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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

Planprocessen

Vad ar en detaljplan?
En detaljplan ir juridiskt bindande och regleras i plan- och bygglagen. En detaljplan reglerar hur
marken fir anvindas, exempelvis om det ska vara bostider, industri eller en park inom omradet.
Detaljplanen styr aven hur mycket marken far bebyggas, hur héga byggnader far vara och vad
som ska bevaras.

Vad ir en planidndring?
En detaljplan giller tills den upphivs, ersitts eller andras. En dndring av en detaljplan kan
anvindas for att anpassa planen till nya férhallanden och hilla den aktuell utan att genomféra hela
den limplighetsbedémning som gors vid upprittandet av en ny detaljplan. Det kan bara finnas en
detaljplan for ett geografiskt omrade och dndringar gors darfor i den ursprungliga planen.

Planprocessens olika steg

O—@—0O—0—0

Uppstart Samrad Granskning Antagande  Laga kraft

Uppstart
Ett detaljplanearbete kan initieras fran politiskt hall for att 16sa ett behov av detaljplanerad mark
eller fran en exploator eller fastighetsidgare efter ansékan om att uppritta eller dndra en detaljplan.

Samrad
Nir kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad. Remissinstanser,
sakigare och de personer som anses vara direkt berérda far ett utskick med information om
detaljplanen. Samradet syftar till att ge berérda mojlighet att laimna synpunkter pa detaljplanen.

Granskning
Efter samradet bearbetas detaljplaneforslaget och eventuella justeringar gérs. Granskningen ar
nista tillfille att limna synpunkter dir de berorda aterigen fiar moijlighet att ta del av kommunens
forslag. Inkomna synpunkter fran samradet sammanstills och besvaras 1 en samradsredogorelse.

Antagande och laga kraft
Efter granskningstiden kan mindre dndringar géras innan detaljplanen antas. Inkomna synpunkter
fran granskningen sammanstills och besvaras i ett granskningsutlatande. Antagande av
detaljplanen sker genom ett politiskt beslut. Beslutet kan 6verklagas av de som inte fatt sina
synpunkter tillgodosedda. Om ingen 6verklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen
laga kraft.
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SAMMANFATTNING

Planiandringen innebir att fastigheten Flassjum 1:7 kan
bebyggas med ca 16 000 kvm BTA (bruttoarea). Med en
upphojd innergard kan hela markplan nyttjas f6r
handelsindamal och lokaler mojliggors for en storre
handelsverksamhet att etablera sig i Bollebygds centrum.
Nir exploateringsgraden 6kar méjliggdrs dven fler
bostidder inom kvarteret i ett centrumnira lige.
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Svart streckad linje visar planomradesgrins och rid streckad linje markerar omrade for plandndring.

PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen hor féljande handlingar:
e Plankarta och illustrationsplan, upprittad av Mareld AB, 2025-11-24
e Grundkarta, upprittad av Sweco AB, 2025-12-12
e Tastighetsforteckning, upprittad av Sweco AB, 2025-12-15
Utredningar som tagits fram tidigare i processen som anvints som underlag f6r denna detaljplan:
e Geoteknisk utredning, PM Planeringsunderlag, WSP, 2011-03-25
e Rapport Geoteknisk Undersokning, WSP, 2011-03-25
e Riskanalys, WSP, 2013-02-13
e Bullerutredning, AF-Infrastructure, 2013-05-31
e Vibrationsutredning, AF-Infrastructure, 2013-05-31
e VA-utredning, Norconsult, 2014-06-09
o Geotekniskt utlaitande, WSP, 2015-01-07

e Bollebygd kapacitetskontroll dagvattensystem, DHI
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

1 BESKRIVNING AV PLANANDRINGEN

1.1 INLEDNING
1.1.1 VARFOR ANDRING AV DETALJPLAN VALTS

Andring av detaljplanen bedéms som ett limpligt forfarande eftersom dndringen gar i linje med
detaljplanens syfte, omfattningen ir liten och bedéms inte paverka omgivningen negativt.

Vid dndring av detaljplan dndras delar av den ursprungliga detaljplanens regleringar 1 plankartan
och i planbeskrivningen. Det kompletteras med en separat beskrivning av dndringen.

Nir dndringen har vunnit laga kraft dr det detaljplanen 1 sin andrade form som giller.

Andring bedéms saledes som en limplig process eftersom forslaget till indring gar i linje med
detaljplanens syfte och omfattningen bedéms vara for liten for att krdva att en ny detaljplan tas
fram.

1.1.2 ANDRINGENS SYFTE

Planiandringen syftar till att mojliggéra en hogre nockhéjd dn vad gillande detaljplan tillater samt
tillita att bottenvaningen byggs 6ver med ett planterbart bjalklag med en upphdjd innergard for
att moéjliggdra for en storre butikslokal i markplan. Planindringen moéjliggor dven for
bestksparkering varfor utfartstorbudet mot Géteborgsvigen justeras.

Vy dver ;ﬂo]/zg uthyggnad av Flissjum 1:7, sett fran Giteborgsvéigen.

1.1.3 GEOGRAFISK OMFATTNING AV PLANANDRINGEN

Omradet for planindringen ligger i Bollebygds titort mellan Géteborgsvigen och
Gistgivarevigen och omfattar cirka 4 200 m” Fastigheterna Flissjum 1:111 och Flissjum 1:34
griansar till omradet dir fastigheten Flissjum 1:7 ligger. Fastigheten dr obebyggd.
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

Marken inom aktuellt omradet dgs av Fastighetsbolaget Bollebygd M AB.

Hoga ol soiion b

ygd

Hede

Oversiktskarta iver planomridet. Killa: Lantmiteriets topografiska karta.

1.2 GENOMFORANDETID

Planindringens genomfoérandetid dr 5 ar fran den dag dndringen vunnit laga kraft.
Genomférandetiden giller f6r de planbestimmelser som plandndringen tillfér inom aktuellt
omrade for dndringen. Vald genomfdrandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av
planindringsomradet.

Fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft fram tills att detaljplanen dndras eller upphivs finns
ritt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Under genomforandetiden far
inte detaljplanen dndras utan synnerliga skil, om ndgon fastighetsidgare motsitter sig det. Dock
ar det tillatet att andra eller upphiva detaljplanen om dndringen dr nédvindig pa grund av nya
torhallanden av stor allmin vikt, vilka inte kunde férutses vid den ursprungliga planliggningen.
Efter genomférandetidens utgang kan detaljplanen dndras eller upphivas utan synnerliga skl
och utan att de rittigheter som uppkommit genom planen kan beaktas.

1.3 KVARTERSMARK
1.3.1 MARKENS BEBYGGANDE

Denna dndring av detaljplan berdr egenskapsbestimmelser som reglerar begrinsning av markens
bebyggande (garden fir bebyggas med en vaning). Nockhdjder och en byggnadshdjd justeras och
en bestimmelse om planterbart bjilklag liggs till.

Egenskapsgrinser justeras for att mojliggora en bredare byggnadsvolym. Detta innebir en 6kad
exploateringsgrad samt att gardens yta minskar.
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgirden

For att mojliggora parkering f6r butikens besokare foreslds utfartsférbudet i den sydvistra
grinsen att utga och bestimmelsen som reglerar tillginglighet f6r gang- och cykeltrafik (x) tas
bort. Allminheten kommer aven fortsittningsvis att kunna passera vister om byggnaden men inte

1 samma lige som enligt gillande plan.

Opvriga planbestimmelser kvarstar enligt gillande detaljplan.

Bild pa plankarta med utgaende bestimmelser och granser. Rida linjer och bestammelser utgdar. Grina dr nya
bestammelser eller har fatt justerade varden.
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Lilustration som visar maijlig maximal exploatering.
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

2 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Planiandringen innebir att planbestimmelser justeras och tas bort utan att franga gallande
detaljplans syfte. Nedan f6ljer en redogorelse f6r de planbestimmelser som justeras och tas bort
inom omradet for planandringen.

2.1 PLANBESTAMMELSER SOM AR NYA ELLER
JUSTERAS
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

o —m — Justering av grans syftar till att mojliggora infart till
besoksparkering f6r butikslokalerna.

; Justering av hojd syftar till att mojliggéra en hogre bygegnad sa
g att handel ryms pa markplan.

Justering av hojd syftar till att mojliggéra en hogre byggnad sa

att handel ryms pa markplan.

—— — Justering av egenskapsgrinser syftar till att mojliggéra en bredare
byggnadsvolym for att rymma vardboende samt fler bostider.

b Tillkommer for att sikerstilla planterbart bjilklag eftersom
annan bestimmelse dir detta regleras utgar.

2.2 PLANBESTAMMELSER SOM UTGAR EFTER
PLANANDRING
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Utgar for att mojliggora f6r handel pa hela markplanet.

X Utgar dd marken behovs for att 16sa besoksparkering.

For samtliga bostdder dir | Bestimmelsen utgar da nya riktvirden for trafikbuller vid
riktvirdet 55 dB(A) 6ver- | nybyggnation av bostider i Sverige antogs 2015 och
skrids, ska minst hilften av | bestimmelsens grinsvirden inte lingre dr aktuella.
bostadsrummen samt ute-
plats, vara vinda mot en
ljudddmpad sida dir den
ekvivalenta ljudnivan vid
fasad inte 6verskrider 50
dB(A). Samtliga bostader
ska ha tillgang till uteplats
/balkong i anslutning till
bostaden dir den maximala
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

ljudnivan ej 6verskrider 70

dB(A).

3 GENOMFORANDEFRAGOR

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur planindringen ar tinkt att genomforas och ska
fungera som vigledande.

3.1 EKONOMISKA FRAGOR
3.1.1 PLANAVGIFT

Kommunens kostnader for planen och dess genomférande regleras i avtal mellan kommun och
exploator. Planavtal har upprittats och en planavgift pa 25% betalas vid bygglov.

3.1.2 EXPLOATERINGSAVTAL

Ett exploateringsavtal ska upprittas och undertecknas innan detaljplanen antas. Ett
exploateringsavtal ir ett avtal mellan en kommun och en Exploatér om genomférandet av en
detaljplan. Syftet ar att genom exploateringsavtalet reglera Exploatdrens dtaganden kopplade till
finansieringen av anliggningar och atgirder som dr nédvandiga for planens genomforande.

Genom exploateringsavtalet regleras bland annat parternas ataganden inom och 1 anslutning till
avtalsomradet, kostnads- och ansvarsférdelning f6r planens genomférande och tidplan f6r dessa
atgirder.

4 PLANERINGSUNDERLAG

4.1 KOMMUNALA
4.1.1 DETALJPLAN

Den nu gillande detaljplanen f6r omradet vann laga kraft ar 2016. Detaljplanen medger bland
annat bostidder och centrumindamal.

4.1.2 PLANUPPDRAG

Kommunstyrelsen beslutade den 4 mars 2025 att ge kommunstyrelseférvaltningen ett nytt plan-
uppdrag for fastigheten Flissjum 1:7, §20 KS2025/5 i syfte att utveckla bostider samt handel i

centrum.

4.1.3 GRUNDKARTA

Grundkartan som anvinds som underlag till plankartan ar upprittad av Sweco AB den 2025-12-
12. Till grundkartan gjordes dven en fastighetsforteckning.

Plansystem ar SWEREF 99 13 30 och héjdsystem dar RH2000.
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4.1.4 OVERSIKTSPLAN

Planansokans foreslagna utveckling pa Flassjum 1:7 anses vara i linje med gillande 6versiktsplan.
Forslaget ar av stadsmissig karaktir vilket inte helt gér i linje med kommunens vision om ”by-och
smastadskinsla”. Gillande detaljplan ar ocksd av stadsmaissig karaktir. Férslaget bidrar till
visionen om att det ska finnas goda férutsittningar for ett rikt naringsliv genom att det mojliggor
tor handel. Eftersom handel redan tillits 1 anvindningen centrum (C) behéver ingen anvindning
justeras 1 detaljplanen.

4.2 UTREDNINGAR

Den foreslagna dndringen anses inte medfora nagot behov av nya utredningar utan ir inom

ramen for det forslag som redan har utretts.

Dagvattenhantering kommer dven fortsattningsvis att kunna 16sas genom férdréjning pa giarden
och att vattnet leds via till omridet som inte fir bebyggas lings fastighetens 6stra grins. Aven dir
kan dagvattnet fordréjas innan det leds vidare till anslutningspunkten f6r kommunalt VA.

Enligt framtagen geoteknisk utredning (WSP, 2011) finns ingen risk f6r skred och ras i under-
sokningsomradet. Stabiliteten bedoms saledes som tillfredsstillande. Utredningen skriver vidare
att i de fall tyngre bebyggelse blir aktuell pa fastigheten Flassjum 1:7, exempelvis om huset utfors i
4-vaningar rekommenderas kompensationsgrundligening i form av killare/parkeringsgarage.
Kompensationsgrundliggning innebar att den borttagna jordens vikt minst motsvarar vikten av
den byggnad som skall uppforas. Generellt brukar man sdga att 0,5 m jord motsvara lasten av ett

vaningsplan (alternativt 10 kPa).

Enligt framtagen bullerutredning (AF, 2013) 6verskrids gillande, enligt tidpunkten da planen
antogs, riktvirden f6r fasader lings med Goteborgsvigen. 2015 antogs nya riktvirden for trafik-
buller vid nybyggnation av bostader i Sverige. Buller fran vigar och spartrafik bor inte dverskrida
60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For bostider om hégst 35 kvadrat-
meter giller ljudnivin 65 dBA ekvivalent ljudniva. Enligt framtagna bullerkartor (2013) Gverskrids
gillande riktvirden for ekvivalent ljudniva vid Goteborgsvigen. I aktuellt forslag foreslds darfor

mindre ligenheter pa max 35 kvm samt genomgadende ligenheter som far en tyst sida.

5 KONSEKVENSER AV PLANANDRINGEN

5.1 SOCIALA KONSEKVENSER

Med en hogre byggnad och mojligheten att bygga pa hela markplan skapas forutsittningar for en
storre butik och handel som annars inte hade haft méjlighet att etablera sig pa platsen kan fa
lokaler f6r sin verksamhet. Fler och storre lokaler pd bottenvaningarna i ett centralt lige ger goda

mojligheter f6r en levande centrumkirna.

Marken ir idag en outnyttjad yta som inte medf6r nagra sociala virden. Fler bostider bidrar till
mer liv och rorelse 1 omradet och ett bittre underlag for handel och service i centrum vilket kan

bidra till en mer levande centrumkarna.

Forslaget innebir att gairden minskar med ungefir 150 kvm vilket innebar att méjligheten till
boendes utomhusvistelse begrinsas. Kvarteret ligger dock 1 direkt anslutning till parkomradet runt
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

Tingshuset 1 6ster dir méjligheter f6r utevistelse finns. Tingshusets park ligger endast ca 20 meter
ifran garden. Nirmsta lekmilj6er f6r barn ér i Skattegardsparken 150 meter norr om planomradet.

5.2 OVRIGA KONSEKVENSER

Besoksparkeringens lige innebar att utfartsforbudet i det sydvistra hornet av planomradet
behover utgd. For att na besoksparkeringen foreslas enkelriktad trafik med infart eller utfart mot

Goteborgsvigen. Infartens exakta lige behéver dock studeras vidare.

_urraar
| PARKERING

T
T ——_ | L

Inezar | -
FARKERING
482 N
. N

Plan som visar mijliga infarter och entréer.

Liksom tidigare forslag foreslas kvarteret vara som hogst (max 5 vaningar) mot kvarteret pa
Fliassjum 1:111. Bebyggelsen trappas sedan ner mot nort och 6ster i anslutning till park och ligre
bebyggelse. Bebyggelsen dr hogre mot Goteborgsvigen och ligre mot Gistgivarevigen, park och

omgivande bebyggelse.
NOCKHDJD +15,0 - A- »A‘-‘
BYGGNADSHOID 4125 )
BOSTADER BOSTADER
BOSTADER BOSTADER
BOSTADER | BOSTADER
i

LOKAL | LAGER

PARKERING (-3,0}

Flassjum 12:75 Flassjum 12:70

Sektion AA (syd-norr) som visar maximala hajdforhallanden for den nya bebyggelsen och befintlig omgivning.

NOCKHOID +195 —

BYGGNADSHOID +170 e e —

ARDBOENDE/BDST ADER — NOCKHEID +15,0

ARDBOENDE /BDST ADER BYBONADSHEID +125
ARDBOENDE/BOSTADER
ARDBOENDE/BOST ADER

BOSTADER
BOSTADER
BOSTADER

I LIVSMEDELSBUTIK LOKAL

PARKERING [-3.0)

Flassjum 1:111

Sektion BB (véist-ist) som visar maximala hijdforhallanden for den nya bebyggelsen och befintlig omgivning.
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgirden

Plan som visar var ovan sektioner dr dragna.

Framtagna solstudier visar begrinsad paverkan av omgivande fastigheter. Vid en jaimforelse med
vad detaljplanen méjligg6r idag ar skillnaden obetydlig. Bilder nedan visar skuggor fran en
maximal utbyggnad om tomten byggs ut enligt gillande detaljplan (vinster rad) och med
foreslagen planindring (hoger).

Max: excploatering vid gillande detaljplan, vardagiamning &l 12. Max exploatering vid nytt forslag, virdagjamning k&l 12.

Max: excploatering vid gillande detaljplan, vardagiamning kI 16. Max exploatering vid nytt forslag, vardagjamning k&l 16.
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgirden

Max exploatering vid gillande detaljplan, juni &1'16. Max exploatering vid nytt forslag, juni kI 16.

6 ORGANISATORISKA FRAGOR

6.1 HANDLAGGNING

Andring av Detaljplanen for Flissjum 1:7 m.fl, Malmgarden hanteras enligt reglerna fér plan- och
bygglagen (2010:900).

Detaljplanen handliggs med standardférfarande enligt 5 kap. 6—7 §§ plan- och bygglagen. Utékat
forfarande ér inte aktuellt eftersom detaljplanen:

1. r forenlig med 6versiktsplanen,
2. inte dr av betydande intresse for allmidnheten eller i 6vrigt av stor betydelse, eller
3. inte antas medfora en betydande miljopaverkan
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Andring av Detaljplan for Flissjum 1:7 m.fl., Malmgdirden

Enligt 5 kap. 7 § plan- och bygglagen (PBL) (2010:900) ska myndigheter, fastighetsigare,
foreningar, enskilda m.fl. som har ett vasentligt intresse av planen fa mojlighet att limna
synpunkter pa planforslaget. Synpunkter pa planférslaget kan limnas flera ganger under
planprocessen. Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och kommunens
bemétande pa dessa.

Ett antagande av detaljplanen avses beslutas av kommunstyrelsen.

6.2 PRELIMINAR TIDPLAN

Samrad 1:a kvartalet 2026
Granskning 3:a kvartalet 2026
Antagande 4:a kvartalet 2026
Laga kraft 1:a kvartalet 2027

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pa detaljplanen inkommer som foérdrojer
planarbetet.

Byggstart dr beriknad till 2027.

6.3 GENOMFORANDETID

Genomférandetid dr 5 ar fran den dag dndringen vunnit laga kraft. Genomférandetiden giller f6r
de planbestimmelser som planandringen tillfér inom aktuellt omride f6r dndringen. Detaljplanen
fortsitter att gilla dven efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen fattar beslut om
att upphiva detaljplanen eller att en ny detaljplan upprittas f6r omradet.

Under genomférandetiden har fastighetsidgare en garanterad ritt att efter ans6kan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsidgaren ej lingre
garanterad byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen.

6.4 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Detaljplanen har upprittats inom Bollebygds kommuns kommunstyrelseférvaltning av Anna
Dahlbick, planarkitekt samt genom Emelie Goransson, arkitekt pa Mareld AB.

Plan- och exploateringsenheten

Kajsa Sparrings Anna Dahlbick
Plan- och exploateringschef Planarkitekt
Karl Fjillglim

Mark- och exploateringsingenjor

15 (16)



BOLLEBYGDS
KOMMUN

KOMMUNSTYRELSEFORVALTNINGEN

POSTADRESS Bollebygd, 517 83 Bollebygds kommun
BESOKSADRESS Ballebovégen 2 TFN 033-23 13 00
E-POST samhallsplanering@bollebygd.se
WEBBPLATS www.bollebygd.se





