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PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planférslaget hor:

plankarta i skala 1:1000 med bestdammelser
illustrationskarta 1:1000

planbeskrivning (denna handling)
genomférandebeskrivning

fastighetsférteckning

Oversiktlig va-utredning, 1992-06-16

geoteknisk undersékning, 1991-06-03 (inom Knaptorp 1:82)
beskrivning av naturen, 1998-10-16

MKB (naturmilj®, kulturmiljé, rekreation, vattenfragor, luftféroreningar, buller
och naturresurser) 1998-11-26

Samradsredogorelse 1999-02-24

¢ Utstallningsutlatande 1999-11-25
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PLANENS SYFTE

Omradet ar avsett for bostadsindamal och planens syfte &r att &ndra nuvarande
byggrétter fér att méjliggéra parhusbebyggelse (ca 20-24 lagenheter) inom Knaptorp
1:82. | 6vrigt sker en dversyn av nuvarande byggratter och tomtindelningar fér nagra
av fastigheterna invid vagarna Bjérkasen, Torasvéagen och inom Knaptorp 1:6.

AVVAGNINGAR ENLIGT NATURRESURSLAGEN (NRL)

En avvégning har gjorts mellan allménna och enskilda intressen avseende omradets
centrala lage och dess karaktar som "néarrekreationsomrade”. Det aktuella omradet
innehaller inga naturvarden som innefattas av naturvardslagens biotopskydd eller

annan mark som bor beaktas enligt hushallningsbestdmmelserna i naturresurslagen.

PLANDATA

Planomradet ar belaget sydost om f d "Tradgardsmésteriet” och infart till omradet
sker via Torasvagen.



Planomrédets areal &r ca 3,3 ha. Lagfaren agare till exploateringsfastigheten &r
Alebyggen AB. Avtal om forsaljning av Knaptorp 1:82 har traffats med IW-Konsult
Goteborg AB under 1998, se bifogad 6versiktskarta.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Det aktuella omradet ingar i bebyggelseomrade - "befintlig tatortsbebyggelse;
bostader, bostadskomplement mm” - enligt Ale OP 90 (karta fér anvandning av
mark- och vattenomraden).

Gallande detaljplan "Hovagsomradet” (nr 417) antogs av davarande Starrkarrs
kommun 1973-12-12. Planen faststélldes 1976-05-26 genom beslut av regeringen.
Nuvarande planbestdmmelser medger en bebyggelse av 6 tvavaningshus med
garage och parkeringsplatser (ca 40 Igh). Karaktaren av husen var ursprungligen
tankt sdsom de tva husen som byggdes vid Tradgardsvagen. En del av plan-
omradet, Knaptorp 1:22 och Knaptorp 1:6, undantogs dé fran faststallelse och fér
denna del géller planen "Starrkérrs stationssamhalle” (nr 401) dar detta omrade ar
avsett for bostadsandamal (fyra villatomter, fristdende).

Planomradet har tidigare planlagts 1992, "detaljplan fér bostader 6ster om
Starrkarrsvagen, etapp 17, varvid detaljplaneférslaget godkandes i byggnads-
namnden 1992-10-12, men avbréts efter denna tidpunkt. Planférslaget innehéll
grupphusbebyggelse i tva vaningar, 22 Igh. Enligt anstkan &r 6nskemalet att den
nya planen i princip éverensstdmmer med tidigare upprattat planférslag 1992.

Miljo- och byggndmnden beslutade 1998-09-29 att uppdra at férvaltningen att
uppratta detaljplan fér omradet, samt att program inte behévs da planomradet redan
varit ute pa samrad och utstallning 1992, med syfte att anvanda omradet for bostads-
andamal och dar de berorda getts méjlighet till insyn och paverkan.

Mark&garsamrad har skett 1998-12-08 varvid synpunkter framkom bl a pa
exploateringsgraden och féreslagen hushdjd inom Knaptorp 1:82, rétten till allman
gangtrafik 6ver Knaptorp 1:10, bevarande av befintlig lekplats och trafikférhallandena
pa Torasvagen. Framférda synpunkter har delvis inarbetats i planférslaget.

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Knaptorp 1:82 bestar idag av igenvaxande dngsmark utan nagra hégre naturvarden
och dar vegetationen successivt haller pa att breda ut sig.

Ingreppet i naturmiljon &r marginellt och innebar att ett gronomrade tas i ansprak for
bebyggelse i ett redan tatbebyggt bostadsomrade i enlighet med de gallande
planeringsférutsattningarna. Det finns dock tillgang till narstrévomraden i narheten.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark och vegetation

Knaptorp 1:82 ligger i svag nordvastsluttning mot Alvangens centrum. Vaxtligheten
utgérs av tréddungar och rester fran tradgarden pa Knaptorp 1:22. | sldnten mot
nordvést véxer storre I16vitrad och gles blandskog star i klungor mot &ster, se avsnitt 8
i MKB. Forslag till atgarder enligt MKB:n &r att spara stérre lindar, oxlar och I6nnar.

Delar av omradet ar laglant och har periodvis hég grundvattenniva. Detta medfér att
héjdséttning av husen och val av grundlaggning maste ske med beaktande av och i
relation till framtida gatunivaer.

Geotekniska férhallanden

Enligt utférd undersékning fran 1992 &r jorden i omradet manggraderad och utgérs
till storsta delen av fraktionerna lera, silt och sand men &ven fingrus férekommer.
Det innebér t ex att enbart lera sallan patraffas utan att inslag av bade sand och silt
férekommer, stallvis i skikt (se jordartsforteckningen).

Inom den centrala delen finns den stérsta jordméktigheten i omradet (borrhal 1, 8 -
11). Jorden utgdrs hér av torrskorpelera ner till ca 2 m djup. Darunder finns 16s lera
med 1-2 m méaktighet. Leran underlagras av friktionsjord pa berg. Borrstopp erhélls i
dessa punkter pa djup mellan 5,3-7,9 m djup. Fran detta omrade minskar jord-
maktigheten at alla hall och férutom minskad maktighet &r jorden har dven fastare.

Stabiliserade vattenytor som avlésts i provtagningshalen ar belagna 2-2,5 m under
markytan. Tva punkter (bh 5 och bh 20) var helt torra utan nagon tillrinning av
vatten.

Totalstabiliteten inom omradet &r betryggande och kommer ej ndmnvart att
férsdmras vad galler den tidigare avsedda byggnationen.

Det nya forslaget med 2-plans parhus medfér att férutsattningarna férandras med
avseende pé husplacering, hojdsattning och uppfylinader. En kompletterande
geoteknisk undersékning ska utféras infor bygglovansékan.

Radon

Enligt markradonutredning utférd av Sveriges Geologiska AB 1989 ligger omradet pa
gransen mellan, pa kartan redovisat, lagriskomrade och normalriskomrade. Inom
normalriskomrade bestar marken av berggrund, moran eller sand med 1ag - normal
radiumhalt. For de hus som foreslas ska grundldggningen ske radonskyddat om
métningar pa platsen kraver detta.

Fornldmningar och kulturvérden
Inom omradet finns inga kanda fornlamningar eller kulturvarden.

Miljékvalitetsnormer

Enligt 2 kap 2 § PBL skall miljckvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljpbalken, MB,
iakttas vid planering och planlaggning. En miljékvalitetsnorm ska ange de
férorenings- eller stérningsnivaer som manniskor eller miljén kan belastas med utan




fara for betydande eller pataglig olagenhet. Miljokvalitetsnormer géller tillaten halt av
bly, svaveldioxid och kvéveoxid i luften.

Tillatna halter 6verskrids enligt vad som ar kant genom regionala utredningar, endast
pa ett fatal centrala delar i Géteborgsregionen och vid vissa vaderleksforhallanden. |
de mer perifiera lagen i regionen, dit Alvangen far réknas &r de kénda halterna lagre
an de tilldtna gransvardena. Det beddms att det marginella tillskottet av bebyggelse
och fordonstrafik, som féljer av planens genomférande, inte medfér risk for att
gréansvardena kommer att 6verskridas i Alvangen. En 6kning av befolkningen i den
regionen medfér sannolikt en 6kning av biltrafikarbetet pa de regionala trafiklederna i
centrala delen av Géteborg. Foér att motverka denna 6kning gérs en regional
satsning pa kollektivtrafik mm. 1 Alvangen finns goda kollektivtrafikméijligheter med
bussterminal inom 300 meters avstand. Planomradet i Alvangen bedéms darfor inte
utgbra en olamplig lokalisering i det regionala sammanhanget med hansyn till
miljékvalitetsnormerna.

Befintlig och ny bebyggelse

Vastra delen av planomradet &r bebyggd med villor och méjlighet ges till viss
fortatning. Inom fastigheten Utby 1:43 redovisar planférslaget ytterligare en byggritt.
Ett aldre tvavaningshus med nio hyresléagenheter ligger mitt i planomradet, enligt
tidigare detaljplan. Fér fastigheten har byggratten utdkats nagot at nordvast.

| den 6stra delen av planomradet, Knaptorp 1:6, ligger ett aldre bostadshus. Inom
denna fastighet har fyra byggratter redovisats och trafikmatning anvisats via den nya
gatan ut mot Torasvagen.

Det obebyggda omradet, Knaptorp 1:82, féreslas bebyggas med fyra- och
femrumslagenheter i tva plan med egen entrétéppa och tradgard samt med vidbyggt
varmisolerat garage. Byggnationen har planerats med parhus fér bostadsratt, ca 20
-24 Igh.

Byggnaderna avses utformas med stenfasad i férsta vaning och med staende
trapanel i andra vaningen. Dessutom kommer husen att utsmyckas med lite
gammaldags snickargladje och spréjsar i fonstren.

Fdrslag till hustyp fér parhus



Gemensamma anléggningar ska byggas inom parhusomradet fér kérvagar,
gangvagar, garage, parkeringsplatser, lekplats och grénytor samt en gemensam
byggnad fér sop/atervinning.

Kommersiell service med ett stort utbud av dagligvaror och ett 50-tal vriga
specialaffarer mm finns i Alvangens centrum pa ca 450 meters avstand.

Ett flertal forskolor finns inom Alvangens samhélle samt fritidshem i Alvangenskolan.
Arsklass 0-2 finns i Alvangenskolan pa ca 400 meters avstand, arsklass 3-6 i
Madenskolan pa ca 400 meters avstand och arsklass 7-9 i Aroseniusskolan pa ca
700 meters avstand. | Alvangen finns dessutom vardcentral, dagcentral och tva
"vardhem” for dldre med olika boendeformer.

Post, banker, apotek och forsakringskassa finns i Alvéngens centrum. Goda
bussférbindelser finns mot Géteborg, Vanersborg och mellan samhallena i
kommunen.

Friytor och rekreation

Inom parhusomradet avses gemensam lekplats anldggas. Befintlig lekplats invid
Torasvagen foreslas ligga kvar.

Narhet till idrottsomrade med fotbollsplaner, tennisplan och idrottshall med manga
aktiviteter finns inom gangavstand. Fina rekreationsméjligheter med narhet till skog
finns strax sydost om planomradet. Enligt MKB:n foreslas att enstaka trad kring GC-
végen, i nordvast, sparas for att skapa ett gronstrak samt bevara en del av "grényte-
intrycket”.

Gator och trafik

Planomradet angors via Torasvagen. | anslutning till planomradet ligger en GC-vag
som har planskild passage under Starrkarrsvagen och ett val utbyggt gangvags-
system till bl a skolor och idrottsomrade.

En ny lokalgata har lagts in genom parhusomradet till Knaptorp 1:6. Denna gata har
anpassats till terrdng- och naturférhallandena och tillfarten inom fastigheten utgér
inget hinder ur nivasynpunkt.

Del av den befintliga védgen ska vara gemensam fér Knaptorp 1:10 och fér Knaptorp
1:82 (parhusomradet).

Gang- och cykelvagen, i anslutning till planomradet i nordvast, avses byggas ut av
kommunen och férses med belysning i samband med att omradet exploateras.

Torasvagens anslutning till Starrkarrsvagen ar dimensionerad for tillkommande
bebyggelse (ca 40 lagenheter) enligt géllande detaljplan for "Hévagsomradet” fran
1974. Detaljplaneforslaget redovisar ett mindre antal lagenheter (20-24) inom
Knaptorp 1:82. Vid den ftrafikrakning som utférdes pa Starrkarrsvagen 1998 v 39-
41, uppmaéttes ca 1200 fordon/ vardagsdygn vid en punkt 250 meter séder om
Torasvagen.



Genom planomradet har anvisats tva vagar for allmén gangtrafik, betecknat med x,
fran Torasvagen till gang- och cykelviagen mot skolorna och centrum.

Infart till fastigheterna vid Bjérkasen sker idag Gver mark som i géllande plan anges
som GC-vég. Véagen &r utformad efter befintliga forhallanden och féreslas éverga till
gatumark (ca 3-4 m) samt utékas med vandplats for att férbattra trafiksituationen.
Den befintliga végens véstra del ligger delvis inne pa angransande fastigheter, vilket
medfor fastighetsreglering.

Parkering sker inom respektive tomtmark och parkeringen fér parhusomradet,
Knaptorp 1:82, i garage och med parkeringsplatser i anslutning till husen samt ett
antal beséksparkeringar.

Storningar

Enligt MKB:n sa férekommer inga problem med buller eller luftféroreningar inom
planomradet.

Teknisk forsoérjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Kommunen har fér avsikt att bygga ut huvudledningen for vatten, spillvatten och
dagvatten i gang- och cykelvagen nordvast om planomradet. Anslutningspunkt till
omradet anvisas fran denna strax norr om Knaptorp 1:10. Matare for vatten till
respektive hus avses placeras i anslutning till garagebyggnad i nordvést.

Interna ledningar f6r vatten, spillvatten och dagvatten byggs ut i gemensam rérgrav
inom omradet med anslutning till befintligt ledningsnét i nordvast till Knaptorp 1:82.
En befintlig dagvattenledning vaster om omradet ersatts med ny ledning @ 300 mm
pa en stracka av ca 65 m. Avvattning frin den gemensamma angéringsvagen och
den vattenrika marken inom Knaptorp 1:82 skall tas om hand av exploatéren och
avledas genom Knaptorp 1:82. Féreslagna ledningars lage i plan framgar av va-
utredning 1992-06-16. Denna va-utredning galler i princip enligt tekniska
forvaltningen férutom att mindre justeringar har gjorts med avseende péa det nya
planforslagets férutsattningar. Aven framtida tomter inom Knaptorp 1:6 kan anslutas
till befintligt ledningsnét i gang- och cykelvagen alternativt att ansluta sin va-ledning
till den gemensamma anlaggningen fér va inom exploateringsfastigheten Knaptorp
1:82 om Sverenskommelse tréffas.

Gamla vattentakter med ledningar ligger inom Knaptorp 1:10. Dessa har tidigare
anvants till Carlmarks Repslageri och ar inte langre i bruk.

Befintlig va-ledningar ligger langs plangransen i séder inom Knaptorp 1:82,1:22 och
1:6. Dessa har markerats med u-omrade.

El, tele och varme
Elledningar finns i anslutning till planomradet. Varmeférsérjningen avses
kompletteras med vattenburen varmepumpsanlaggning inom parhusomradet.




En tidigare luftledning har nyligen férlagts i mark och ledningsstrackningen har
markerats med u-omrade. En annan teleledning (luft) korsar genom omradet, vilken
avses laggas om i samband med nybyggnationen.

Avfall

Inom parhusomradet har anvisats en plats for atervinning av hushallsavfall fér
byggnationen inom Knaptorp 1:82. Vid infarten till Tordsvagen/Emmas vag finns
atervinningsplats fér papper, glas mm pé ca 150 meters avstand.

Administrativa fragor
Genomférandetiden utgar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Kommunen ar huvudman fér allménna platser.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har tekniska férvaltningen medverkat.

Alafors 1999-02-24, kompl. 1999-11-25
Miljé- och byggférvaltningen

cf/:w Wrp Lortoarm, Byt Dt

nn-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjor Stadsarkitekt
REVIDERING

Efter utstéliningen och planens godkannande har planférslaget reviderats enligt
féljande:

Agarna till fastigheterna Knaptorp 1:6 och 1:82 har i samrad med representanter fér
kommunen kommit éverens om en justering av det tidigare godkénda planférslaget
sa att 5 nya tomtplatser nu redovisas inom Knaptorp 1:6. Det justerade planférslaget
har tillstyrkts av de berérda &garna till fastigheterna Knaptorp 1:6, 1:9, 1:27 och 1:82.

Alafors 2000-02-23

I ot Lorloar~ /3ot ALt

Ann-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjor Stadsarkitekt

Godkdnd av Bygg o miljondmnden: 1999-12-08
Antagen av Kommunfullmdktige: 2000-03-27
Laga kraft: 2000-04-27



Detaljplan fér bostadsomrade

inom Knaptorp 1:82 m fl fastigheter
i Alvingen, Ale kommun

Vastra Goétalands lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

En genomférandebeskrivning skall belysa fragorna nar, hur och av vem
plangenomférandet skall ske. Den skall framfér allt ange medel som behévs for
att genomféra planen. Beskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan.

Ansvarsférdelning

Kommunen ar huvudman fér de allménna platserna i och i anslutning till
planomradet.

Kommunen ar huvudman fér Va-néatet.
Ale Elférening ar ansvarig for eldistributionen.

IW-Konsult, Gétegorg AB &r ansvarig foér utbyggnaden inom exploateringsfastigheten
Knaptorp 1:82.

Tidplan

Samrad dec-jan 1998-99
Utstallning april 1999
Antagande febr 2000
Laga kraft mars 2000
Markférvarv juni 2000
Byggstart juni 2000

Genomférandetid

Genomférandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Avtal

Exploateringsavtal har upprattats mellan Knaptorp 1:82 och kommunen samt mellan

Knaptorp 1:6 och kommunen som reglerar genomférandet och de ekonomiska
férutsattningarna.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Knaptorp 1:82 avses utgdra egen fastighet (bostadsrattsférening) och avsikten ar att
husen inte ska avstyckas.

Inom Knaptorp 1:82 byggs ett nat av ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten
samt anlaggningar fér kérvagar, gangvégar, lekplats och for sop/atervinningslokal
som nyttjas gemensamt av alla inom bostadsrattsféreningen.

Fastighetsreglering ska ske mellan Knaptorp 1:22 (kommunen) och Knaptorp 1:82
for allmén platsmark (gata) och bostadsandamal samt i mindre omfattning mellan
Knaptorp 1:10 och 1:82 . Fastighetsreglering ska dven ske mellan Knaptorp 1:66
och del av 1:13 (kommunen) och Knaptorp 1:6 dar marken férs till Knaptorp 1:6 for
bostadsandamal.

Enligt nu géllande detaljplan ska fastighetsreglering ske fér gang- och cykelvagen i
nordvést mellan Knaptorp 1:6, Knaptorp 1:10, Knaptorp 1:82 och kommunen.

Den anvisade gangvagen, del av nuvarande Knaptorp 1:66, féreslas tillforas
Knaptorp 1:6 och regleras med avseende pa tillganglighet for allman gangtrafik. Ny
allman gangvagsforbindelse foreslas aven éver Knaptorp 1:82 till befintlig GC-vag.
Skotseln sker genom fastighetsagarens foérsorg.

| planomréadets s6dra del inom kvartersmark har ett omrade lagts ut med n, somska
skdtas som naturmark, med gemensamt skétselansvar for fastigheterna Knaptorp
1:54, 1:55, 1:56 och 1:57.

Lokalgatan inkl. belysning och vandplats skall byggas ut enligt kommunens standard.
Utbyggnaden skall regleras i exploateringsavtal.

Fastighetsreglering ska ske for den befintliga vagen och fér vandplatsen pa
Bjorkasen (LOKALGATA), vilket beror fastigheterna Utby 1:43, 1:124, 1:148 och 8:7.
Ny fastighet kan bildas enligt planférslaget inom Utby 1:43 med utfart mot Bjérkasen.

EKONOMISKA FRAGOR

Anlaggningskostnader, fastighetsbildning, plankostnad m m regleras i exploaterings-
avtal som upprattats mellan IW-Konsult, Géteborg AB (Knaptorp 1:82) och kommunen
samt mellan fastighetsdgarna till Knaptorp 1:6 och kommunen. Dessutom skall
bolaget/respektive fastighetsagare erldgga avgift fér anslutning till elnétet samt for
vatten och avlopp enligt taxan.

Eventuell kostnad for flyttning av teleanlaggningar ar en avtalsfraga mellan
Telia och fastighetségaren. Anmalan skall géras hos Telia fyra manader fére
byggstart.
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TEKNISKA FRAGOR

Geoteknisk utredning har utférts 1992. For slutligt val av grundlaggningsmetod ska
ytterligare undersoékningar utféras.

Enligt tekniska férvaltningen kommer anslutningspunkter avsattas fér bebyggelsen.
MEDVERKANDE

Tekniska forvaltningen har medverkat i planarbetet.

Alafors 1999-02-24, kompl. 1999-11-25
Miljé- och byggférvaltningen

A Mt Lorrtoorns St )

Ann-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjér Stadsarkitekt
REVIDERING

Efter utstaliningen och planens godkannande har planférslaget reviderats

inom Knaptorp 1:6 sa att 5 nya tomtplatser nu redovisas. Agarna till Knaptorp 1:6
har ocksa patecknat ett férslag till exploateringsavtal som reglerar genomférande-
férutsattningarna fér den féreslagna bebyggelsen inom Knaptorp 1:6.

Alafors 2000-02-23

Ann-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjoér Stadsarkitekt

Godkidnd av Miljo- o byggndmnden: 1999-12-08
Antagen av Kommunfullmdktige: 2000-03-27
Laga kraft: 2000-04-27



