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Vad ar en planbeskrivning

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

En dndring av detaljplan gors i den ursprungliga planen, eftersom endast en detaljplan far galla for
ett omrade. Den ursprungliga planen bestar av en plankarta med bestammelser, en planbeskrivning
och en genomférandebeskrivning. | samband med denna @ndring gors en ny plankarta med samtliga
planbestimmelser som géller for omradet samt en beskrivning av dndringen inklusive
genomférandefragor (detta dokument).

| denna planbeskrivning forklaras vad som dndras, varfor andring valts framfor ny eller upphavd plan,
samt vilka konsekvenser andringen medfor. Det redogors for hur kommunen har hanterat intressen
enligt 2 kap. PBL, motiven till de regleringar som andras, genomforandetiden och eventuella nya
utredningar. Planbeskrivningen har ingen rattsverkan men fungerar som vagledning for hur planen
ska forstas och tillampas. Nar andringen vunnit laga kraft galler den ursprungliga planen i sin andrade
form.

Planprocess

En dndring av detaljplan kan goéras for att anpassa en detaljplan till &ndrade behov eller forhallanden.
Processen for att genomfora en planandring foljer till stor del samma process som vid framtagandet
av en ny plan men ar av enklare karaktar. En plandandring ska vara forenlig med detaljplanens syfte
och gors exempelvis for att andra eller ta bort planbestammelser.

Andringen uppréattas med standardférfarande enligt PBL 2010:900. Planférslaget ar nu utsant for
samrad.

Yot A

Uppdrag Framtagande Samrad Omarbetning Granskning Justering Antagen
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1. Inledning

1.1. Syfte med andringen

Syftet med dndringen av detaljplan #r att mojliggora delning av fastigheterna Ojersjd 1:9, 1:12 och
1:19 for att mojliggdra fler tomter for friliggande enbostadshus. Andringen innebir bland annat att
géllande fastighetsindelningsbestdmmelser upphor att gélla samt att utrymme avsétts for gemensam
vig. Antalet mdjliga fastigheter 6kar fran tre till sju.

Andringen #r forenlig med ursprunglig detaljplans syfte som bland annat handlar om att méjliggora en
utbyggnad pa befintliga bostadsfastigheter och en fortitning av omradet med nya tomter for
bostadsdndamal.

1.2. Motiv till andring av detaljplan

Motivet till att d&ndra detaljplanen istéillet for att uppritta en ny detaljplan &r att den huvudsakliga
forandringen ar att géllande fastighetsindelningsbestimmelser upphédvs. I 6vrigt ger de ursprungliga
planbestimmelserna en tillrdcklig reglering. Endast mindre justeringar behovs i plankarta och
bestimmelser.

En indelning i fler fastigheter &r mojlig om fastighetsindelningsbestdmmelser enligt fastighetsplanen
upphivs. Beslut om fastighetsplanen togs 2007 i samband med ny detaljplan for Ojersjo Brasegard.
Genomforandetiden for den géllande detaljplanen gick ut 2018. Sedan dess har nya 6nskemal uppstétt.
Aktuella fastigheter har tillrdcklig storlek for att kunna delas in i fler fastigheter som klarar minsta
tomtstorlek om 800 m? som ér reglerat i ursprunglig detaljplan.

1.3. Lokalisering, omfattning och markagoforhallanden

Omradet for planindringen ir beliget i Brasegirdsomridet i Ojersjo, sdder om Nya Ojersjdvigen och
strax Oster om Stora Halsjon.

Planomradet bestdr av tva geografiskt avgrinsade omradet, dels Ojersjo 1:9 med adress
Hagkullevigen 30, dels Ojersjo 1:12 med adress Brasehagsvigen 11 och Ojersjé 1:19 med adress
Brasehagsvigen 13.

Arealen for Ojersjo 1:9 dr 1829 m?. Fastigheten ir privatigd.

Ojersjd 1:12 och 1:19 har samma gare, tre privatpersoner. Den sammanlagda arealen for dessa tva
fastigheter &r 4621 m?.
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Omvrddet som dndras dr markerat med svart heldragen linje pd ursprunglig plankarta.

1.4. Genomforandetid

Genomforandetiden for den ursprunglig detaljplanen gick ut 2018-05-05. Genomfoérandetid for denna
dndring 4r 5 ar fran det datum da &ndringen vinner laga kraft.

2. Plankarta och bestammelser

En dndring av detaljplan gors i den ursprungliga planen, eftersom endast en detaljplan far gilla for ett
omréde. Den ursprungliga planen bestér av en plankarta med bestdimmelser.

Planbeskrivning 9 (35)
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I samband med att detaljplanen &ndras har en 6versyn gjorts av planbestimmelserna i ursprunglig
detaljplan. Nagra av planbestimmelser anses idag inte vara lampliga som bestammelser. Enligt PBL
och Boverkets vigledning ska detaljplaner inte reglera sddant som redan styrs av annan lagstiftning,
undvika planbestimmelser som saknar réttsverkan eller upprepar BBR. Planbestdmmelser som inte
langre bedoms vara relevanta har dérfor inte tagits med i den nya plankartan.

Planbestdmmelser frin ursprunglig plan som fortsatt ar relevanta har dversatts till planbestimmelser
pa plankartan.

I samband med denna dndring gors en ny plankarta med samtliga planbestimmelser som géller for
omradet efter att dndringen vunnit laga kraft, syftet &r att underlétta tolkningen av regleringen inom
andringsomradet.

2.1. Planbestammelser som fortsatter galla

Foljande bestammelser finns i ursprunglig plan och har Gversatts till bestimmelser pa den nya
plankartan eftersom de fortsatt ska gélla.
2.1.1 Anvandning (B)

Bestdmmelse: Bostdder.

Motiv: Regleringen dr densamma som den befintliga markanvindningen i ursprunglig plan. Den innebdr
boende med varaktig karaktir med maojlighet att uppfora huvudbyggnad samt byggnad som utgor ett
komplement.

2.1.2 Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Fastighetsstorlek

Bestimmelse: Minsta fastighetsstorlek ar 800 kvm.

Motiv: Den reglerade storleken dr samma som i ursprunglig plan vilket innebér att nya tomter fér en storlek
som foljer den fortitning som skett i omradet i Ovrigt. Bestimmelsen sékerstiller att varje fastighet kan
bebyggas med huvudbyggnad, komplementbyggnad och behalla en friyta utdver utrymme for
biluppstillning.

Hojd pa byggnadsverk

Bestimmelse: For huvudbyggnad ar hogsta byggnadshdjd 4,5 meter och hogsta nockhdjd 7,5 meter.
Hogsta byggnadshojd for garage och forrad ar 3 meter. Utdver hdgsta tillatna byggnadshdjd far
takkupa uppforas till hdgst en tredjedel av fasadens langd.

Planbeskrivning 10 (35)
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Motiv: Regleringen av byggnadshdjd och nockhdjd dr samma hojder som i ursprunglig plan och f6ljer
ddrmed den hojdskala pa hus som byggts ut i omradet sedan tidigare. Att halla sig inom samma skala
minskar paverkan pa den byggda miljon.

Placering

Bestimmelse: Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran tomtgrins. Garage och forrad ska
placeras minst 1 meter fran fastighetsgréns.

Motiv: Avstand mellan byggnader ska vara minst 8 meter for att sékerstélla ett bra brandskydd. Ett avstand
mellan komplementbyggnad och fastighetsgrins innebér mojlighet att gé runt och utfora underhall pa den
egna fastigheten.

Takvinkel

Bestaimmelse: Minsta taklutning dr 14 grader.

Motiv: Sakerstiller att byggnader utfors med lutande tak som passar in i omradet och f6ljer den utformning
som finns 1 omradet.

Utformning

Bestimmelse: Endast friliggande enbostadshus. Tak ska vara sadeltak eller pulpettak. Fasadmaterial

ska vara tra eller puts.

Motiv.: Med friliggande enbostadshus foljs den 6ppna struktur som finns i omradet, 4ven bestimmelserna
om utformning &r samma som i ursprunglig plan.

Utnyttjandegrad

Bestdmmelse: Sammanlagda byggnadsarean pa fastigheten far vara hogst 20% av tomtarean dock ér
storsta byggnadsarea for huvudbyggnad 160 kvm per fastighet och storsta byggnadsarea for forrad och
garage 50 kvm per fastighet.

Motiv: Regleringen dr samma som i ursprunglig plan och ger en flexibel byggritt som mojliggor ett
bostadshus med erforderliga funktioner i ett plan samtidigt som en for hog exploatering med hansyn till
omgivningen undviks. Medger dven en byggritt for garage, forrad etc som komplement till bostadshuset.
Det finns en flexibilitet kring hur byggratten fordelas mellan huvudbyggnad respektive
komplementbyggnad.

2.2. Upphavande av fastighetsindelningsbestammelser

Bestimmelserna om fastighetsindelning i den del av fastighetsplanen for Ojersjé Brasegird som
beslutades den 20 november 2007 (akt 1402-P1115) upphivs genom denna planandring. Syftet 4r att
mdjliggdra nya tomter for friliggande enbostadshus med samma minsta tomtstorlek som i det
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¥ PARTILLE KOMMUN
K 4

befintliga omradet. Den foreslagna fortatningen ansluter till den etablerade struktur av tomtstorlekar
och bebyggelse som redan finns i omradet.
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Omprddet som dndras dr markerat med svart heldragen linje pa fastighetsplanen.

Planédndringen innebdr en dkning av antalet mdjliga fastigheter fran nuvarande tre till sju
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Hlustration av mdjlig indelning i fastigheter och gemensam vdg.

2.3. Bestammelser som utgar

I samband med att detaljplanen &ndras har en dversyn gjorts av planbestimmelserna i ursprunglig
detaljplan. Nagra av planbestimmelser anses idag inte vara lampliga som bestimmelser. Enligt PBL
och Boverkets vigledning ska detaljplaner inte reglera sddant som redan styrs av annan lagstiftning,
undvika planbestimmelser som saknar rittsverkan eller upprepar BBR. Planbestimmelser som inte
langre bedoms vara relevanta har déarfor inte tagits med i den nya plankartan. De bestimmelser det
géller finns upptagna nedan tillsammans med en motivering.

n; Slént mot vig far och ska kunna anordnas

Eftersom Hagkullevdgen sedan tidigare ar utbyggd som allmén plats lokalgata finns inte langre nagot
behov av att anordna ytterligare slénter.
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For befintliga hus med annan byggnadshdjd eller takvinkel giller dessa enligt givet bygglov som
bestimmelse.

En bestdmmelse kan inte hénvisa till tidigare bygglov. Enligt PBL 9 kap. 30-31 §§ &r befintliga
byggnader som uppforts korrekt lovliga 4ven om de strider mot en ny detaljplan. Om en planstridighet
skapas genom en planindring kan detta dock innebéra att bygglov for nya atgérder inte kan ges for den
befintliga bebyggelsen, 4ven om &tgéirden i sig dr planenlig. Befintliga hus héller sig inom tillaten
byggnadshéjd och takvinkel s& bestimmelsen behovs inte léngre.

Rekommendationer i geoteknisk utredning 2000-06-28 ska foljas.
Rekommendationer beskrivs i denna planbeskrivning i stéllet.

Hustyp och markplanering ska anpassas till tomtens forutsittningar for att dirmed undvika
uppfyllnader och murar.

Denna bestdmmelse &r inte provningsbar dd “anpassas” och “undvikas” ar subjektiva bedomningar
som inte kan kontrolleras vid lovprévning.

Byggnader dir personer stadigvarande visas ska ha radonskyddat utférande
Fastighetsiigaren ansvarar for att gammastrialning 6ver oppet berg kontrolleras vid bygglov.

Bestimmelserna behovs inte, radonskydd handlar om tekniska egenskapskrav pa byggnaden som
regleras 1 PBL kap 8 och Boverkets byggregler (BBR). Boverkets byggregler dr bindande och anger
krav for radonskydd oavsett vad detaljplanen séger. BBR anger bland annat hogsta tilldtna radonhalt i
byggnader (200 Bg/m?), krav pé radonskydd i nya byggnader. Bygg- och miljéondmnden ska prova
detta vid tekniskt samrad.

Dagvatten ska om mdjligt behandlas lokalt. Fastighetsigaren ansvarar for att
dagvattenutredning genomfors infor bygglov.

Bestdmmelsen &r inte bindande och dédrmed oldmplig. Krav pa dagvattenutredning regleras i
bygglovskedet kopplat till PBL 9 kap 21§ och BBR. Hantering av dagvatten beskrivs istéllet i
planbeskrivningen... ” Dagvatten ska i forsta hand omhéndertas lokalt genom LOD-16sningar. Infor
bygglov ska sokanden redovisa hur dagvatten ska hanteras, vid behov genom en dagvattenutredning.”

Virmesystem ska kunna anpassas till olika virmekillor

Bestdmmelsen dr oldmplig. Den reglerar byggnadstekniska egenskaper, inte markanvandning. Att
kridva anpassningsbart virmesystem ar alltsa ett tekniskt utférandekrav, och tekniska krav hor inte
hemma i detaljplan.

Planbeskrivning 14 (35)
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2.4. Andringar pa plankartan

2.41 Mark som inte far bebyggas — 61

Omraden markerade med 6, har digitaliserats fran ursprunglig sa kallad prickmark i ursprunglig
detaljplan och foljer i huvudsak samma avgrinsningar, med undantag inom Ojersjd 1:12 nirmast
Hagkullevégen, dir zonen har minskats frén cirka 12 meter till 3 meter.

Motivet till minskningen mot Hagkulleviigen inom Ojersjo 1:12 #r det inte behdver vara hardare
reglerat jimfort med grannfastigheterna Ojersjo 1:102 respektive 1:103. Andringen skapar
forutséttningar for en mer flexibel anvidndning av den nya tomten genom att mojliggora tillgénglighet
frén Hagkullevégen.

Motivet till bestimmelsen &r att sékerstélla en zon med obebyggd forgdrdsmark utmed gata.

2.4.2 Gemensam infartsvag — g1

For att sikerstilla 14ngsiktig och trygg tillgéinglighet till de nya tomter som mé&jliggdrs inom Ojersjo
1:12 och 1:19 foreslds en gemensam vig anldggas och forvaltas av berorda fastigheter. En samlad
infart minskar markansprak och ger en mer effektiv och trafiksiker 10sning 4n enskilda tillfarter. Drift
och underhéll samordnas mellan berdrda fastigheter, vilket ger en langsiktigt héllbar forvaltning.
Genom att reglera ett g-omrade i detaljplanen tydliggdrs att marken kan anvindas for en vig som
betjénar flera fastigheter och att utrymmet bor finnas tillgéngligt. Bestimmelsen g &r dock inte
tvingande och den gemensamma végen kan fi en utbredning som inte foljer egenskapsgriansen for g;.

Utrymmet pa plankartan visar en cirka 5,5 meter bred vig med vindmojlighet for avfallsfordon.
Genom att hdja marken i den sddra delen vid véndplatsen kan cirka 8% lédngslutning klaras vilket dven
ger tillgdnglighet for rdddningstjénsten.

Planbeskrivning 15 (35)
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3. Planeringsunderlag

3.1. Kommunala planeringsunderlag

3.1.1 Oversiktsplan - ny

Den gillande versiktsplanen for Partille kommun, OP Partille 2035, antogs av kommunfullmiktige
den 12 december 2017 och anger huvuddragen for Partilles utveckling fram till ar 2035. Det &r en ny
Oversiktsplan som ersatt den som géllde nir ursprunglig detaljplan togs fram.

Planéndringsomradet &r en del av det storre gula omrade som i dversiktsplanen har markanvéndningen
”blandstad”. Det innebar att omradet ska utvecklas med en vél avvidgd mix av bostidder, arbetsplatser,
service, fritid, rekreation, kultur och natur. Tillhorande karta innehaller beskrivningar av
utvecklingsinriktningar for olika delomraden, dir plandndringsomradet ingér i omrdde M.

For Ojersjd anger dversiktsplanen en utvecklingsinriktning dir omradet ska utvecklas med sparsam
fortatning i form av blandstad. Strategin &r bland annat att utveckla en tétare bebyggelsestruktur som
underlag for offentlig och kommersiell service. Fortitningen ska ske genom variation och méngfald.

Enligt 6versiktsplanen behdver hdnsyn tas till vattenskyddsomrédet, riksintresset for naturvard och
friluftsliv, naturreservat, strandskydd, miljokvalitetsnorm for vatten samt buller.

Syftet med dndringen av detaljplanen ar forenligt med kommunens 6versiktsplan.

Ojersjo

M

M /" g £

Utdrag ur karta frdn OP.
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3.1.2 Detaljplan

Fastigheterna inom planiindringsomridet omfattas av detaljplan for bostider i Ojersjd Brasegird som
vann laga kraft 2007-03-05 (akt 774). Planens genomforandetid har gatt ut.

De fastigheter som berors av denna plandndring ar planlagda som kvartersmark for bostadsdndamal.
Planbestimmelserna anger bland annat att minsta tomtstorlek ar 800 kvadratmeter. Tilldten
byggnadsarea ar begrinsad till hogst 20% av tomtens area, dock hogst 160 kvadratmeter for
huvudbyggnad och hogst 50 kvadratmeter for garage, forrad. Bostdder ska uppforas som fristdende
enbostadshus, hogst ett bostadshus per tomt.
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Utdrag ur plankartan som visar hela omrddet for ursprunglig gdllande detaljplan.
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3.1.3 Fastighetsindelningsbestammelser

Fastighetsplaner utgdr enligt 6vergangsbestdammelse 9 till PBL 2010:900 fastighetsindelnings-
bestammelser. Fastighetsindelningsbestimmelserna raknas ddirmed som planbestdmmelser i detaljplan.
I fastighetsplan for Ojersjo Brasegérd, beslutat 2007-11-20, akt 1402-P1115, finns
fastighetsindelningsbestimmelser. Bestimmelserna anger en fastighetsindelning som stimmer verens
med dagens fastighetsindelning. Lott AG #r Ojersjo 1:9, lott BA ir Ojersjo 1:12 och AO ir Ojersjo
1:19. Fastighetsindelningsbestimmelserna innebar att fastigheterna inte ar majliga att dela.
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Gdllande fastighetsplan som reglerar fastighetsindelning.

3.2. Bostadsforsorjningsprogram

Riktlinjer for bostadsforsorjning 20242032, antagna av kommunfullméktige den 29 januari 2025,
beskriver Partille kommuns bostadsforsorjning med sikte mot ar 2032. Syftet med planeringen ér att
skapa goda forutsittningar for att alla invanare ska kunna bo i andamalsenliga och trygga bostéder.
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Den ska ocksa stodja forberedelser och genomforande av relevanta atgirder for att mota
bostadsbehoven.

Malet ar att bostadsmarknaden ska erbjuda ett varierat utbud som motsvarar invanarnas olika behov.
Partille stravar efter att vixa som en attraktiv forstad, samtidigt som kommunen vill virna sitt starka
inslag av smahus. Under de senaste aren har antalet ldgenheter 6kat, vilket gor det sdrskilt viktigt att
aven skapa goda forutsattningar for fortsatt smahusbyggande.

3.3. Utredningar

I framtagandet av denna éndring av detaljplan har inga nya utredningar tagits fram, det finns dock
utredningar till grund for den ursprungliga planen. En uppdaterad grundkarta samt tillhrande
fastighetsforteckning har tagits fram.

3.4. Planbesked

Den 6 september 2022 (§98), tog kommunstyrelsen beslut om ett positivt planbesked for bostidder pa
fastigheten Ojersjo 1:9, pa Hagkulleviigen 30. Planbeskedet syftar till att skapa mojlighet att dela den
befintliga fastigheten i tva ungefir lika stora fastigheter for enbostadshus. Den 7 mars 2023 (§45), tog
kommunstyrelsen beslut om ett positivt planbesked for bostider pa fastigheter Ojersjd 1:12, pa
Brasehagsvigen 11 och Ojersjo 1:19, pa Brasehagsvigen 13. Planbeskedet syftar till att skapa
mojlighet att dela de tva befintliga fastigheterna till flera fastigheter for enbostadshus.

4. Planeringsforutsattningar

4.1. Riksintressen, Natura 2000, strandskydd

Planéndringsomradet berors inte av nagra riksintressen eller Natura 2000-omraden. Omradet omfattas
inte av strandskydd.

4.1.1 Vattenskyddsomrade Radasjon och Norra Langevattnet

Planomradet ar beldget inom sekundir skyddszon for Rédasjons och Norra Langevattnets
vattenskyddsomrade, vilket har inrdttats av Lansstyrelsen i syfte att sékerstilla en langsiktigt trygg
dricksvattenforsorjning for M6lndals kommun och fungera som reservvattentékt for Goteborg.

Inom sekundér skyddszon géller sirskilda foreskrifter som reglerar atgirder och verksamheter som
kan medfora risk for fororening av yt- och grundvatten. For bostadsutveckling innebér detta bland
annat att hantering av mer &n 250 liter av &mnen eller produkter som dr skadliga for vattenmiljon
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kréver tillstind, med vissa undantag enligt nationella bestimmelser. Detta omfattar exempelvis
kemiska produkter som kan forekomma vid byggskedet.

Vid bostadsbebyggelse inom sekundér zon ér det 4ven viktigt att beakta att fordonstvitt utomhus &r
forbjuden, forutom med enbart kallt vatten utan kemikalier. Detta krav syftar till att férhindra att
dagvatten fororenat med tvittmedel eller oljerester nar vattentékten. Bostdder ska déarfor planeras med
tydlig information till boende samt god tillgénglighet till anldggningar for miljoséker fordonstvitt.

Planldaggningen ska sékerstélla att den foreslagna bostadsbebyggelsen och dess tekniska forsorjning
inte Okar risken for negativ paverkan pa vattenkvaliteten. Detta innebar sérskild hinsyn till
dagvattenhantering, materialval, eventuella markarbeten samt placering och utformning av tekniska
installationer. Atgirder som omfattas av foreskrifterna ska provas genom anmilan eller tillstdnd hos
berérd myndighet innan de genomfors.

Hallen

) Géteborg

St. Bugarde

Vattenskyddsomréde for Radasjon och
Norra Langevattnet

. Tulebo Vrestaby E Primér skyddszon '
Kéuef ed . . = [: Sekunddr skyddszon
- Hélie Shker Eskil ] Tertisr skyddszon

" 2 Kilometer *
| Kniper

4.2. Natur, mark och vegetation

Fastigheterna Ojersjo 1:12 och 1:19 ir kuperad med nivéer pa som hdgst + 146 i det norddstra hérnet.
Marken sluttar ner mot Hagkullevagen som ar beldgen pa omkring + 130 meter 6ver nollplanet. Den

e © Lantméteriet Geodatasamverkan

brantaste delen r nirmast Hagkullevigen inom Ojersjo 1:12.

Tomterna priglas av en blandning av trddgardsmiljé och naturmark. De hogre, mer planerade delarna
utgors framst av klippt grasmatta med inslag av planterade perenner, buskar och mindre
prydnadsvéxter. Har finns 6ppna grasytor och mindre grupper av tréad.
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I tomternas mer kuperade nedre partier 6vergar miljon i naturmark med berg i dagen, mossor och
lagviaxande vegetation. Vegetationen domineras av 16vtrdd, fraimst bjork och andra vanliga tridslag i
omradet, kompletterade av undervegetation sdsom buskar och ortskikt. Storre trdd, framst dldre ekar
finns inmatta. I sluttningarna forekommer dven viss sjalvgenererad slyvegetation. Narmast
Hagkullevégen finns ett parti parkslide.

Foton pd fastigheterna Ojersjé 1:12 och 1:19.

Sammantaget utgdr omradet en sméaskalig gron miljo med en kombination av vardade tradgéardsytor
och mer naturlik 16vskogskaraktér.

Ojersjo 1:9 ir ocksa kuperad med en hojd pa + 135 i sydvistra delen, tomten sluttar ner gatan med
nivan + 130 6ver nollplanet i tomten nordvéstra hdrn. Tomten bestar till storsta del av 6ppna grésytor
med inslag av hdgvuxet gris och spontant uppkomna ortarter. Marken har en varierad topografi med
bade plana partier och tydliga sluttningar, dir vegetationen i sluttningarna domineras av lagvéxande
buskar, sly och spontant uppkommen markvegetation. Vid befintliga byggnader och foérrad dr marken
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mer brukad men Gvergér snabbt i mer naturlik vegetation. Léngre upp pé tomten och i angrénsande
partier finns enstaka storre tréd, bland annat 16vtrdd och barrtrdd, som bidrar till viss tradkontinuitet i
omradet. Buskage, bland annat med blommande prydnadsbuskar, forekommer. Sammantaget bestar
tomten av en mosaik av 6ppna grésytor, titare buskvegetation och enstaka trad, med karaktiren av
igenvixande tomtmark med inslag av naturmark

Foton pd fastigheten Ojersjé 1:9.

4.3. Kulturmiljo och fornlamningar

Det finns ingen kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse och inga nu kénda fornldmningar inom eller i
anslutning till planomrédet. Fornlamningar omfattas av ett generellt skydd vilket innebér att
nyupptéckta fornlaimningar skyddas automatiskt. Om en fornldamning pétraffas under gravning eller
annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska omedelbart anméla
forhéllandet till 1ansstyrelsen, enligt Kulturmiljolagen (1988:950) 2 kap. 108.
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4.4. Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning utfordes av GF Konsult, daterad 2000-06-28, i samband med att
ursprunglig detaljplan och andra intilliggande i Halsjoomradet togs fram. Fastigheterna inom
planéndringsomréadet ligger inom omréde som utgdrs av “berg i eller nira i dagen”, se karta nedan.

Det framgér att berget ligger blottlagt och under tunt moréntécke inom stora delar av
utredningsomradet. Berggrunden utgdrs av kraftigt forskiffrad gnejs med mindre inslag av baskiska
bergarter, ’gronsten” samt pegmatiter.

Stabilitet har utretts ner mot Halsjon i sektioner utanfor nu aktuellt plandndringsomradet och
stabilitetsproblem bedomdes inte foreligga.

Utredningens rekommendationer anger foljande: “Detaljplanens intentioner kan genomforas utan
erinringar ur geoteknisk synpunkt. Grundlaggning av en- eller tvafamiljshus bedoms i de flesta fall
kunna ske med plattgrundlaggning utan forstirkningsétgérder. I omraden med organiska jordlager
(ligger utanfor nu aktuellt omrdde) kravs uppfyllnad med barigt material, eventuellt &ven urgravning
eller 6verfyllnad och liggtid for att ej riskera sdttningar. Bergets relativt daliga kvalitet med kraftig
forskiffring skall beaktas speciellt vid grundldggning av tunga byggnader eller bergsschakter da utfall
av berget riskeras fran slénter. Jordlagren i omradet ar tdta med 1&g permeabilitet. Detta innebar att
infiltrationskapaciteten &r 1ag, vilket forsvarar infiltration av dagvatten i jorden. Vid ledningsdragning
inom omrédet riskeras i hog grad bergschakt och dédrmed hdga kostnader.”

Enligt jordartskartan fran Sveriges geologiska undersokning (statlig myndighet) utgors planomrddet i
huvudsak av berg.
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Jordartskarta tillhorande geoteknisk utredning Hdlsjoomrddet, detaljplan 2000-06-28 (GF Konsult
AB). Kartan visar "berg i eller nira i dagen” for aktuellt omrdde.

441 Radon

Omradet klassificeras som normalriskomrédet nér det géller markradon. I normalriskomraden behdver
byggnader projekteras och utforas radonskyddade, vilket innebér att grundldggningen ska utformas sa
att radon frdn marken inte tranger in i byggnaden. Exempel pa radonskyddande atgarder;
radonskyddad grundkonstruktion, ventilation som minskar undertryck i byggnaden och tétning av
genomforingar och sprickor i grunden.

Planbeskrivning 25 (35)



¥ PARTILLE KOMMUN
w

4.5. Hydrologiska forhallanden - skyfall och dagvatten

Jordlagren inom planomrédet bestér av material med 1ag permeabilitet, vilket innebdr begrénsad
infiltrationsforméga. Detta medfor att dagvatten i liten utstrickning kan tas om hand genom infiltration
i mark. I omradet finns ett utbyggt system for allmén dagvattenhantering.

Det finns mojlighet att ansluta till dagvattenledning om fastighetsdgaren dnskar eller inte har
forutsittningar for infiltration. Vid anslutning till dagvattennétet stdller kommunen krav pé att
fastighetségaren fordrdjer dagvatten inom sin fastighet, till exempel genom ett fordréjningsmagasin
eller en stenkista. En volym motsvarande 10 mm per kvadratmeter reducerad yta ska fordrojas.
Nérmsta dagvattenledning finns i Hagkullevégen, se karta nedan.

Utdrag ur samhdllsbyggnadskartan, Partille kommun, som visar befintliga dagvattenledningar.

Ny bebyggelse ska planeras sa att den inte tar skada eller orsakar skada vid en éversvimning fran
minst ett 100-arsregn. En hydraulisk modellering av dagvatten och skyfall har tagits fram for Partille
kommunen av SWECO Environment AB 2017-12-21. I modellen beriknas sammanlagt vattendjup
och dven tryck pa befintliga dagvattenledningar vid bland annat ett simulerat framtida 100-arsregn.
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Detta kan utvirderas vid kinnedom om byggnaders golvniva samt om det finns killare. I figuren
redovisas berdkningsresultat for 100-arsregn med klimatfaktor 1,25.

Det kan utlésas fran skyfallskarteringen att dagvattensystemeten delvis ar fulla, men de aktuella
fastigheterna &r inte 6versvimmade mer &n pa enstaka sméytor.

Ny bebyggelse ska placeras och utformas sa att den ar lamplig med hansyn till eventuellt
oversvimningsrisk. Det &r viktigt att sdkerstélla en marklutning ut frdn husgrunden och en
hojdséttning av nya byggnader som innebér att vatten leds fran eller forbi byggnader.

4.6. Fysisk miljo och sociala forutsattningar

Omradet har fortitats med nya tomter sedan 2008 i enlighet med detaljplanen. De fastigheter som
berdrs av planindringen har inte byggts ut ytterligare sedan detaljplanen togs fram. Inom Ojersjo 1:9
finns ett mindre bostadshus fran 1930-talet, pa Ojersjd 1:12 finns ett dldre fritidshus och pa 1:19 ett
bostadshus uppfort 1985.

Nirmsta forskola dr Hallens forskola, beligen cirka 900 meter fran planomradet. Ojersjo Brunn skola,
som tar emot elever fran forskoleklass till arskurs 5, ligger pa ett avstand av ungefar 1,2 kilometer. For
arskurs 6-9 finns Ojersjd Storegérd skola, beligen cirka 2 kilometer bort.

Néarmaste livsmedelsbutik finns i Gokegard, pa ungefar 1,1 kilometers avstand. Ett bredare utbud av
kommersiell service finns framst 1 centrala Partille, bland annat vid Allum och Partille Port.

Den nérmaste kollektivtrafikhallplatsen dr Solbacken. Héllplatsen trafikeras av linje 512 med cirka
20-minuterstrafik under vardagar mellan Partille centrum och Lisebergs station via Ojersjo. Aven linje
516 passerar hallplatsen och erbjuder halvtimmestrafik pa vardagar mellan Partille centrum och
Malnlycke resecentrum via Ojersjo.

Fastigheterna grinsar till utbyggda kommunala lokalgator, Brasehagsvédgen och Hagkullevégen.

Cykelvigar finns utbyggda, delvis parallellt med Nya Ojersjovigen och delvis genom
bostadsomraden.

5. Genomforandefragor

I det héar avsnittet forklaras de ekonomiska, tekniska och organisatoriska atgirder som maste till for att
genomfora detaljplanen. Nar i tid olika atgérder ar planerade samt vem som bér ansvar for vad.

Genomforandebeskrivningen har dock ingen sjilvstandig réittsverkan. Avsikten med beskrivningen ar
att den ska vara vigledande vid genomforandet av detaljplanen. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar istdllet av plankartan och planbestimmelserna.

Planbeskrivning 27 (35)



¥ PARTILLE KOMMUN
w.

5.1. Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet berdr fastigheterna Ojersjo 1:9, 1:12 och 1:19 som ir privatigda. Fullstindiga
agoforhallanden inom och i anslutning till planomradet samt eventuella nyttjanderéttshavare inom
planomradet redovisas av den till detaljplanen tillhdrande fastighetsforteckningen.

5.1.1 Foérandrad fastighetsindelning

For att skapa nya fastigheter krivs fastighetsbildningar genom avstyckning fran fastigheterna Ojersjo
1:9, 1:12 och 1:19. Fastighetsdgarna ansvarar for att ansdka om avstyckning och de ovriga
fastighetsbildningsétgirder som krivs inom kvartersmark hos Lantmiteriet.

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsréttliga atgarder ska ske i enligthet med detaljplanens
intentioner och plankarta.

Kvartersmark

Kvartersmark inom detaljplanen planldggs for andamalet bostdder och anvéndningen dr den samma
som befintlig markanvéndning.

Allman platsmark

Ingen allmén platsmark planeras inom detaljplanen

5.1.2 Rattigheter

Det finns inga befintliga rittigheter inom planomradet.

Ledningsratter

Dragning for eventuella allmidnna ledningar inom planomradet ska sdkras genom ledningsritt.
Respektive ledningsédgare svarar i sé fall for att ansdka om lantmaéteriforréattning avseende ledningsrétt.

Gemensamhetsanlaggning

Inom planens norra kvartersmark behover en gemensam vig anldggas och forvaltas av berérda
fastigheter. For denna yta ska gemensamhetsanldaggning bildas och syftar till att sakerstéilla
tillginglighet till de befintliga samt nya tomter som mé&jliggérs inom Ojersjd 1:12 och 1:19 samt
reglera kostnad och nytta av anldggningen.

Servitut

Inom planomradet finns befintliga servisledningnar avseende el, tele/fiber och VA till befintlig
bebyggelse. Vid bildande av nya fastigheter ska dessa ledningar vid behov sékras genom servitut.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av servisledningar och dvriga installationer inom
kvartersmark. Servitut for VA-servisledningar och 6vriga installationer inom kvartersmark komma att
behova bildas for att sédkra distribution av dricks- och spillvatten
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Ansdkan om den fastighetsbildning som erfodras for sékerstdllande av gemensamhetsanlédggning,
servitut och eventuella ledningsrétter ska goras i samband med ansdkan om avstyckning och 6vrig
fastighetsbildning.

Fiskeratt

Ojersjd 1:19 har 2% i stamfastighetens ursprungliga andel i fisket i Stora Halsjon. Lantmiteriet provar
beslut om klyvning, och om den finnes lamplig kan fiskeritt tillhérande klyvningsfastighet fordelas
mellan klyvningslotterna.

5.2. Tekniska fragor

5.2.1 Vatten och aviopp

For genomforandet av detaljplanen krivs att nya forbindelsepunkter och serviser tillskapas for de
nybildade fastigheterna.

Planomradet ligger inom befintligt verksamhetsomrade for allménna vatten- och avloppsanlédggningar,
vilket innebdr att Partille kommun dr huvudman och ansvarar for utbyggnad av det allménna vatten-
och avloppsnitet.

Kommunen svarar for utbyggnad av nya forbindelsepunkter i Hagkullevéigen intill fastighetsgrianser.

Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnad av servisledningar och &vriga installationer inom
kvartersmark, vilka ska anslutas till det kommunala ledningsnitet efter anvisade forbindelsepunkter.
Fastighetsiigaren svarar for att sikerstilla ledningsritt dver angriinsande fastighet, Ojersjo 1:12 genom
ansokan hos Lantmaiteriet.

5.2.2 Dagvatten

Dagvatten ska hanteras inom fastigheterna. Om det inte finns forutséttningar for infiltration, eller om
fastighetsdgaren av annan anledning dnskar, finns mdjlighet att ansluta till kommunal
dagvattenledning i Hagkullevigen. Vid anslutning till kommunalt dagvattennét ska fastighetsdgaren
kunna fordréja dagvatten inom sin fastighet enligt vid tidpunkten géllande riktlinjer.

5.2.3 EI

Partille Energi Ndt AB och Lerums Energi ansvarar for elforsorjningen, drift och underhall inom
planomrédet.

5.2.4 Fiber och tele

Skanova ansvarar for tele- och fiberforsorjningen inom planomradet, med mojlighet for nybildade
fastigheter att ansluta sig till.
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5.2.5 Avfall

Héamtstélle for sophantering ska framgé av bygglovshandlingarna.

Planforslaget mojliggdr en cirka 5,5 meter bred vig med vindmojlighet for avfallsfordon inom
kvartersmark. Hamtstéllet ska alltid vara vid tomtgréns mot allmén gata eller annan likvérdig plats
som godkdnns av kommunen.

5.2.6 Anlaggningar inom kvartersmark
Fastighetsdgarna ansvarar for utbyggnad samt framtida drift och underhéll av bebyggelse och
anldggningar inom kvartersmarken.

5.2.7 Infartsvag

Infart till befintlig och nybildad fastighet inom Ojersjo 1:9 i planens sodra del ska ske fran
Hagekullevagen.

Infart till befintliga och de nya fastigheterna i planens norra del ska ske fran Brasehagsvigen genom
en gemensam vig som ska anldggas inom kvartersmark och den ytan markerad som
gemensamhetsanlidggning. Vigen ska sékra tillginglighet till befintlig samt de nya tomter som
mojliggdrs inom Ojersjd 1:12 samt 1:19 och ska férvaltas av berdrda fastigheter.

Det har tidigare funnits ett nyttjanderattsavtal mellan Partille kommun och tidigare fastighetségare till
fastigheten Ojersjo 1:19 som gav fastighetséigarens ritt att nyttja ett markomrade inom den
angrinsande kommunala fastigheten Ojersjo 1:5. Avtalet har upphért och det finns idag ingen formell
ritt att nyttja den tillfartsviig som idag leder fram till fastighet Ojersjo 1:19.

5.2.8 Natur, mark och vegetation

Inom planomrédet finns férekomst av den invasiva vixten Parkslide. Parkslide eller andra invasiva
arter ska hanteras enligt var tid géllande forskrifter och riktlinjer for invasiva arter.

5.3. Ekonomiska fragor

5.3.1 Planekonomisk bedomning

Planen bedéms generera ett positivt netto for kommunen. Kommunen far inga kostnader for
utbyggnad av allmén plats. Nya VA-servis kommer behdva uppréttas och belastning pé allmén plats sa
som gator kommer 6ka. Dessa kostnader bedoms dock balanseras mot intdkter i form av avgifter enligt
VA-taxan samt skatteintédkter.
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5.3.2 Planavgift

Ett plankostnadsavtal har uppréttats med fastighetséigarna. Avtalet reglerar bland annat férdelning av
kostnader for upprattande av detaljplan. Planavgift tas ut i enlighet med plankostnadsavtal mellan
kommunen och fastighetségarna.

5.3.3 Forrattningskostnader

Fastighetsdgarna ansoker om och bekostar avstyckning och erfoderlig fastighetsbildning genom
lantmaéteriforréttning. Vid en lantméteriforrattning ar det Lantmaéteriet som avgor vilka kostnader som
ska erldggas.

5.3.4 Gemensamhetsanldaggning

Fastighetsdgarna inom planens norra del svarar gemensamt for kostnader for anldggning, drift och
underhall av gemensam vig inom kvartersmark. Séledes krivs ingen utbyggnad av allmédnna gator och
fastigheterna kommer dérmed inte belastas av gatukostnader.

5.3.5 Kostnad for utbyggnad av teknisk forsorjning

Anlaggningsavgift for vatten, avlopp och eventuellt dagvatten tas ut for nya fastighetsdgare enligt vid
tillféllet géllande VA-taxa.

Partille Energi Nét AB é&r nitégare inom planomréadet och fastigheterna har mdjlighet att ansluta sig till
detta. Kostnad for anslutning tas ut i enlighet med géillande taxa och betalas av fastighetsédgarna.

5.3.6 Drift vatten och avlopp

Kommunen ansvarar for drift av det allmidnna vatten- och avloppsnétet. Kostnad for detta tas ut i
enlighet med antagen VA-taxa och betalas av fastighetsidgarna.

5.3.7 Bygglovsavgift m.m.

Fastighetsdgaren bekostar utbyggnad och framtida drift och underhall inom kvartersmark.
Bygglovsavgift kommer att tas ut vid bygglovsprovningen enligt géllande taxa.

5.4. Organisatoriska fragor

P& uppdrag av kommunstyrelsen uppréttas detaljplanen av samhillsbyggnadskontoret i Partille
kommun. Dérefter tas beslut om antagande av kommunfullméktige. De fastighetsrittsliga
genomforandefrdgorna verkstills av Lantméteriet efter ansokan.

Fastighetsdgaren ar ansvarig for kvartersmarken vilket innebér att fastighetsdgaren ansvarar for
utbyggnad och framtida drift och underhall.
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6. Konsekvenser och overvaganden

6.1. Lamplighetsbedomning

Den sammanvégda bedomningen &r att aktuell anvdndning anses vara den fran allmén synpunkt mest
lampliga utifrén omradets forutsittningar och foreliggande behov. Bedomningen grundas pa foljande
avvagningar:

e Markanvindningen éndras inte utan 4r samma som idag, bostadsdndamal.
e Planen innebir en fortitning som mojliggor en fler nya bostdder som tillgodoser bostadsbehov
e Inga riksintressen eller andra omrdden med sirskilda natur- eller kulturintressen berdrs.

6.2. Ekonomiska konsekvenser

6.2.1 Kommunens investerings-, drifts- och forvalthningsekonomi

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for VA. Kommunen dr huvudman for lokalgator
och Ovrig allmén plats i ndrheten av planomréadet. Fér kommunen bedoms genomforandet av
detaljplanen inte medfora ndgon ndmnvird 6kad belastning eller driftkostnader avseende befintligt
VA-nit och gata.

6.2.2 Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

For fastighetsdgaren innebér genomforandet kostnader for utbyggnad av samtliga atgirder inom
kvartersmark. Avgifter enligt géllande taxa for VA, el, tele, bygglov och eventuell fjarrvirme
tillkommer.

Planens genomforande innebdr ocksd mojlighet att stycka av befintlig fastighet med mdjligheter till
ekonomiska intékter i form av markforséljning.

6.3. Miljé

6.3.1 Nollalternativ

Nollalternativet innebér att ursprunglig plan fortsétter att gilla, vilket betyder att nuvarande
markanvandning fortgér. En delning i fler fastigheter &r i strid med géillande
fastighetsindelningsbestimmelser och ddrmed inte majligt enligt nollalternativet. En utbyggnad med
storre byggnader i enlighet med ursprunglig detaljplan kan ske inom befintliga fastigheter.
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6.3.2 Undersokning om betydande miljopaverkan

Som stod for undersokningen om betydande miljopaverkan anvinder kommunen en checklista som
ingér som bilaga till planhandlingarna.

Kommunen har gjort en undersokning om betydande miljopaverkan enligt 6 kap 5 § Miljobalken och
med stéd i 5 § Miljobedomningsférordningen. Den sammanvagda beddmningen ar att detaljplanen
inte innebar betydande miljopaverkan och darmed behdver en strategisk miljobedéomning enligt 6 kap
7 § Miljobalken med miljokonsekvensbeskrivning inte tas fram. Planens genomférande kommer inte
att medfora betydande miljopaverkan pa kulturvéirden, naturvérden, sociala virden, materiella virden
samt inte medfora risker for ménniskors hélsa eller for miljon.

6.3.3 MB 3, 4, 5 och 7 kap.

Planomradet berors inte av riksintressen for naturvard enligt miljobalkens 3 kapitel. Planomradet &r
redan ianspréktaget och anses ldmpa sig for foreslagen markanvindning. Inom planomradet bedéms
det inte finnas virden som é&r av riksintresse for naturvarden.

Planomradet beror inte nagra av de riksintresseomrédden som tas upp i 4 kapitlet miljobalken.

Planforslaget bedoms inte paverka miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft. Ett fatal bostader
genererar en mycket liten 6kning av trafikmingden och generellt dr fortdtning battre &n att ta i ansprak
nya omraden eftersom det ger mojlighet till storre andel kollektivt resande. Omradet har idag god
luftkvalitet och risken for 6verskridande av MKN luft &r mycket liten.

Planomradet riskerar inte att bli utsatt for eller bidra till att MKN omgivningsbuller 6verskrids.

Planomrédet bedoms inte paverka MKN fisk- och musselvatten for Sdveén pa grund av dess lage langt
fran Séavean.

Omradet ligger inom den sekundér skyddszonen for Radasjons och Norra Langevattnets
vattenskyddsomride som &r skyddat omrdde enligt Miljobalken, 7 kapitlet.

6.4. Halsa och sakerhet

Trafiken p& Nya Ojersjoviigen medfor ett visst horbart buller i omradet. Avstindet fran vigen till de
nérmast planerade fastigheterna ar cirka 120—150 meter. Utifran detta avstdnd och berdknade
trafikméngder bedoms riktvirdena for hogsta tillatna trafikbuller vid bostéder, enligt Férordning
(2015:216), kunna innehéllas utan behov av sérskilda bullerskyddsatgérder. Kartan nedan visar att
ekvivalent ljudnivén ligger under 50 dBA vilket innebér att riktvirden for ljudniva vid fasad (60
dBAoch vid uteplats (50 dBA) kan klaras.
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gdrden

Trafikbuller (exkl jarnvag)
[ 35dbA
45 dbA
50 dbA
55 dbA
B 60 dbA
B 65 dbA
B 70 dbA

Karta som visar berdknad ekvivalent ljudnivd.

Omradet ligger inte i nérheten av transportled for farligt gods och risken for att pdverkas av olycka
med farligt gods bedoms som liten.

Omrédet ligger pa en hdgre niva och pa ett avstand fran vattendrag och har ddrmed liten risk for att
drabbas av oversvimning.

Omrédet i ursprunglig detaljplan 4r idag i princip helt utbyggt och bedémningen kring geotekniska
risker i ursprunglig plan bedoms fortfarande vara aktuell vid denna dndring av detaljplan.
Rekommendationer som beskrivs i avsnitt 4.4 bor foljas.

6.5. Sociala konsekvenser

Brasegardsomradet dr ett fore detta fritidshusomrade som omvandlats till ett omrade med villor for
aret-runt boende. Planindringsforslaget innebir ett begrinsat tillskott av bostdder i form av fyra nya
tomter for villor inom ett redan etablerat villaomrade. Mot bakgrund av omréadets befintliga karaktar
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och den begrinsade omfattningen bedoms planforslaget inte medfora négra betydande fordndringar av
de sociala forhallandena i omrédet. Omrédet &r attraktivt med sin néirhet till Stora Hélsjon och
naturomraden. Det ligger néra utbyggd infrastruktur, kollektivtrafik, férskolor och skolor.

Den kommersiella servicen finns i huvudsak i centrala Partille, en livsmedelsbutik finns i Gokegard.
Gatorna 1 omréadet &r lokalgator med begréansad trafik och 14ga hastigheter. Framkomligheten for gang-
och cykeltrafik dr god.

Genom att mojliggora att planomradet kan bebyggas med ett ytterligare fyra enbostadshus kan behovet
av fler bostider tillgodoses. Aven ett fatal tillskott av en ny bostad kan ge atminstone nigra hushall
mojlighet att tillgodose sitt behov. Nya bostéder kan bidra till att stirka lokala servicefunktioner som
skolor, kollektivtrafik och handel men i detta fall med enbart ett fatal bostadshus blir bidraget néstan
forsumbart. Fler boende kan bidra till 6kad social kontroll och liv och rorelse, men ocksa skapa oro for
okad trafik.

Omrédets karaktdr och identitet bevaras genom att ny bebyggelse anpassas till den befintliga
strukturen vad géller skala och gestaltning. Planforslaget bidrar till att omradet fortsétter vara socialt
hallbart och attraktivt.

6.5.1 Barnperspektiv

Genom att mdjliggora att planomradet kan bebyggas med nagra ytterligare enbostadshus kan
bostadsbehov for hushéll som behover storre bostadsyta tillgodoses. Det kan till exempel vara en
familj med barn och unga. Planen ger méjlighet till trygga och goda uppvixtvillkor i Ojersjo. Det ir
enkelt att kunna ga eller cykla till de funktioner som behdvs 1 vardagen, t ex skolor, lekplatser och
fritidsaktiviteter.

7. Medverkande

Planbeskrivningen har tagits fram av samhéllsbyggnadskontoret.

Samhiillsbyggnadskontoret

Anna-Maria Ceder
Planarkitekt, Norconsult

Hanna Areslétt
Planeringschef
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