mél att skapa en langsiktigt hallbar dagvattenhantering, med en
naturlig vattenbalans i behall, har kommunen tagit fram en
overgripande dagvattenstrategi (2017). Langsiktigt hallbar
dagvattenhantering innebdr att ta hand om dagvattnet pé ett s& naturligt
sitt som mojligt. Beskrivningarna i dagvattenstrategin foljer
rekommendationerna i P105 Héllbar dag- och drénvattenhantering fran
branchorganisationen Svenskt Vatten (2011) och klargér hur

dagvattenfragorna adresseras i olika skeden.

Dagvattenlosning kan viljas beroende pa markanvandning och vilken

féroreningshalt som viss exploatering kan tinkas ge upphov till. For att

15



DETALJPLAN FOR BOSTADER PA LYCKOTALSVAGEN 2

underldtta omhandertagande av dagvattnet pé lokal niva pekar strategin
pé nagra sétt dar fastighetsdgarna kan minska utslappet av férorenat
dagvatten fran sina tomter. Det kan handla om att gora ett héllbart
materialval eller undvika aktiviteter inom tomterna som slapper ut

kemikalier som ar svdara att rena.

Lokala intressen

Bebyggelse

Omradet har byggts ut Iopande. Befintlig bebyggelse utgors av
smahusbebyggelse dir det finns olika stilar representerade. I Gokegard,
cirka 1 kilometer véster om planomrédet, planeras omkring 500 nya
bostdder fordelat pa olika boendeformer s som kedjehus, parhus, villor

och flerbostadshus med centrumfunktioner.

Mark och natur

Marken inom planomradet 4r ianspraktagen for bostadsandamal.

Rekreation och friluftsliv

Kommunen har bedomt att ett genomfoérande av detaljplanen inte

kommer att medfora ndgon betydande paverkan pé friluftsomrédet.

Kulturmiljoer
Det finns inte nagra kinda virdefulla kulturmiljéer inom eller i

anslutning till planomradet.

Arkeologi och fornlimningar

Det finns inga kidnda fornldmningar inom eller i planomradets nérhet.

Offentlig och kommersiell service

I Ojersjo finns fem forskolor samt tvé kommunala skolor med l3g-,
mellan- och hogstadier. Det finns ocksd en brandstation och en pizzeria
i ndrheten. Den offentliga och kommersiella servicen kommer vidare att

utvecklas i samband med den planerade nybyggnationen i Gokegard.

Partille centrum ligger cirka 5 kilometer frdn planomradet och har ett

brett utbud av butiker och service.

Trafik och parkering

Gatuniit
Planomrédet nds med bil via Lyckotalsvigen i dster och Ojersjovigen i

soder.

Gdng- och cykeltrafik
En kombinerad gang- och cykelvig som gar parallellt med Ojersjovigen

ansluter direkt till planomradet.
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Kollektivtrafik

Busshallplats for linje 512 finns cirka 400 meter sdder om planomradet,
lings Nya Ojersjovigen. Turtitheten vid hogtrafik ir cirka 15-30
minuter. Busslinjerna forbinder Ojersjé med Partille Centrum,
Molnlycke och Goteborg. I och med utbyggnad av detaljplan for
Gokegard finns det mojlighet till 6kad turtéthet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom befintligt verksamhetsomrade f6r allmédnna
vatten- och avloppsanldggningar och ar ansluten till detta. En
utbyggnad och drift av det allménna vatten- och avloppsnitet kan

behovas for att underlétta kopplingen till de nya fastigheterna.

Dagvatten

Dagvatten ska omhéndertas inom den egna fastigheten.

Dagyvatten ar tillfdlligt forekommande regn- och smiltvatten som
avrinner pa markyta, tak och andra konstruktioner. Aven tillfalligt
upptrangande grundvatten ingér i definitionen. For att sédkerstilla att
inte stora floden dagvatten ansamlas och skadar byggnader,
anldggningar, viagnit 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 gé till. Generellt giller att
dagvattenlosningar i forsta hand ska planeras for att uppné en 6ppen
och langsiktigt hallbar dagvattenhantering och utformas med hansyn
till platsens forutsattningar, dagvattnets fororeningsgrad och

recipientens kinslighet, efter bedomning.

For denna detaljplan har ingen dagvattenutredning tagits fram, i stéllet
gors bedomningen utifrain kommunens riktlinjer i dagvattenstrategin
att dagvatten ska omhéndertas inom fastigheten, vid kéillan dér det
uppstér. Dagvattnet ska i forsta hand dven renas lokalt innan utslapp till
recipienten, som i detta fall ar Stora Késjon. Hojdsattning av byggnader
ska goras pa ett sadant sitt att dagvatten kan avledas till omgivande
mark och sé att inte instingda omréden bildas vid extrema

vaderhandelser.

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
6versvaimning. SMHI:s aktuella rekommendationer for klimatfaktor ska
appliceras vid dimensionering av dagvattenfldden for att ta h6jd for
kraftigare skyfall till f6ljd av ett fordndrat klimat.
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Ett val gestaltat forslag for dagvattenanldggning ska tas fram av
fastighetsdgaren i bygglovsskedet. Forslaget ska gé i linje med Partille
kommuns dagvattenstrategi dér dven flera olika forslag till anlaggningar
listas, exempelvis stenkista och gronytor. Det dr viktigt att
dagvattenlosningen viljs ut och utformas baserat pa platsspecifika

egenskaper och vad som ér anldggningens huvudfunktion.

Skyfall

Arsnederbérden och skyfallen beriknas 6ka med 20-30 % till ar 2100.
Vattnet kan skada bebyggelse och infrastruktur samt forsamra
framkomligheten fér bland annat raddningstjansten. Den 6kande
nederborden okar risken for 6versvimningar fran sjoar och vattendrag.
Dé vattendragen och sjoarna 6versvimmas kan nérliggande bebyggelse
och infrastruktur skadas.

En hydraulisk modellering av dagvatten och skyfall har tagits fram for
Partille kommunen av SWECO environment AB 2017-12-21. 1
modellen beriknas resulterande vattendjup och éven tryck pa befintliga

dagvattenledningar vid bland annat ett simulerat framtida 100-arsregn.

Lansstyrelsen rekommenderar att ny bebyggelse planeras sé att den inte
tar skada eller orsakar skada vid en 6versvimning fran minst ett 100-
arsregn. Ny bebyggelse behover darfor lokaliseras, placeras och
utformas sé att den dr lamplig med hénsyn till 6versvimningsrisken.
For savil befintliga som nya byggnader sikerstills marklutning ut fran
husgrunden. Om majligt gor plats f6r de naturliga rinnvagarna, t ex
genom diken. Vid behov kan omledning av befintliga, naturliga

rinnvagar vara aktuellt ddr rinnvagarna annars blockeras av bebyggelse.

Planomrédets lagsta punkt ligger cirka 13 meter 6ver Kasjons
ddamningsgrinsen och ligger cirka 350 meter fran sjon. Planomradet
bedoms inte paverkas av oversvimning fran Stora Késjon vid ett 100-ars
regn eller storre vattenflode. Pa Figur. 8 ser man maximala vattendjup

som kan férvantas kring planomradet vid ett sa kallat 1004rs regn.
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Figur. 8 Utdrag ur kommunens kartportal - Skyfallskartering vid 100 ars regn (SWECO 2017)

El fiber, tele och virme
Ledningar for el, tele- och optofiber finns utbyggt i befintliga
bostadsomraden. Ledningarna ér forlagda inom allménna platser sésom

gata, gdng-och cykelbana och naturmark.

Halsa och sakerhet

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

forutsattningarna for ev. sprangning med mera att utredas.

Omgivningsbuller

Enligt riktvdrdena i trafikbullerforordningen ska buller fran vagar inte
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad.
D4 planforslaget inte overskrider detta riktvdarde (60 dBA) stills inga
krav pa utformning eller planlosning pa befintliga eller tillkommande

hus i detaljplanen.

Radon

Omrédet ligger inom normalriskomréde for radon.

Strandskydd

Planomradet ligger utanfoér strandskyddat omréde.
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Motiv till detaljplanens reglering

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen

utifran detaljplanens syfte samt lamplighetsbeddmningen enligt PBL.

Anvindning av mark och vatten

Allmin plats
Da utfartsférbud inte far placeras i plangrans ingér en smal zon ldngs
med utfartsforbudet.

Gata - Anvindningen Gata ér avsedd for fordonstrafik och gang- och
cykeltrafik och i anvdndningen ingar dven vagens funktion som

trottoarer, planteringar, griasytor med mera.

Kvartersmark
Med kvartersmark avses all mark inom ett planomréde som inte ska
utgora allmén plats eller vattenomrade. Anvindning av kvartersmark i

foreslagen detaljplan dr bostader.

B Bostider - Syftet med bestimmelsen &r att mojliggora for
bostadsdndamal. Bostader avser boende med varaktig karaktr. I
anvdndningen ingér vanliga bostédder, fritidshus och olika typer av

kategoribostader som till exempel studentbostdder och seniorbostider.

I anvdndningen ingér dven bostadskomplement av olika slag.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Dessa bestimmelser reglerar var och hur mycket som maximalt far
bebyggas inom kvartersmark for att sékerstilla att den nya bebyggelsen
utformas och placeras pa ett satt som 4r dndamalsenligt. Regleringen
syftar dven till att beakta markens lamplighet for bebyggelse samt
péaverkan pa omgivningen, méanniskors hélsa och sakerhet, paverkan pa

miljo och befintliga bostader i ndromradet.

Begrinsning av markens utnyttjande
Marken fir inte forses med byggnad (Prickmark):
Syftet med planbestimmelsen ldngs angoringsvégen ér att mojliggora

for bilar att parkera pa fastighetens forgardsmark.

Hojd pa byggnadsverk

h1, h2, h3, h4, h5 - Syftet med bestimmelsen &r att styra omfattningen pa
det som far byggas samt att reglera byggnaders utformning och den
inverkan som byggnaders h6jd och volym far pa upplevelsen av den

byggda miljon.

Regleringen syftar ocksa till att sikerstélla goda ljusférhallanden for
intilliggande bostdder och gardar.
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Placering

P P2 - Syftet med planbestimmelsen &r att reglera byggnadsverks
placering, antingen som lige pa tomten eller i férhéllande till
grannfastigheter, gata eller omgivning. Genom att anpassa bebyggelsen
till forhallanden pa platsen skapas férutsattningar for bra
ljusférhallanden, ljudmiljé och lokalklimat. Férutom att skapa
brandsdkerhet mellan fristdende byggnader reglerar den dven
bibehallande av befintliga stadsbilden med avseende pa forhallandet
mellan bebyggd och 6ppen yta.

Stingsel, utfart och annan utgang
Syftet med planbestimmelsen ar att reglera var utfart och annan utging

far anordnas mot allmén plats for trafiksakerhetsskal.

Utfartsforbud - Planbestimmelsen syftar till att skapa en trygg

trafikmiljo.

Utnyttjandegrad
€1, €2, €3, €4 - Syftet med den hér bestimmelsen &r att reglera
huvudbyggnaders storsta omfattning for att undvika en for hog

exploatering.

Egenskapsbestimmelser for all kvartersmark

Fastighetsstorlek

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

med begrinsning av minsta fastighetsstorlek.

Utformning
Endast friliggande hus med ett enbostadshus per fastighet -

Syftet med planbestimmelsen &r att behalla sméskalig
bostadsbebyggelse inom omréadet genom att mojliggora for endast ett

bostadshus med en bostadsliagenhet per fastighet.

Takvinkel

Syftet med planbestimmelsen ér att reglera byggnadsverks utformning

for att battre harmonisera med omgivningen.

Genomforandetid
Genomforandetiden &r 5 &r fran den dagen detaljplanen far laga kraft.

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

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

med kommunens dversiktsplan 2035.

Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphér tidigare
detaljplan och tomtindelning att gélla inom planomradet, men

fortsatter att gilla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

Om foreslagen detaljplan antas utgar dven utfartsforbudet langs
Ojersjovigen och ersitts istillet av den nya omfattningen av
utfartsforbudet i planforslaget. Eftersom Nya Ojersjovigen ar planerad

som en genomfartsvig har Ojersjévigen inte samma dignitet som forr.

Kommunen har bedomt att ett genomférande av detaljplanen inte
kommer att medfora ndgon betydande miljopaverkan och att

miljobedomning och miljokonsekvensbeskrivning inte dr nddvandig.

Detaljplanens genomforande

I det har avsnittet forklaras de ekonomiska, tekniska och

organisatoriska atgirder som maste till for att genomfora detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har dock ingen sjélvstindig réttsverkan.
Avsikten med beskrivningen 4r att den ska vara vigledande vid
genomforandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter

framgdr i stéllet av plankartan och planbestimmelserna.

Ansvarsfordelning

I den del av planomradet som ér privatigd ansvarar fastighetsagarna for
planens genomférande. Kommunen har grundlaggande ansvar for den

del av planomréadet som &r inrdttat som allmén plats.

Anliggningar inom kvartersmark
Fastighetsdgarna ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och

underhall av bebyggelse och anldggningar inom kvartersmarken.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

For genomf6rande av detaljplaneforslaget krivs att VA-serviser byggs
ut fram till fastighetsgransen. Planomradet ligger inom befintligt
verksamhetsomrade for allmédnna vatten- och avloppsanlaggningar,
vilket innebar att Partille kommun &r huvudman och ansvarar for
utbyggnad och drift av det allménna vatten- och avloppsnitet. Kostnad
for detta tas ut i enlighet med antagen VA-taxa.
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Fastighetsagaren ansvarar for servisledningar och 6vriga installationer
inom kvartersmark, samt att sakerstilla ledningsrétt 6ver angransande

fastighet, genom ansdkan hos Lantmiteriet.

Dagvatten
Dagvatten ska hanteras inom tomten.

Grundvatten

Atgirder som kan innebira bortledning av grundvatten, till exempel vid
anldggande av byggnader med djup grundldggning, innebar en
vattenverksamhet som regleras i 11 kap MB. Bortledning av
grundvatten ar tillstindspliktig om det inte dr uppenbart att vare sig
allminna eller enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens
inverkan pa vattenforhallandena. I det fall atgirden bedoms vara
tillstandspliktig ska samréd utforas i tidigt skede med Lansstyrelsens
vattenvardsavdelning. Det dr verksamhetsutdvarens ansvar att gora

denna beddmning.

El
Partille Energi Nat AB och Lerums Energi ansvarar for elforsorjningen,

drift och underhall inom planomradet.

Fiber och tele

Skanova ansvarar for tele- och fiberférsérjningen inom planomradet.

Avfall

Hémtstélle f6r sophantering ska framga av bygglovshandlingarna.
Hamtstéllet ska alltid vara vid tomtgrins mot allméin gata.
Dimensionering av soputrymmen ska utga fran kravet att avfall hamtas

en gang per vecka.

Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsigare

Planomradet berors av fastigheten Ojersjo 6:7 som ér privatigd.
Kommunen édger den del av planomradet som &r gata. Fullstindiga dgo
forhallanden inom och i anslutning till planomradet redovisas av den

till detaljplanen tillhérande fastighetsforteckningen.

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med

stod av detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestimmelser (registrerade som tomtindelningar),
akt nr. 1402-P85/18 upphor att gilla for hela planomradet.

Fastighetsbildningar genom avstyckning frin Ojersj6 6:7 krivs for att
skapa de nya fastigheterna. Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka om
och bekosta fastighetsbildning. Den ena fastigheten forvéntas fa sin

tillfart fran Lyckotalsvigen och den andra far fran Ojersjévigen.
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Servitut for VA ledningar kan komma att behdvas for att sékra

distribution av dricks- och spillvatten till de nya fastigheterna.

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

gemensamhetsanliggningar inom planomrédet.

Inom planomrédet ska dagvatten fordréjas och renas innan anslutning
till befintligt dagvattennét. Ombildning och/eller nybildning av servitut
for intern angdring inom planomrédet kan behovas beroende pa
fastighetsutformning. Fastighetsdgarna ansvarar for genomférandet och
alla kostnader kopplade till genomférandet inom planomradet.

Avtal och overenskommelser

Plankostnadsavtal
Ett plankostnadsavtal har upprittats med fastighetsdgarna. Avtalet
reglerar bland annat fordelning av kostnader f6r uppréttande 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 géllande taxa.

Medverkande

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

Tanya Dam,

Planarkitekt, AFRY

Linnéa HOok,

Mark- och exploateringsingenjor, Samhéllsbyggnadskontoret

Hanna Areslitt,

Planeringschef, Samhéllsbyggnadskontoret
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