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Figur 1. Omrade ansikan avser ligger i centrala Bollebygd

Erika Eliasson, planarkitekt
Karl Fjallglim, mark-och exploateringsingenjor
Peter Biichel, projektledare

Kristina Bryngelsson, administrator

Lotta Wiberg, bygglovshandlaggare

Ej narvarande:
My Nilsson, Forvaltningschef/enhetschef VA-och gatuchef (svarat via mail)

Markus Lilleberg, Enhetschef Park/avfall (delgiven information men ingenting att erinra)

Bakgrund och handlaggning

Planbeskedsansokan inkom 2024-11-20. Planavdelningen bedémde att den var komplett
och planbesked ska ges senast 2024-03-20. For att detta ska kunna ske maste drendet upp
till KS senast den 2024-03-04 och da maste anteckningarna vara klara 2024-01-27.

Fastighetsbolaget Bollebygd M AB ansoker om att géra en planindring av Detaljplan f6r
Malmgérden, Flissjum 1:7 m.fl. Andringen avser fastigheten Flissjum 1:7. Férslaget avser
indring av nockhdjd, byggnadshojd samt att bottenvaningens bjilklag far 6verbyggas sa
att en upphdjd innergard kan skapas. Den sékande vill att plandndringen ska genomféras
med exploatorssamverkan.

I dagsliget tillater gillande detaljplan bostider (B) och centrum (C). Fastighetens norra del
tilliter 12, 5 meter i hogsta nockhéjd och 11 meter som hégsta byggnadshojd, sydostra



delen av fastigheten tillater 14 meter 1 hogsta nockh6jd och 12,5 meter 1 hogsta
byggnadshéjd och fastighetens sydvistra del tillater 17 meter i h6gsta nockhéjd samt 15,5
meter i hdgsta byggnadshojd. Marken far byggas under med ett planterbart bjilklag.

Plangrupp:

I stallet for en fast plangrupp kommer vi arbeta med samordningsmoten, dar
tjanstepersoner frin olika avdelningar och professioner deltar f6r att ge input pa planen,
likt det métet vi hade fOr att ta fram denna planbeskedsutredning.

Sammanfattande beddmning

Planansckans foreslagna utveckling pa Flissjum 1:7 anses vara i linje med gillande
oversiktsplan. Forslaget dr av stadsmaissig karaktir vilket inte helt gér i linje med
kommunens vision om “’by-och smastadskinsla”. Gillande detaljplan dr ocksa av
stadsmaissig karaktir. Forslaget bidrar till visionen om att det ska finnas goda
torutsittningar for ett rikt niringsliv genom att det mojlige6r £6r handel. Eftersom handel
redan tillats i anvaindningen centrum (C) behéver ingen anvandning justeras i detaljplanen.

Utredningar kommer att bekostas av exploatoren eftersom den ska vara exploatorsdriven.
I detaljplaneskedet behover de geotekniska forutsittningarna utredas efter nytt forslag.
Detta kan troligen géras i form av ett geotekniskt PM baserat pa den geotekniska
utredningen som utfordes 1 framtagandet av gillande detaljplan. En upphdjd innergard
kraver nastan alltid tekniska dagvattenlosningar eftersom vattnet inte kan férsvinna
naturligt. En dagvattenutredning behéver darfor goras efter det nya forslaget.

Baserat pa informationen som presenteras i planbeskedsutredningen rekommenderar
kommunstyrelseforvaltningen att ett positivt planbesked ges f6r dndring av Detaljplan f6r
Malmgarden, Flassjum 1:7 m.fl. Detaljplanen foreslas ges en medelh6g prioritering hos
kommunen, dar planen och dess tillhérande handlingar granskas i man av tid.

Ar det ndgot annat som &r viktigt att fa med i forslag till beslut?
Baserat pa informationen som presenteras i planbeskedsutredningen rekommenderar
kommunstyrelseforvaltningen att positivt planbesked ges.

SAMHALLSPLANERING OCH BYGGLOV (plan och bygglov)

Ar ansékans foreslagna I enlighet med OP, fértitning inom titorten
utveckling forenlig med gillande  Bollebygd.
oversiktsplan?

Behéver anpassningar goras for

att den ska bli forenlig?

Ar ans6kans foreslagna Delvis. Planidndringen bidrar till att det ska finnas
utveckling férenlig med goda forutsittningar for ett rikt niringsliv genom
kommunens vision? utdkning av anvindningen handel. Andringen om

nock-och byggnadshojd gar diremot inte helt i
Behover anpassningar goras for

: . linje med visionen om ”by-och smastadskinsla”.
att den ska bli férenlig?



Berors annan relevant strategisk
plan?

Bor ett storre grepp tas for att
sakerstilla att omradet blir del av
en helhet?

Finns riktlinjer som stiller krav
pa exploateringens utformning?

Finns pagaende eller kommande
detaljplaner i niromradet? Hur
samspelar foreslagen utveckling
med dessa?

Finns det bygglovsirenden inom

eller angrinsande till planomradet

som ar av relevans?

Eventuellt. Arkitekturstrategi for kommunen tas
fram under 2025-2020.

Nej, gillande detaljplan kompletterar redan
omkringliggande bebyggelse pa ett passande sitt.

Ja, gillande detaljplan och kravet om god form-
farg och materialverkan.

Detaljplan Flissjum 2:59, Nyhem. Bada syftar till
anvindningarna bostad och handel (centrum for
detaljplan Nyhem). En arkitekturstrategi kommer
att tas fram vilket kommer att lyfta frigor om
gestaltning som kan bli aktuellt for forslaget att
beakta. Ansokan om planbesked har inkommit for
fastigheten intill, Flassjum 12:75.

Nej

NATUR- OCH KULTURVARDEN (plan, miljoé och park)

Hur ber6rs planen av Vistra
Gotalands regionala
handlingsplan f6r gron
infrastruktur?

Paverkas riksintresse for
naturvard, friluftsliv eller
kulturmiljévard?

Hur ber6rs planen av gronplan,
naturvardsplan eller grona virden
utpekade i OP?

Berors lagskyddad natur?

Finns inmatta trad eller rodlistade
arter i omradet?

Finns kinsliga eller skyddsvirda
miljéer inom omradet?

Ar planomradet lokaliserat inom
ett vattenskyddsomrade?

Ar planomridet lokaliserat inom
strandskyddat omrade?

Har omradet nirhet till
Soran/Nolan eller andra kinsliga
naturomriden som staller hégre
krav pa rening?

Fastigheten berdrs inte av den regionala
handlingsplanen for gron infrastruktur.

Inga riksintressen finns i eller i nirheten av
omridet.

Det finns inga omraden inom grénplanen som
beror omradet for ansokan.

Inge lagskyddad natur berors.

Inga kinda inmiitta trid eller rodlistade arter.
Inga kansliga eller skyddsvirda miljéer inom
omradet.

Nej

Nej

Eventuell paverkan. Séran ligger cirka 300 meter
s6der om omradet.



Finns det risk for att foreslagen
utveckling paverkar
miljokvalitetsnormer (mark,
vatten, luft eller miljon i Ovrigt)?
Utgors omradet av
kulturlandskap?

Om ja, anses detta vara skal till att
foresld annan
lokalisering/genomféra en
lokaliseringsstudie?

Paverkar ansokans foreslagna
utveckling kind kulturmilj6 eller
fornlimningar?

Paverkar ansokans foreslagna
utveckling landskapsbilden?

Hur samspelar ansokans
toreslagna utveckling med
omkringliggande milj6 och
bebyggelse?

Finns det behov av att
kompensationsatgirder
genomfors?

Om ja, ar det mojligt att
samordna dessa med andra
kommande eller nyligen
genomforda
kompensationsatgarder?

Ja. Omradet ligger pa gransen till
grundvattenférekomsten Bollebygd Norra
(SE640179-130740).

Nej

Nej

Vid en eventuell andring av nock-och
byggnadshéjd behéver en beddmning géras om
hur detta kan komma att paverka omkringliggande
bebyggelse ur flera aspekter (sol, skuggning, skala,
gestaltning).

Nej

INFRASTRUKTUR OCH TRAFIK (plan och VA/gata)

Paverkas statligt vagnat?

Piverkas riksintresse for
kommunikation?

Hur ser det berérda vagnitets
kapacitet ut, idag och vid
potentiell exploatering?

Vigen soder om fastigheten ar statlig vig.

Nej

Trafikflodet pa Gastgivarevigen forvintas 6ka
med ca 100 rérelser till ca 300 rorelser per dag,
samma Skning forvintas pa Ovregardsvigen som
da okar till ca 750 rorelser per dag enligt gallande



Hur planeras angoring till
planomradet 16sas?

Hur lingt ar det till
kollektivtrafik?

Forvintas en potentiell
exploatering paverka behovet av
kollektivtrafik?

Hur ser tillgangen till parkering
tor bil och cykel ut idag och hur
forvintas en potentiell
exploatering paverka behovet?

Kan parkeringsfragan antas 16sas
inom planomradet?

Finns GC-vig som kan nyttjas for
att ta sig till och fran
planomradet?

Forvintas ansokans foreslagna
utveckling att bidra till ett 6kat
behov av ny/forstirkt GC-vig?
Finns kommunalt VA?

Finns det ledningar inom
omradet? (el, VA, fjarrvirme)

Finns det ett behov av att dessa
flyttas for att mojliggdra
foreslagen utveckling?

Finns det anslutningspunkter fér
el? Behovs transformatorstation?

Finns det brandvatten och
brandposter nira? Uppfyller
brandvattenférsorjning VAV
P114? Om inte, bér SARF
kontaktas.

Finns skyddsvirda omraden som
behover skyddas fran slickvatten?

detaljplans planbeskrivning. Vid féreslagen
planindring

Angoring planeras via Gistgivarevigen. Enligt
gillande detaljplan rader utfartstérbud lingsmed
planomradets vastra del till Géstgivarevagen.

Cirka 100 meter.

Nej

Trafik dr redan utrett i gillande detaljplan. Ny
parkeringsnorm ir antagen efter planen vann laga
kraft.

I gillande detaljplan gjordes bedémningen att
parkeringsbehovet kan tillgodoses inom den egna
fastigheten.

GCM-vig finns lings Goteborgsvigen.
Gistgivarevigen ska enligt gillande detaljplan
kompletteras med en gangbana pa den sodra sidan
av gatan.

Redan bedomt 1 gillande DP.
Ja

Nya el- och teleledningar ska anldggas for att
tillgodose planomridets behov av el och telefoni.

Vattenforsorjningen kan paverkas om dndringen
av hojden inom planomradet medfor ett storre
behov. I VA-utredning for gillande detaljplan star
det att fastighetsdgaren kan behova bekosta egen
lokal tryckstegring.

Vattenfall 4r eldistributor.

Utreds i detaljplaneskedet.

Behandlat i gallande detaljplan.
Slickvattenforsorjning kan ske direkt fran de
befintliga brandposterna vid brandstationen och
Skattegardsvigen.

Nej



Vilka atgirder kan tinkas
behovas?

Vem har ansvar f6r dagvattnet?

Hur ska sophantering hanteras
inom omradet?

Mobility managment

Fastighetsagaren

Framtida sophantering skall f6lja Avfall Sveriges
Handbok for avfallsutrymmen (version 2023).

Inga sirskilda atgiarder krivs men parkeringen kan
samnyttjas om bostider kombineras med
centrumverksamhet, sisom detaljhandel.

SAMHALLSSERVICE OCH SOCIALA VARDEN (plan)

Hur ber6rs relevant
sambhillsservice, sett utifrin
planens syfte? (avstind och
kapacitet pa tex skola, férskola,
handel, vard och lekplats)

Kravs satsningar pa
samhillsservice for att méjliggora
planen?

Hur ser rorelsemonstren ut
genom planomradet idag?

Hur forvintas dessa paverkas av
ansOkans foreslagna utveckling?

Finns det sociala virden pa
platsen idag?

Forvintas platsens sociala virden
paverkas, positivt eller negativt,
av ansokans foreslagna
utveckling?

Hur upplevs gaturummet idag?

Hur f6rvintas ansdkans
toreslagna utveckling paverka
gaturummet?

Vilka konsekvenser kan planen
tinkas fa, sett utifran
barnperspektivet?

Finns det behov av att genomféra
solstudie?

Det dr cirka 1 km till Bollebygdskolan och Nolins
forskola samt cirka 600 meter till Ekdalens
forskola och forskolan Odensgarden.

Planomradet ligger mitt i Bollebygds centrum med
gott utbud till den service som redan finns.

Nej

Platsen uppfattas som 6dslig och inbjuder inte for
vistelse. Forslaget kommer vara positivt sitt ur den
aspekten.

Outnyttjad yta i centrum som inte medfor nagra
sociala varden idag.

Odsligt. Utvecklingen ses som ett limpligt
komplement till omkringliggande bebyggelse.

I gillande detaljplan sikerstills en innergard vilket
ses positivt sitt till mojlighet f6r utomhusvistelse
och lek intill bostad for barn.

Eventuellt for att avgora hur planerad bebyggelse
paverkan omkringliggande bebyggelse, frimst norr
om fastigheten.



STORNINGAR OCH RISKER (plan och milj6)

Finns exempelvis farligt gods-led
eller verksamheter som stiller krav
pa riskavstand, som kan paverka
planomradet?

Finns det 6versvimningsrisk inom
omradet? (100- och 200-drsregn,
instingda omraden samt ytliga
avrinningsstrak)

Ar bullernivierna s pass hoga att
de kan komma att paverka en
potentiell exploatering?

Finns det kinda foéroreningar inom
omradet?

Finns det ndgot som tyder pa att
det kan férekomma féroreningar
inom omradet?

Finns det risk for skred eller ras
inom omradet? (se SGL:s
oversiktliga kartering)

Hur forhaller sig ansokans
toreslagna utveckling till
topografin?

Finns det behov av masshantering
tor att mojliggora foreslagen
utveckling?

Kan massorna i si fall omhidndertas
inom omradet eller beh6ver
omhindertagande ske utanfor
planomradets granser?

Enligt planbeskrivning i gillande detaljplan star
det att friskluftsintag bor placeras hogt och sa
lingt bort fran drivmedelsstationen och
jairnvigen som moijligt och att dem ska riktas bort
fran drivmedelsstationen och jairnvagen.

Ingen 6versvimningsrisk inom omradet. VA-och
dagvatten behover utredas efter nytt forslag i
detaljplaneskedet da en upphdjd och delvis
instingd innergard stiller andra krav pd avrinning
av dagvatten.

I utf6rd bullerutredning konstateras att
riktmarken for buller Overskrids och att dessa
maste tas om hand. Detaljplanen reglerar inte
hur.

Nej, men omradet ligger intill en bensinstation
som dr utpekat som ett potentiellt férorenat
omrade, Flassjum 2:101.

I den geotekniska utredningen, WSP, 2011-03-25,
gors bedomningen att byggnader upp till 3-4
vaningar kan grundligeas utan nagon sirskild
grundforstirkning. Bygenaderna kan grundliggas
med plattor, utformade till exempel som
torstyvningar pa betonggolvet, pa naturligt lagrad
jord eller packad fyllning, efter avschaktning av
mulljorden. I de fall tyngre bebyggelse blir aktuell
pa fastigheterna 1:7 och 1:8, exempelvis om
huset utfors i 4-vaningar rekommenderas dnda
kompensationsgrundldggning i form av
killare/patrkeringsgarage.

Topografin ar platt. Inget sirskilt att forhalla sig
till.

Ja, om killargarage ska byggas.

Ja troligen, om killargarage ska byggas.



GENOMFORANDE OCH EKONOMI (plan och MEX)

Lista vilka utredningar som antas
behovas. Om noédvindigt,
motivera.

Hur fordelas kostnader for
utredningar och genomférande?

Hur ska eventuella planvinster
tordelas? Vid planforluster ska skil
anges och hur underskottet ska
tidckas.

Vilka principer giller for férdelning
av kostnader och intikter?
Ekonomisk effektivitet; metoderna
for att fordela kostnader och
intakter fir inte vara sa kostsamma
att de ekonomiska fordelarna
elimineras.

Ska det vara kommunalt
huvudmannaskap for vigar och
andra allmédnna platser?

Vem ir ansvarig for drift, underhall
och utbygenad av vigar och andra
allminna platser?

Berors Trafikverket vid
genomforande? Krivs avtal?

Behovs

gemensamhetsanliggningar?

Finns det gallande avtal, servitut,
markinkép etc?

Beho6vs exploateringsavtal?

Paverkar nya vigar, cykelvigar osv
genomférandet?

Gar planen att genomféra med
hinsyn till kostnader och
samhaillsnytta?

Det behovs ett utlitande om 6kad
byggnadshéjds paverkan pa de geotekniska
forutsattningarna utifran den befintliga
geotekniska utredningen. En dagvattenutredning
behover redogora f6r hur dagvattenhanteringen
ar tankt att 16sas. Detta blir sarskilt viktigt med
en upphojd innergard som nastan alltid kriver
tekniska dagvattenlésningar.

Kostnader erlidggs enligt riktlinjer for
exploateringsavtal.

Kostnader erlidggs enligt riktlinjer for
exploateringsavtal.

Ja

Kommunen

Eventuell anslutning till befintliga gator.

Eventuellt f6r gemensamma ytor for bostider.

Nej

Ja

Ja. Plankartan behover ses 6ver vid
Goteborgsvigen dir det finns en Gverlappning av
gc-vig in pa anvandningen bostad.

Ja



Andra kostnadsdrivande faktorer?

Nej

PROJEKTPLANERING (alla)

Vad boér den vergripande
ambitionen och malsittningen
vara?

Vad anses vara limpligt
planforfarande i
detaljplaneprocessen? (Standard
eller utokat)

Hur bor projektet prioriteras?

Skiljer sig avdelningarnas syn pa
hur projektet bor prioriteras?
Om ett positivt planbesked
rekommenderas: Nir forvintas
planarbetet kunna paborjas
respektive antas?

Ar tidplanen beroende av nagot?

Om det dr en markanvisning nar
kan planenheten tinkas paborja
planen?

Vad ir nista steg vid en
markanvisning?

Nir borde planen liggas i
planenhetens verksamhetsplan?
Finns det behov av nigon annan
typ av ansvarsfordelning i
projektet dn den normala, alltsa
att planenheten projektleder
planen? (utrednings-
/projekteringsansvar etc.)

Att moijliggora for bostider och centrumverksamhet
1 Bollebygd titort.

Standard da det endast 4r en dndring.

Projektet bor ges en medelhdg prioriteringsgrad.
Kommunen ska granska alla planhandlingar inf6r
varje detaljplaneskede. Detta gors i man av tid.

Planarbetet kan tinkas paborjas 2026 och
fardigstallas 2028.

Eftersom planen 6nskas tas fram med
exploatorssamverkan krivs att kommunen granskar
handlingar i varje detaljplaneskede.

Planen kommer vara exploatorsdriven.



