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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen ir till f6r att underlitta forstaelsen av planforslagets innebord och att redovisa
de syften och forutsittningar planen har. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

I december 2012 6ppnade den nya Alependeln. Nar busstrafiken flyttades till det nya
resecentrumet i Alviingen frigjordes ett omrade som méjligedr en fortitning med bostider och
centrumverksamheter pa en av de mest centrala tomterna pa orten. Under 2012 genomférde
kommunen en markanvisningstavling och det vinnande bidraget frin tivlingen, framtaget av
SERNEKE, utg6r underlaget f6r detaljplaneforslaget.

Kommunstyrelsen uppdrog, 2012-08-14 (KS § 152), till sektor samhillsbyggnad att uppratta
detaljplan f6r omradet med utgangspunkt i Serneke forslag. Samhaillsbyggnadsnimnden
beslutade, 2014-03-20 (SBN § 35) att dndra antal vaningar fran 4 till 5 mot gatan samt dndra fran
9 till 10 vaningar i det bakre héga huset. Samhillsbyggnadsnamnden beslutade aven att
genomfora samradet enlighet med 5 kap 11 § Plan- och bygglagen (2010:900) och godkinna
upprattad behovsbedémning. 1 januari 2015 tridde en dndring av Plan- och bygglagen 2010:900,
SFS 2014:900, igenom. Den 1 juni samma ar borjade Férordning om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (2015:216) att gilla. De nya reglerna gav andra forutsittningar for hur fragor
om trafikbuller ska hanteras i planeringen. For att den nya lagstiftningen ska gilla for drendet ska
arendet vara paborjat efter det att de nya reglerna tritt i kraft.

Sektor samhallsbyggnad bedomde att det var lampligt att utga ifran aktuell lagstiftning f6r
rubricerat arende och beslutade 2016-05-04 (SBN §44) att genomfora ett ytterligare samrad for
att detaljplanen skulle kunna bedémas enligt bullerférordning 2015:216.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade 2019-11-07 (SBN § 170) att godkanna samradsredogorelsen
och genomfora granskning 1 enlighet med 5 kap 11 § Plan- och bygglagen (2010:900).

Planarbetet bedrivs med ett utékat planforfarande enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900, SFS
2014:900). I detaljplanen tillimpas Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Syfte och huvuddrag
Detaljplanens syfte ér att mojliggora for ett attraktivt bostadskvarter med centrumverksamheter i
bottenvaningen.

Planen innebir en mojlighet att komplettera Alvingen centrum med fler bostider och
centrumverksamhet. Bebyggelsen foreslas utformas med fyra viningar mot Goteborgsvigen och
Starrkirrsvigen, fem vaningar mojliggors in mot garden. Dessutom foreslds en byggritt for ett
hogre punkthus 1 bakkant mot Starrkirrsvigen. Mot Hovagen foreslds en mindre
tvavaningsbyggnad samt att ett parkeringshus med moijligheter till bostdder pa taket anliggs mot
Starrkirrsvigen. Byggritten innebir ca 120 bostider kan tillskapas, beroende pa férdelningen av
olika ligenhetsstorlekar. Bostiderna édr av blandade storlekar vilket méjligg6r f6r en variation av
boende. Centrumverksamheter, exempelvis restauranger, caféer, tandlikare eller butiker ska
finnas 1 bottenvaning mot G6teborgsvagen. Det finns dven plats for ett torg 1 nordvast for
exempelvis uteservering eller planteringar. Bebyggelsen som féreslas dr mellan tva och tolv
vaningar dir merparten av byggnaderna ar mellan fyra och fem vaningar. I den sédra delen av
planomradet sparas den befintliga vegetationen och Rallatébickens strickning kvarstar.



Planomrddets I&ge och areal
Omradet ir cirka 8800 kvm och ligger i anslutning till Géteborgsvigen och Starrkirrsvigen.
Omradet ligger cirka 400 meter fran Alvéingens resecentrum.

Orienteringskarta, planomradets lige (rod markering).

Markagoférhdllanden
All mark inom planomradet dgs av Ale kommun férutom en mindre flik som dgs av Utby s:11.

Planens forenlighet med Miljdbalken
Detaljplanen bedoms vara forenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvindning av mark-
och vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap miljobalken.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Milisméil
I Ale kommuns 6versiktsplan ”Ale OP 07” anges att tre av de sexton nationella miljsmalen har

sirskilt stor betydelse for arbetet med ett hallbart samhillsbyggande. Dessa tre mal dr Begransad
klimatpaverkan, God bebyggd milji och Ett rikt véxt och djurliv.

Planférslaget har stimts av mot malen och en sammantagen bedomning dr att innehallet i
detaljplanen ir i linje med malsittningarna eller att forslaget varken innebir en forsimring eller
forbittring. Nedan kommenteras miljémalen:

Begriinsad klimatpaverkan
Planera f6r a) minskade utslipp av vixthusgaser.
a) Alternativ till bilen finns med utbyggd gang- och cykelbana samt god kollektivtrafik i
anslutning till planomrédet.

God bebyggd milji

Planering f6r a) miljéanpassade och resurssnala transporter, b) kulturhistoriska och estetiska
virden, c) gron- och vattenomraden, d) effektivare energianvindning och férnyelsebar energi, €)
minskat buller

a) Planomradet ligger inom ett avstind pa cirka 400 meter till Alvingens station. Benigenheten att
anvinda kollektivtrafiken sjunker ju lingre gangavstandet dr. 400 meter utgor ett kvalitetsvirde



avseende gangavstind mellan bostaden och hallplatsen, vilket frimjar kollektivt resande.

b) Det finns inga befintliga byggnader inom planomradet med kulturhistoriska och estetiska virden
och paverkan pa omgivningen bedéms vara marginell.

¢) Genom att planera i detta omrade dér naturmarken redan dr ianspraktagen kan naturomraden med
hégre naturvirden sparas.

d) Det finns mojlighet att ansluta ny bebyggelse till fjarrvirmenitet. Val av energianvindning
redovisas i avtal mellan exploatér och kommun.

e) Exploateringen kan innebira en nigot ékad trafik pa Géteborgsvigen och Hovigen. Okningen
bed6ms inte paverka ljudnivaer pa ett sitt att riktvirden for buller 6verskrids. Befintlig hastighet dr 30
km/h pa Goteborgsvigen och 40 km/h pa Starrkirrsvigen.

Ett rikt vixt- och diurliv
Planering for att hejda a) forlust av biologisk mangfald och b) minskad andel hotade arter.

a) Genom att planera i detta omrade dr beddmningen att det inte sker nagon férlust av biologisk
mangfald samt att andelen hotade arter inte minskas. Detta beror pa att omradet redan ér
ianspraktaget och Rallatébicken inte paverkas patagligt negativt av genomforande av planen

b) Byggnation pa platsen bedéms ha liten paverkan pa dagvattenflédet frin omradet da den inte
bedéms medfora nagra eller mycket sma férindringar 1 andelen hardgjorda ytor. Dagvatten
fran tak och gard ska omhindertas inom fastigheten och férdréjas innan det leds vidare till
dagvattensystemet.

Regionen
Strukturbilden (till hoger) f6r G6teborgsregionens kommunforbund (GR) ligger till grund f6r det
gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar struktur i regionen. Bilden redovisar
utvecklingen av kirnan, stadsomradet, huvudstraken, kustzonerna och de gréna kilarna.
Huvudstraken utgor ryggraden 1 Géteborgsregionen och ska
stirkas for att alla delar av regionen ska bli langsiktigt livskraftiga.
Utvecklingen av huvudstriaken ska ske med stéd av en attraktiv
och kraftfull pendel- och regiontagstrafik. Ett bostadsbyggande 1
stationsnara liagen, eller 1 orter som med god kollektivtrafik ar
knutna till stationsligena, stirker forutsittningarna for en uthallig
tillvaxt i G6teborgsregionen och ger forutsittningar for att kunna
g eller cykla till och fran en pendel-/regiontdgsstation, om
bostadsbyggandet sker inom en kilometer fran stationslaget. Ale
kommun utgdr ett av huvudstraken som tillsammans ska utgora
ryggraden 1 Goteborgsregionen.

Planomradet ligger cirka 400 meter fran resecentrum med
pendeltagstation i Alvingen. En exploatering av fastigheten for, i
forsta hand, bostadsindamal bedoms vara i linje med
Goteborgsregionens strukturbild och strategi om fortitning i
stationsndra ldgen langs straken.

Gallande oversiktsplan

Enligt Ale kommuns OP 07 giller generellt f6r Alvingen centrum att fortitningar for
bostadsindamal ska efterstrivas. Befintlig markanvindning inom planomradet enligt OP ir
centrum/handel och bostider.

Planen innebir mojlighet till fortitning av bostdder med lokaler 1 bottenvaningen fo6r
centrumverksamhet och férslaget bedéms vara forenligt med Oversiktsplanens intentioner.

Oversiktsplanen har férklarats inaktuell och arbete med ny kommunévergripande éversiktsplan
har paborjats.



Strukturstudie

Fortitningsmoijligheterna i Alvingens centrum har studerats i en strukturstudie, 2008-04-28.
Studien planeras kunna medféra en 6kad fortitning efter 2013 da utbyggnaden av E45 och
jarnvigen planeras vara firdig. Ett exempel pa fortitning dr exploatering av gamla bussterminalen
(planomradet).

Planforslaget dr forenligt med strukturstudien och bidrar till att forstirka Goteborgsvagen, som ar
utpekat som huvudstrak i studien, genom att mojliggora verksamhetsetableringar invid straket.

Program fér planomrddet
Detaljplanen har inte foregatts av ett program.

Detaljplaner

Gillande detaljplaner f6r omradet dr plan 430 Detaljplan Alvingen centrum, etapp 1 (antagen 1989-10-
02), och plan 434 Detaljplan Alviingen centrum, etapp 1- sidra delen (antagen 1990-08-27) och plan 470
Detaljplan E45 och Norgel dnerbanan, DPL. 9 (antagen 2008-08-25)K. Detaljplanerna saknar
genomforandetid.

Markanvindningen inom planomradet utgér allmin platsmark NATUR och PARK.
Kvartersmarken 1 gillande plan avser P- parkering, Ti — Bussterminal, T>— Servicebyggnad samt
handelsverksamhet.

Planforslaget kommer innebira att omraden som utgor allmin platsmark i géllande plan kommer
att regleras som kvartersmark for B- Bostider och C — centrumverksamhet.
Centrumverksamheter ska utgora minst 600 kvm byggnadsarea i bottenvaning mot
Goteborgsvigen.

Utsnittet dr fran plan 430 (firgade ytor) dven plan 434 redovisas i svartvitt. Rod linje markerar ungefdrligt planomrade.



Verksamhetsplan

I verksamhetsplanen anges att Ale kommun ska planera for en befolkningstillvaxt pa i genomsnitt
1,9 — 2,4% per ar. Det innebir att Ale kommun kommer att ha cirka 35 000 invanare ar 2020.
Sambhillsbyggnadsprojekt ska fokusera pa utbyggnad med korta avstand till vig och jarnvig samt
nira redan existerande titortscentrum med deras kommunala service, handel och
foreningsaktiviteter. Alvingen ska utvecklas som en av kommunens tvd huvudorter.

Planférslaget foljer intentionen i verksamhetsplanen. Projektet bidrar till att stirka Alvingen som
titort genom att mojliggora for fler centrumetableringar och fortitning av bostider i centrum.

Bostadsforsoriningsprogram fér 2017-2021

I bostadsforsorjningsprogram 2017-2021 anges att majoriteten av bostadsbyggandet ska
koncentreras till kommunens huvudorter. Riktlinjerna f6r ny bebyggelse dr bland annat att 90%
av all bebyggelse ska lokaliseras till kollektivtrafiknira ligen, att bostdder ska byggas 1 blandade
storlekar och upplatelseformer och att detaljplaner med 6ver 75 bostader dven bor erbjuda de
boende bra setvice och innehalla ytor/lokaler for allmant andamal.

FOP Alvdngen
En férdjupad oversiktsplan for Alvingen har paborjats men ir f6r nuvarande vilande da en
kommunovergripande 6versiktsplan dr under framtagande.

FORUTSATININGAR

Riksintressen
Inga riksintressen finns inom planomradet. Planomridet paverkas av trafikbuller fran E45:an som
ar av riksintresse och frain Norge-Vinerbanan som ar av riksintresse for jarnvag.

Planférslaget bedéms inte ha nagon paverkan pa riksintressena.

Natur och landskap

Landskapsbild

Omradet dr obebyggt och utgors av ett relativt plant omrade. En mindre byggnad som tidigare
lig i anslutning till cirkulationsplatsen vid korsningen Goteborgsvigen/Starrkirrsvigen har rivits.
Ett vattendrag, Rallatébicken, kommer soderifran och rinner in i sydvistra hornet av omradet
och kulverteras precis vid infarten fran Hoviagen in till befintlig parkeringsplats.

I sydost, utanfér planomradet, reser sig en skogsbeklidd h6jd som delvis dr bebyggd med villor i
en till tva vaningar. Norr ut sluttar landskapet mot Goéta alv. Marken fram till E45:an ir bebyggd
med byggnader i en till tre vaningar.

Rekreation

Inom planomradet finns inga ytor som anvinds for rekreationsaktiviteter i dag. Omradet har
tidigare anvints som busstation. P4 gangavstand fran planomradet finns exempelvis skogsstigen
med 2,5-kilometersslingan och mulleplatsen bakom Aroseniusskolan (inom en kilometer fran
planomradet).

Forutsattningar for att tillskapa offentliga platser i rekreationssyfte i planomradet for allminheten
har oversiktligt studerats, bedomningen ar att omradet dr mest lampligt som bostadskvarter och
att marken bor utvecklas f6r det andamalet med rekreationskvalitéer i forsta hand f6r de boende.
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Dock finns det moijlighet att tillskapa mindre platsbildningar for allménheten vid korsningen
Goteborgsvigen/Hovigen.

Mark och vegetation

Omrédet bestar till stor del av hardgjorda asfalterade ytor omgirdat av mindre gronytor. Séder ut
finns ett skogsparti i omradet kring Rallatébicken som i gillande detaljplan sikerstills som
NATUR. Det omradet ska bevaras och fortsitta utgéra en gron kil mellan Hovigen och
Starrkirrsvigen. Rallatébicken dr i nuldget 6ppen en bit in i planomradet innan den kulverteras
under befintlig parkering. Lds mer under avsnitt ”Nazurvirden”.

Om moijligt bor de fa trid som finns inom planomradet bevaras. Om exploateringen gors pa
bekostnad av triden bor dterplantering ske.

Grinomridet mellan parkering och Hovdgen samt del av Rallatébéicken
innan den kulverteras

Trid i nordpdstra delen av planomridet lings
Goteborgsvdgen

Topografi

Planomradet utgérs mestadels av relativt flack mark. Generellt lutar omradet fran s6der och ned
mot norr, med storre delen av lutningen 1 den sédra delen av omradet. Nivaerna varierar frin
cirka + 24 i s6der till cirka +16 1 norr. Starrkirrsvigens vigslint (vigbank) i ster dr cirka en till
fem meter hog, i férhallande till 6vriga delar av omradet. Slinten 6kar 1 h6jd fran norr till séder.
Pa motsatt sida Starrkirrsvigen stiger omradet ytterligare. Sluttningen ér till storsta delen

skogbekliadd.

Naturmiljoinventering, naturvérden

Rallatébdcken dr mycket viktigt som lek- och uppvixtomrade for frimst havsoring, vilken har
bekriftats finns i stora mingder lingre nedstréms. Aven bickens kantzoner och 16vskogsdungar
runt om bicken dr miljéer som innehaller stora virden, dels f6r den fodotillgangen som de
paverkar dels f6r blandningen av 16vtrad 1 olika dldrar.

I nuldget dr backen delvis kulverterad genom planomradet. Bicken leder ut till Grénan och Gota
alv. Dir giller miljokvalitetsnormer for laxfiskevatten med riktvirden f6r bla. pH, uppslammade
fasta substanser, ammoniak, ammonium och zink.



For att inte paverka Rallatébicken och fiskbestaindet bor naturomradet i anslutning till backen
bevaras och all verksamhet som kan paverka Rallatébicken bor utredas vid detaljprojektering.
Arbete 1 ndromradet till bicken bor ha som malsittning att forbéttra moéjligheterna for fisk och
andra vattenlevande organismer att vandra upp och ned i vattendraget. Atgirder som paverkar
bicken kraver anmilan om vattenverksamhet hos linsstyrelsen, vilket regleras i 11 kapitlet
Miljébalken och 1 lag med sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet.

Rallatébicken

Bebyggelse

Omgivningar, stadsbild

Tidigare befintlig bebyggelse inom planomradet har bestatt av nagra busskurer samt en mindre
bygenad i form av en kombinerad kiosk/vinthall. I nuldget finns ingen bebyggelse i omradet.

Lings Goteborgsvigen ligger bebyggelse i tva till tre vaningar med varierad karaktir. Langs
straket dterfinns bland annat F.d. Venersborgsbanken, en tegelbyggnad byged 1917, smaskaliga
flerbostadshus med butiker i bottenvaningen, nybygeda flerbostadshus och byggnader f6r handel
och centrumfunktioner. Generellt finns det inga gemensamma gestaltningselement. Bebyggelsen
ar uppford i olika material exempelvis trd, skivmaterial och tegel. Taken varierar med brutet
sadeltak, sadeltak med och utan bursprak samt platta tak. Flera av byggnaderna bedéms ha byggts
om och byggts till under aren. Oster om Starrkirrsvigen ligger ett mer homogent omride med
radhus i tvd vaningar och sadeltak.

Ny bebyggelse bor ta hinsyn till omgivande bebyggelse genom dess placering mot gatan och
bygga vidare pa den variation av fasadmaterial, firger och takutformning som finns i omradet.



Kulturmiljé

Fornlanmingar

Inga kinda fornlimningar finns i omradet.

Service

Offentlig service

Alvingen har ett flertal grundskolor. Alvingenskolan ir beligen cirka 300 meter frin
planomradet. Aroseniusskolan dr belidgen cirka 800 meter fran planomradet, Madenskolan cirka
500 meter fran planomradet och Kronanskolan cirka 900 meter frin planomradet. Sirskolan
finns i Madenskolan och Aroseniusskolan. Det finns dven fem forskolor i Alvingen varav tre av
dessa ligger inom 500 meter fran planomradet. Det finns gang- och cykelbanor till samtliga skolor
vilket ger mojligheter f6r trygga och sikra skolvigar.

Huvudbiblioteket ligger i Nodinge. I Alvingen finns ett mindre bibliotek i anslutning till
pendeltigstationen. I Alvingens aktivitetshus finns ocksi en utliningsstation. I anslutning till
idrottshallen ligger Alvingens kulturhus.

Virdcentral, BVC och tandlikare finns inom 500 meter fran planomradet.

Kommersiell service

Ett stort utbud av dagligvaror finns i Alvingens centrum. I dag finns cirka ett 50-tal butiker,
exempelvis bank, klidbutiker, optiker, konditori/bageti, cykelaffir/verkstad, bilverkstad,
restaurang, pizzeria, bensin m fl. En del butiker ligger kvar lings G6teborgsvigen och en del
ligger i de nya handelscentrum som byggts ca 500 meter norr om centrum, vilket innebir att
boende inom planomradet har gingavstind till i stort sett all kommersiell service i Alvingen
centrum.

Inom 500 meter frin planomradet finns dven ett storre handelscentrum/koépcentrum med
livsmedelsbutik, frisér, gym etc.

Arbetsplatser

I Alviingen finns nistan 200 féretag inom exempelvis produktion, logistik, handel- och
tjinstesektorn. Fyra verksamhetsomriden finns detaljplanelagda i Alvingen; Tollered i Alvingen
sodra, vid Halstensvigen, Alvingens vistra (vister om jirnvigen) och norr om Stillverksvigen
upp mot Folkets hus finns Alvingens norra verksamhetsomrade.

Tillganglighet

Planomradet édr plant och goda férutsattningar finns for att skapa en tillganglig milj6 {f6r dldre och
minniskor med funktionsvariationer.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet ligger mellan Hovigen, Goteborgsvigen och Starrkirrsvigen. Hovigen har
karaktiren av en mindre lokalgata, ej avsedd for genomfartstrafik. Goteborgsviagen bygedes om
2011 till en miljéprioriterad gata med en stadsmissigkaraktir med plantering och
sidokantsparkering. Starrkirrsvigen ir en storre lokalgata som leder trafik genom Alvingen till
bland annat Kollanda. En cirkulationsplats har byggts ut i korsningen
Goteborgsvigen/Statkirrsvigen.



Enligt Trafikverkets mitningar var arsmedeldygnstrafiken (ADT) vid rondellen
Starrkirrvigen/Goteborgsvigen 2100 fordon (mitir 2016). P4 Goteborgsvigen uppmattes
arsmedelsdygnstrafiken till 3250 fordon (matar 2015). Pa Repslagarevigen mot E45 uppmattes
3590 fordon.

Trafikverket dr ansvarig vighallare f6r bade Goteborgsvigen, Starrkirrsvigen och
Repslagarevigen. Det innebir att Trafikverket har ansvar f6r byggande, drift, underhéll och
Ovriga atgarder rérande vigen. Ansvarsomradet giller till slintfot.

Utdrag fran karta dver Trafikverkets Gatnnitet i naromradet. Trafikverket dr ansvarig
ansvarsomrade vdghallare for alla vigar i kartbilden forutom
Howagen.

Gang- och cykeltrafik

Trottoaren lings Géteborgsvigen pa planomradets sida, dr forsedd med en bred zon f6r gaende
och cyklister. Det finns en gang- och cykelbana pa Hovigen som anlades 2016.

Kollektivtrafik

Planomridet har goda kollektiva férbindelser, bide med buss och med pendeltig. Alvingens
resecentrum ligger cirka 400 meter bort. Pendeltaget har under hégtrafik sju avgangar per timma
mot Goteborg. Inom planomradet finns en befintlig busshallplats, Gustavas plats, som trafikeras
av fyra busslinjer.

Parkering, utfarter

I stort sett hela planomradet anvinds som parkering idag. Utfarter sker mot Hovagen.
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Del av planomridet sett mot nord

Geotekniska forhdllanden
Geoteknisk utredning av utférts av Norconsult 2013-07-02, rev. 2020-03-26.

Omradet bestar frimst av lermark som 6vergar 1 ett fastmarksparti med synligt berg lingst i
soder. Markytan bestdr i huvudsak av fyllning/mulljord, torrskorpelera till cirka 1,2-1,5 meter
djup (dir fyllningen 4dr av mindre omfattning), lera till cirka 5-23 meters djup, friktionsmaterial.
Sensitiviteten i leran dr hog. Leran kan delvis klassas som kvicklera. Baserat pa lerans
skjuvhallfasthet bedéms leran vara i princip normalkonsoliderad. Det innebir att 1 stort sett all
last som pafdrs marken kommer leda till sittningar. Generellt bedéms grundvattenytan finnas i
torrskorpans underkant vilket normalt dr pa djupet cirka 1,2—1,5 meter.

Totalstabiliteten ar tillfredsstillande f6r omradet. Markbelastningen kan uppga till minst

40 kN/m?2 utan att totalstabiliteten dventyras. Mojligheten till avschaktning av markytan intill
vigomradet for Starrkirrsvigen dr didremot begrinsad och maste detaljprojekteras om
avschaktningar i planomradet ar aktuellt. I nulige planeras det inte f6r nagra avschaktningar i
omradet.

Litta sittningstiliga byggnader i 1-2 plan kan mdéijligen grundliggas med platta pa mark eventuellt
i kombination med littfyllning som kompensation. Ovriga byggnader ska i férsta hand
grundligeas med stodpalar till fast botten.

I omraden med 16s lera bor hojdsittningen for planerade nybyggnationer vara sidan att befintlig
markniva f6ljs och att uppfyllnader undviks. Om toleransen for lingtidsbundna sittningar ér lag
bor eventuell uppfylld mark preliminart kompenseras med littfyllning.

Byggnadstekniska dtgirder som medfor en permanent grundvattensinkning far ej utféras inom
omradet pga. sittningsrisk. En grundvattensinkning paverkar inte enbart omradet f6r planerad
byggnation utan dven nirliggande mark.

Vid detaljprojektering av grundliggning f6r bostdder samt héjdsittning av gatu-och kvartersmark
rekommenderas kompletterande undersékningar inom avsett omrade med avseende pa
sattningsegenskaper, djup till fast botten och kontroll av lokal- och totalstabilitet. Vid
detaljprojektering bor dven ytterligare geotekniska undersékningar utféras i form av
kolvprovtagning samt belastningsférsok pa leran for bestimning av lerans sattningsegenskaper.
Eftersom lerdjupen varierar sa bor dven kompletterande sonderingar i byggnadslidgena utforas.
Kraven pa detaljerad stabilitetsutredning enligt IEG:s rapport 6:2008 alternativt
Skredkommissionens Rapport 3:95 ska minst uppnas.



Slénten mot starrkdrrsvégen

Vibrationer
En vibrationsutredning har utforts av Norconsult 2014-09-29 och reviderats 2016-09-19.

De hogsta uppmatta komfortnivaerna fanns i vertikal riktning vid det nordéstra hornet av
Starrkirrsvigens slint. Dir uppmittes det 0,19 mm/s, vilket ligger under riktvirdet 0,4 mm/s
som betecknar grinsen fér “mattlig storning”. I vertikal riktning uppstod de hégsta
registreringarna troligen fran fordonstrafik pa Géteborgsvigen. For horisontell (tvirs) riktning
uppmittes maximalt komfortvirde till 0,095 mm/s, vilket ocksa dr klart under riktvirdet 0,4
mm/s. Den hogsta registreringen i horisontell riktning uppstar troligen frin den sparburna
trafiken.

Mitningar och responsspektra berikningarna visar att det finns risk for vibrationsstorningar Gver
riktvirdet 0,4 mm/s for de planerade byggnaderna inom rubricerad fastighet. Storst risk erhills i
byggnader lings Goteborgsvigen och finns dd bade i vertikal och horisontell riktning, da
storfrekvensen fran spar- eller fordonstrafik sammanfaller med ligsta egenfrekvens 1 bjilklag eller
byggnad.

Det bedéms méjligt att bebygga fastigheten enligt nu aktuellt planférslag men det kriver att en
eller flera av de féreslagna atgarderna genomfors:

e Inga ojimnheter eller farthinder lings Goteborgsvigen finns
e Byggnader byggs med kallare.
e Styva bjilklagskonstruktioner med hog egenfrekvens.

o Fran mitdata erhalls att hogsta vibrationsnivaer erhalls vid ca 8 Hz darfér
rekommenderas att ligsta egenfrekvens for det fribirande bjilklaget
dimensioneras till 6ver 11 Hz.

e Byggnad med hog sidostyvhet for hog lista egenfrekvens hos byggnad.

o For byggnader med 5 vaningar finns storst risk att inkommande stérfrekvens vid
2,8 — 3,0 Hz sammanfaller med ldgsta egenfrekvens av byggnad. For samtliga
byggnader rekommenderas enligt tidigare utredning att ligsta egenfrekvens for
grund och byggnad ligger under 2,0 Hz eller 6ver 4,5 Hz.
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Radon
Aktuellt omrade har tidigare undersokts med avseende pa radon fran bade berggrund och
lermark. Mitvirdena var liga och omradet kan klassas som lagriskomrade f6r radonuppkomst.

Férorenad mark

Omradet har anvints som busstorg for uppstillning av bussar. Delar av omradet har dven nyttjats
tor parkeringsindamal. Det finns inga kinda verksamheter som hanterat iamnen som kan
térorena marken pa platsen. Vid utbyggnad av G6teborgsvigen sanerades en del av marken fran
Goteborgsvagen av Trafikverket. Sannolikheten for att marken ar férorenad bedéms som liten.
Om foérorenade massor dock patriffas ska detta anmilas till Miljéenheten och tas om hand om
enligt gillande féreskrifter och marken ska saneras till gillande riktvirden for kinslig
markanvindning (KM).

Stérningar, risker

Farligt gods

Starrkirrsvigen dr inte transportled for farligt gods. Ndrmaste farligt gods led ar E45:an som ar
beldgen cirka 160-200 meter frain planomradet. Rekommendationer, enligt Riskpolicy Vistra
Gotalands lan, innebir att risken f6r en olycka beaktas 1 planprocessen f6r omraden inom 150
meter fran vagar och jirnvigar med transporter av farligt gods.

Buller

Planen upprittas med Plan- och bygglagen (PBL 2010:900, SES 2014:900) uttkat férfarande och
tillimpar Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Enligt férordningen boér ljudnivaer fran spartrafik och vigar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Vid uteplats i anslutning till byggnaden giller 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva.

Om ljudnivan dnda 6verskrids bér minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot
en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och minst hilften av
bostadsrummen bor vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan
kl. 22.00 och 06.00 vid fasad och uteplats. Om den ljudniva om 70 dBA maximal ljudniva dnda
overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

For sma ligenheter om hogst 35 kvadratmeter giller att ljudnivan inte bor 6verskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad och att minst ett bostadsrum i en bostad bor
vara vant mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte Gverskrids vid fasaden.

En bullerutredning av utforts av Akustikforum 2016-05-23, rev. 2019-06-13.

Planomradet paverkas av trafikbuller fran Starrkirrsvigen, Géteborgsvigen, Hovigen,
Repslagarvigen, E45 med tillh6rande avfarter och pafarter samt jairnvagen. En utredning har
genomforts som redovisar bullernivaer fran jarnvig- och vagtrafik med nulidge (2019) och med
prognosar 2040. For nutida 2019 érs trafik, dr vigtrafiken uppriknad till ar 2019 fran aktuellt
mitar for respektive vagavsnitt. Tagtrafikdata fran Trafikverket dr baserad pa aktuell faststilld
tagplan for 2018.Utredningen visar att omradet bor uppfoéras som kvarter eller sammanbyggas f6r
att nd en god ljudmilj6. Detaljplanen mojliggor detta. Med en sadan struktur klaras riktvirden
generellt f6r hela byggritten. For hoghuset 6verskrids bullernivaerna med 1 dBA i vissa lidgen.
For att klara bullerkraven kan dessa ligenheter utformas som 35 kvm ldgenheter alternativt med



tekniska 16sningar sa som inglasade balkonger alt. utanpaliggade glasskiva som kan sinka

ljudnivan med 3-5 dBa.

(Norconsult 2019-06-13)
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Teknisk forsoérjining

Vatten och avlopp samt dagvatten

En VA-utredning har utférts f6r omradet (Norconsult, 2020-03-21). Genom planomradet gir
vatten- spillvatten- och dagvattenledningar. Bade vatten- och spillvattenledningarna ar del i den
birande infrastrukturen fér Alvingen och kriver dirmed forsiktighet och noggrann planering vid
flytt av dessa.

Det finns ett utbyggt dagvattenledningssystem i omradet. Rallatébacken rinner in i omradet for
att sedan kulverteras under omradet.

Utredningsomradet for dagvatten 1 VA-utredningen omfattas av ett avrinningsomrade, dar
avrinning och avledning av dagvatten generellt sker norrut mot Goteborgsvigen. Mindre
svackpunkter finns lings omradets Gstra sida men ar inte djupa. En 6vergripande
dagvattenutredning for FOP Alvingen (Norconsult, 2018-05-18) visar att det vid extrem
nederb6rd ansamlas dagvatten i de nordvistra delarna av planomradet och VA-utredningen visar
hur de principiella skyfallslederna i omradet ser ut dar vatten rinner mot rondellen
Starrkirrsvigen/Goteborgsvigen.

Genomférande av planen innebar att ledningarna behéver flyttas, se under ” Beskrivning av

planfirslage?’.

Owriga ledningar

Det finns ett omfattande elledningstrak i den Ostra kanten av planomradet.
IP-only har tva optokablar som gar genom omrédet.

Fjarrvirmeledningar finns 1 Goteborgsvigen.

Skanova har ett kabelstrak inom och 1 angransning till planomradet.
GothNet har ledningar 1 Goteborgsvigen och Starrkirrsvigen.

Ale kommun har belysningskablar och stolpar inom omradet.

Genomférande av planen innebir att ledningarna behéver flyttas alternativt tas bort, se under
7 Beskrivning av planforsiaget”.



Spillvattenledningar (rod), vattenledningar (bla) och dagvattenledningar (grin) (2007)

Elledningar. Omfattande ledningsstrak i rosa.
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BESKRIVNING AV PLANFORSLAGET

Foreslagen ny bebyggelse

Detaljplanen méjligeor byggnation av bostider och centrumindamal. Lokaler for
centrumverksamheter ska finnas i bottenvining mot Goteborgsvagen. Syftet ér att forlinga
handelsstraket lings gatan och ge maoijlighet f6r exempelvis handel, tandlikare och café och
restaurang. I det nordvistra hérnet mot Géteborgsvigen finns mojlighet for en mindre torgyta
dir exempelvis en uteservering kan anlaggas.

Detaljplanen méjligedr for bebyggelse med en sammanlagd byggnadsarea pi ca 3800 m?, vilket
innebir cirka 120 ligenheter, 600 m” butiksyta samt ett parkeringsgarage. Byggritten ir fordelad
inom tre omraden i vilka héjden pa dessa regleras till fyra, fem, respektive tolv vaningar genom
hogsta byggnadshojd, hégsta nockhdjd och storsta takvinkel (for bebyggelse mot
Goteborgsvigen). Den sodra delen dr avsedd for parkeringsgarage med bostider ovanpa, for att
skapa en mer levande fasad mot Starrkirrsvigen och en variation inom omradet. Bostiderna
avses uppforas 1 blandade storlekar och kan med férdel rymma en variation av upplatelseformer.

Foreslagen bebyggelse ir placerad sa att en skyddad, tyst innegard kan uppnas genom att
bebyggelsen ir sluten mot Goteborgsvigen och Starrkirrsvigen samt E45 och jarnvigen som
alstrar mycket buller. Mot Hévigen 4dr en mindre byggnad i tva vaningar som bryter upp
kvartersstrukturen. Placering av bebyggelse ir dven gjord utifran hinsyn till Starrkirrvigens slant
som ingar 1 Trafikverkets ansvarsomrade och utifran hinsyn till Rallatébicken och det
naturomrade finns i sodra delen av planomradet.

ILLUSTRATIONSPLAN /T\
SKALA 1:1000 (A3) '\ J
Plats

9 Befintiga trad
@ Nya trad

’ Bostadsentré
P Envé bokal

Lilustrationsplan som visar en majlig utformning inom planomradet. (Fredblads, 2019-07-02)



Gestaltning

Vid gestaltning av omradet har malet varit att skapa en attraktiv boendemiljé och mojliggora for
en hog exploatering for att nyttja fastighetens centrala lige och potential. Det innebir att fler
minniskor ges méjlighet att bo centralt.

Ny bebyggelse lings med Goteborgsvigen placeras utefter gatan for att forstirka gaturummet.
Bebyggelsen foreslas i fyra vaningar mot Goteborgsvigen/Startkirrsvigen och upp till fem
vaningar mot innegard. Bebyggelsens hojd styrs med hogsta byggnadshojd Gver angivet nollplan
och hogsta nockhojd 6ver angivet nollplan samt stérsta takvinkel mot Goteborgsvigen, for att
reglera att byggnaden uppfattas som fyra vaningar mot gatan, men kan uppféras med fem
vaningar in mot gard. Bebyggelsen bor gestaltas pa ett sitt som knyter an till omgivande
bebyggelse men med ett eget uttryck. Fasaderna ska darfor indelas i vertikala sektioner med
vatiation av byggnadsmaterial och/eller kul6r, sd som 6vrig bebyggelse i omradet dr uppford
samt att byggnad ska uppféras med sluten fasad mot G6teborgsvagen. Med sluten fasad menas
att forutom fonster och dorréppningar far fasaden inte brytas upp med slipp in till garden.

For att skapa liv 1 gaturummet ska minst tvd entréer ska placeras mot Goteborgsvigen. For att
inte uppslagna entrédorrar ska komma i konflikt med gang- och cykelbanan far entréer inte
inkrakta pa allmén platsmark. Detta innebar att entréer maste uppforas indragna fran gatan. Minst
600 kvm verksamheter ska placeras i bottenvaning mot Goteborgsvigen for att forlinga
handelsstriket lings gatan. Bottenvaningen ska utféras med ett fritt matt till 6verliggande bjilklag
om minst 3,5 meter for att sikerstilla goda férhillanden f6r butikslokaler. Om balkonger
anordnas Over allmin platsmark ska dessa placeras pa en minsta fri h6jd pa 3,5 meter och far
kraga ut max 1 meter frin fasad. Detta styrs genom planbestimmelse.

Lings Starrkarrsviagen planeras likande bebyggelse som vid G6teborgsvigen, men utan krav pa
verksamheter i bottenvaning. Byggnadernas hojd begrinsas dven hir till fyra vaningar mot gatan
och fem vaningar mot gard.

Planforslaget mojliggor dven en byggritt for en hogre bygenad 1 tolv vaningar. Punkthuset
innebir ett nytt inslag i Alvingen dir befintlig bebyggelse i forsta hand utgdrs av byggnader i tvé
till tre vaningar. For att inte paverka utsikt fran omkringliggande fastigheter séder om
planomradet har punkthuset utformats som en hég och smal byggnad. Den hogre byggnadens
placering har gjorts utifran topografin i omgivningen som gor att hoghuset har den hogre
topografin som stdd i ryggen. Genom att bygga pa héjden kan fler bostider tillskapas samtidigt
som mindre markyta tas i ansprak. Genom att mojliggora for fler antal boende 1 Alvingen skapas
aven goda forutsittningar for en levande smastad genom att underlaget till kommunal service,
verksamheter och handel 6kar. Volymstudier och solstudier har anvints for att bedéma
byggnadens hojd, se under avsnitt ”Konsekvenser av planforslage?’. Gestaltning av punkthuset
gillande exempelvis fasad styrs inte i detaljplanen.

Parkeringen foreslas ske i framforallt parkeringsgarage som utformas med mojlighet till radhus pa
taket fOr att skapa en varierad och levande fasad mot Starrkirrsvigen. Parkeringsgaraget ska
utformas likt 6vrig bebyggelse med variationer i fasad samt bestimmelse om hogsta hojd. For att
skapa ett bra stadsrum bor parkeringsgaraget gestaltas med god eftertanke.

Entrén till bostiderna pa parkeringsgaragets tak foreslas ske pa ett sadant sitt att boende inte
behéver rora sig genom garaget for att ta sig till sin bostad. En hiss som ir integrerad i garaget
skulle kunna anordnas dir boende har en egen nyckel till hissen. Det ar dven viktigt att utemiljon
for dessa bostider utformas pa ett kvalitativt siatt. Utformning av bostiderna styrs genom
bestimmelse om takutformning och fasadutformning.
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U’y fran cirkulationsplatsen, Fredblads

VY fran Gateborgsvigen, Fredblads



VYy frin E45, Fredblads
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Gréonomrdden, lek och rekreation
Bebyggelsen regleras s att en tyst kan innergard uppnas. Garden ger moijlighet till plats for lek
och ytor for rekreation.

I korsningen Goteborgsvigen/Hovigen finns mojlighet att skapa ett mindre torg i nirheten av
befintlig hallplats. Platsen ar redan en naturlig malpunkt som kan forstirkas med sittplatser och
planteringar och ev. en uteservering.

Inom planomradet finns inga direkta naturvirden avseende vegetation, férutom i omradet kring
Rallatébicken. For den del av bicken som idag dr Sppen planliggs marken som dgppen back inom
allmin platsmark — Natur. Narmast byggritt dr placering ca 3 meter fran biacken som ndrmast
vilket dr ddr bicken kulverteras. I 6vriga omraden regleras en zon med prickmark och korsmark
nirmast bicken och skogsmiljon for att undvika byggnation nirmast de virdefulla omradena som
kan skada miljén. Da det i det 6vriga planomradet saknas naturvirden och vegetation bor de fa
trad som finns pa platsen sparas. Aterplantering av trid bér ske vid nedtagande.

Rallatébdcken gir i en kulvert under stor del av planomradet. Ytterligare kulvertering av bicken
foreslas inte men dd Rallatébidcken omhindertar dagvatten frin en stor del av den 6vre delen av
Alvingen maste kapaciteten pa befintlig kulvert 6ka genom att ligga ned en dubbelkulvert.
Kulverten foéreslas da samtidigt att flyttas ut mot Hovigen. Las mer under avsnitt [ atten, aviopp
och dagvatten”. Atgirder som paverkar bicken kriver anmilan om vattenverksamhet hos
Lansstyrelsen, vilket regleras i 11 kapitlet Miljobalken och i lag med sirskilda bestimmelser om
vattenverksamhet.

Inom planen finns utrymme for att inom kvartersmark 6ppna upp den befintliga kulverteringen
och skapa ett 6ppet dike lings hela eller delar av Hovigen ner till Gteborgsvigen, men bicken
har inte detaljstuderats och ansvarsfragan for vattnet 1 backen har inte utretts vidare.

Moatesplats vid Gateborgsvigen/ Hivdgen, Fredblads



Gator och trafik

Gatunat

Planomradet utgdrs av ett befintligt kvarter med omgivande gator. Inga nya gator anldggs till f6ljd
av forslaget.

Tillkommande trafik bedéms enligt antal parkeringsplatser som foérslaget mojliggor, 96 st.
Tillkommande trafik har riknats om utifran 3 trafikrérelser per dag. Da planomradet 4r beliget
nira kollektivtrafik f6r pendling till jobb och fritid anses dock 3 trafikrérelser pa dag vara ndgot
hogt raknat.

Vid 3 trafikrorelser/dag blir tillkommande trafik 288 trafikrorelser. Vid rondellen vid
Starrkirrsvigen ir trafikrorelser/dag (ADT) 2100 (mitar 2016) och vid Goteborgsvigen mot
rondellen 3251 (mitar 2015). Pa Repslagarevigen ar ADT 3587 (mitar 2011). Vid rondellen
beriknas dirmed belastningen 6ka med 13%, vid Géteborgsvigen 8% och Repslagarevigen 8%,
givet att all tillkommande trafik véljer dessa vigar. Majoriteten av trafiken troligtvis viljer E45 f6r
att ta sig till och fran arbete eller fritidsaktiviteter varfor detta ar ett rimligt antagande.
Bedomningen dr att befintligt gatunit klarar trafik6kning utan att narliggande vigar paverkas
negativt.

Inga férindringar gillande vighallaransvar foreslas.

Berékning av tillkommande z‘mﬂém"re/se
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Gang- och cykeltrafik

Trottoaren lings Goteborgsvigen pa planomradets sida, ar forsedd med en bred zon om 3 meter
tor gaende och cyklister. Korsningspunkterna f6r gang- och cykelvigen vid Hévigen och
Starrkirrsvigen bedoms ha en god trafiksikerhet.

Kollektivtrafik

Inom planomradet finns en befintlig busshallplats, Gustavas plats, som trafikeras av fyra
busslinjer.

Genomférandet av foreslagen exploatering innebir 6kat underlag till kollektivtrafiken. Nya
invanare ges goda mojligheter till att pendla kollektivt och ges goda méjligheter att leva utan bil.

Parkering, utfarter

Planomradet bestar framforallt av parkeringsytor som kommer att férsvinna vid exploatering.

Sambhillsbyggnadsnimnden antog 2014-09-18 Riktlinjer for parkeringstal”. Parkeringstalen
baseras pa nirheten till kollektivtrafik och tre olika zoner f6r parkeringstal har inréttats for
bostadet:

e Zon 1: <600 meters avstand till pendelstation
e Zon 2: <1200 meters avstand till pendelstation eller god tillgang till annan kollektivtrafik
e Zon 3: >1200 meters avstand till pendelstation

Planomradet ligger inom zon 1 och innebir en parkeringsnorm pa 0,8 platser/ligenhet, vilket i
detta fall ger ett behov pa 96 p-platser om 120 ligenheter byggs. En mobilitets- och
parkeringsutredning for Alvingen r under framtagande dir en &versyn av parkeringsnormerna
genomfors. En 6versyn av parkeringsnormen kan innebdra en sinkning fran 0.8 p-
platser/liagenhet tll en ligre, flexibel, norm, anpassad till byggnationen som féreslas. Det finns
mojlighet £6r exploatoren att sjalva géra en mobilitetsutredning till genomforandeskedet och
redovisa mobilitetslésningar som innebar att parkeringsnormen kan sinkas.

Tillkommande parkering foreslas ske i ett parkeringsgarage som ér placerat i planomradets
sydostra del mot Starrkarrsvigen. Parkering kan ske 1 hogst tva vaningar samt p-platser pé taket.
Det finns dven plats f6r en liten del markparkering, som kan skyddas med carport. Vid gillande
p-norm, totalt 0.8 p-platser/ligenhet, behévs parkeringsgaraget bygeas i tvd vaningar med p-
platser pa taket. Vid en ldgre p-norm kan omfattningen pa parkeringsgaraget minskas vilket dr
positivt for stadsbilden.

Placering av parkeringen, bade garage och markparkering, har valts f6r att undvika intrang 1
Starrkirrsvigen slint och for att undvika att Rallatébicken kulverteras ytterligare. Underjordiskt
parkeringsgarage har inte ansetts lampligt utifran gillande geotekniska forutsittningar.



Parkeringsnormen for butiksindamal dr 10 parkeringsplatser per 1000 kv BTA {6r anstillda
vilket innebir att det behovs 6 parkeringsplatser till de verksamheter som forlaggs vid
Goteborgsvagen.

In- och utfarten till parkeringen ska ske mot Hévigen, 6vriga gator regleras med in- och
utfartsforbud. I detaljplanen ar utfarten inte last till ett specifikt lage, utan kan variera lings med
Hoévigen.

Tilganglighet

Omradet ar forhallandevis plant och ger goda forutsittningar att skapa goda férhallanden fo6r
minniskor med nedsatt rérelseférmaga, dldre och minniskor med barnvagn. Alvingen centrum
bedéms ha en god tillginglighet, sirskilt efter G6teborgsvagens ombyggnad.

Teknisk forsoérining

Vatten, aviopp och dagvatten

Den planerade exploateringen innebar att flera ledningar behover laggas om. Detta giller bade
dagvattenledningar liksom spill- och renvattenledningar. En VA-utredning av utforts av
Norconsult 2020-03-31 som visar en principiell dragning av ledningar. Slutgiltig dragning av
ledningar genomfor i senare projektering. Ingen dimensionering av serviser eller bedomning av
kapacitet eller tryckférhéallanden i befintliga ledningar dit ledningar féreslas kopplas har utforts
utan utreds och bestims i kommande detaljprojektering. En ledningssamordning med samtliga
ledningsslag och ligen beh&ver ske innan exakta ligen och korsningspunkter kan fastslas.

Lutningsférhéllandena i omradet ar relativt goda varvid omledning av sjilvfallsledningar inte bor
utgora nagot problem med avseende pa ledningsfall. I huvuddrag foreslas ledningarna vister om
planomradet liggas om i Banmistarens vig och vidare lings Hovigen till férbindelsepunkt 1
Goteborgsvigen. Ledningarna som korsar planomradets norddstra del leds om runt planomradet
1 Starrkirrsvigen.
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Fran spillvattennitet finns i dagsliget en briddledning med utlopp 1 Rallatébicken i planomradets
sydvistra del. Det foreslas att en utredning gors for att utreda mojligheten att bygga bort denna s
att briddning ej behover ske.

Spillvatten leds till Alvingens reningsverk som har ett férnyat tillstind och ddrmed ir godkind
som mottagningsstation.

Dagyvattenflodet frin planomradet bedéms 6ka vilket framférallt forklaras genom att
klimatfaktorn 1,25 har anvints som appliceras pa regnintensiteten samt att framtida flode f6r
dimensionering av dagvattenanlidggningar har beraknats med ett 30-drsregn. Férdrojning av
dagvatten foreslds fOr att inte orsaka framtida 6versvimningar i eller nedstréms planomradet.
Den maximala erforderliga magasinsvolymen som krivs for att inte 6verskrida utslippskravet vid
vald aterkomsttid pa regn, i detta fall ett 10-arsregn, har beriknats.

Dagvatten fran omradet foreslas foérdréjas 1 underjordiska kassettmagasin. Foreslaget dr dven
regnbaddar pa kvartersmark for att fa en gronare narmilj6 och dven fungera som rening av
dagvatten. Anliggningarna dimensioneras enligt kapitel 4.2 att fordr6ja ett 30-arsregn med
klimatfaktor med ett utfléde motsvarande befintligt 10-arsregn. Den totala erforderliga
magasinsvolymen om 54 m3 féreslas spridas ut pa ett antal ytliga markforlagda magasin i den
norra delen av fastigheten och regnbiddar lings fasader. Fér dimensioneringens skull antas att all
tordréjningsvolym kan uppnas i dagvattenkassetterna. Med ett djup om 0,5 m behovs en total yta
om ca 110 m2 vid anvandning av dagvattenkassetter for att uppna erforderlig magasinsvolym.
Anvinds istallet makadamfyllning krivs en sammanlagd yta om ca 270 m2 f6r att erhalla 54 m3
effektiv magasinsvolym.

Vid storre regn 6versvimmas regnbiddar och kassettmagasin, varvid dessa forses med
briddledning till dagvattenledningsnitet. Den foreslagna torgytan i planomradets nordvistra del
kan med fordel anvindas som 6versvimningsyta vid extrema regn. Ett kontrollerat ytligt utlopp
ordnas da frin 6versvimningsytan. Oversvimningsytan ir ej tinkt att anvindas som
dagvattenfordrojning vid dimensionerande regn utan kan ses som en delatgird vid extrema
hindelser.

Avledning av ytligt rinnande tillrinnande vatten fran Starrkirrsvigen behéver ordnas vilket kan
ske genom en ledning som forlaggs vid befintligt dike i slintfoten.

Ett avskirande dike inom kvartersmark krivs dven i den sédra delen av planomradet for att
torhindra att ytvatten fran vigen rinner in pa den foreslagna parkeringsytan.

Genom planomradet rinner Rallatébacken som fram till befintlig infart till parkering dr i 6ppet
lige. Direfter dr backen kulverterad genom planomradet, under Géteborgsvigen och ut mot E45
innan den efter E45 éterigen dr 6ppen. Dimensionen pa kulverten som avleder dagvattnet fran
omradet ar 1000 mm. Den framtagna hydrauliska modellen f6r omradet (rev 1 2018-06-21) visar
att kapaciteten 1 kulverten under planomradet ar otillricklig for att transportera ett 10-arsflode
och att 6versvimningar uppstar pa grund av kapacitetsbrist i denna. Utredningen visar att det
krivs tva parallellférlagda 1000 mm kulvertar f6r att avhjalpa vid ett 30-arsregn samt ytterligare
atgarder for 100-drsregn. Rallatébicken, som idag ar kulverterad genom planomradet, foreslas fa
ett nytt lige vid Hovigen dar ny dagvattenkulvert byggs antingen i form av tva dubbla kulvertar
alternativt en storre. Atgirder fér byte av kulvert kriver anmilan om vattenverksamhet hos
linsstyrelsen, vilket regleras i 11 kapitlet Miljobalken och i lag med sirskilda bestimmelser om
vattenverksamhet. Inloppet maste dven utformas sa att storre fraktioner sa som grenar stoppas
innan kulverten. For att forhindra 6versvimning maste inloppet rensas regelbundet av
huvudmannen fér den allminna platsmarken.

Vid extrem nederbord (100ars-regn) forvantas inte dagvattensystemet ha kapacitet att ta hand om
skyfallet. Skyfallsproblematiken paverkas inte av byggnation av omradet, utan ir en konsekvens



av 6versvimning i Rallatébicken som leder till att skyfall idag rinner Gver omradet ned till
rondellen. Vid byggnation foreslas skyfallet ledas via Hovigen och sedan 6ver Goteborgsvigen
enligt princip som stills upp i FOP Dagvattenutredning. I denna utredning och utredningen
tillhérande denna detaljplan dr en rekommendation att skapa en ytlig skyfallsvig till den befintliga
dagvattendammen vid E45:an via fastigheten Utby 3:57. Detta kombineras med en
uppdimensionering av dagvattenledningsnitet. En minskning av flédet i Rallatébdcken genom
itgirder uppstréms dr under projektering. Vid yttetligare planering av Alviingen i en férdjupad
oversiktsplan planeras en detaljerad skyfallskartering utforas.

Detaljplanen reglerar att inom kvartersmark ska minst 40 % av fastighetens markyta utgora
gronytor (grasytor, genomslappligt material, grona tak, vegetation och dylikt) samt att byggnader
ska utforas sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivan + 0,3 meter 6ver

nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion.
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Principiell foreslagen ledningsomléiggning av spill-, ren,- och dagvattenledningar (Norconsult 2020-03-31)
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En ny transformatorstation behéver anldggas inom omradet. Transformatorstationen foreslas
anliggas 1 s6dra delen av planomradet i anslutning till garaget mot Hovigen for att underlitta
tillgdngligheten till stationen.

Planforslaget foranleder att befintliga elledningar behéver flyttas. Forslag dr att forlagea dessa
ledningar i Hévigen. Flytt av ledningar regleras i genomférandeavtal mellan exploatér och
kommun, se mer under avsnittet ”Genomférande”.

Uppudrmning

Kommunens antagna energi- och klimatplan skall vara styrande vid val av uppvirmningssystem i
fastigheterna. Anstringningar ska goras for att astadkomma en sa god utformning som moijligt
fran resurs- och energihushallningssynpunkt.



Ale kommun ser girna att exploatoren sorjer for energieffektiva 16sningar sisom passivhus, det
vill siga hus utan konventionell uppvarmning eller lagenergihus och att solenergi eller annan
fornyelsebar energi utnyttjas for uppvirmning av omradet.

Det finns maojlighet att ansluta till fjirrvirmeledningar 1 Goteborgsvigen.

Avfallshantering

Ett miljchus for den nya bebyggelsen planeras att finnas inom kvartersmark. I illustrationen
redovisas ett méjlig placering for miljohus, placering dr dock inte faststilld. Laget styrs 1
detaljplanen med bestimmelsen, plats fir gemensamt miljohus for atervinning ska finnas i anslutning till
Hovégen. Liget mojliggor f6r sophdmtningen att stanna till och kora vidare, vilket undviker att
sopbilen tvingas kora in i kvarteret och genomféra eventuella backrorelser.

Underjordiska ledningar

Det finns ett antal olika typer av ledningar genom omradet. Projektering, nyanlidggning, flytt samt
omlaggning av ledningar kommer att ske vilket regleras i ett genomforandeavtal mellan exploator
och kommun, se under avsnittet ’Genomforande”. For att reservera mark dir ledningar kan
forliggas liggs ett u-omrade in i plankartan vid Hovigen for ledningar som kommer att ga inom
planomradet. For dessa ledningar kommer ett servitut eller ledningsritt behovas skapas.

Raddningstjénst

Insatstiden fran Nols brandstation 4r under 10 min. Byggnaderna bedéms vara litt tillgingliga
fran omgivande lokalgator och intern parkering samt gard som mojliggor att fordon kan angéra
och rundkorning kan ske pa garden.

Bebyggelsen ska utformas enligt gillande brandkrav, exempelvis gillande trapphus och placering
av dessa. Detta styrs inte i detaljplanen utan prévas i bygglov.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Det gamla busstorget som tidigare lag pa fastigheten dr nedlagt och ytan anvinds i dagslaget
endast som reservparkering/uppstillningsyta. Ny bebyggelse i detta lige ir positivt for
utvecklingen av Alvingen och ger minniskor mojlighet att bo centralt pa orten med nirhet till
vilutbyged service och kollektivtrafik. Ur ett regionalt och kommunalt perspektiv ar
bostadsbebyggelse strategiskt med tanke pa utbyggnad av pendeltigstationen i Alvingen och
utbyggnaden av E45.

Ny bebyggelse

Befintlig bebyggelse i Alvingen utgérs framforallt av byggnader i tva till tre viningar. Férslaget
moijliggor att tillkommande utfors i fyra till fem vaningar samt tolvvaningar. Byggnadernas
placering dr studerad med volymstudier och solstudier.

Beddmningen ir att ett héghus kommer att paverka landskapsbilden och dirmed Alvingens
siluett. Huset blir ett landmarke och markerar centrum, vilket har bedémts vara positivt.
Exploateringen ir i relation till befintlig bebyggelse hégre och innebir en effektiv
markanvindning och resursanvindning. Mot Go6teborgsvigen har bebyggelsens hojd valts utifran
att bibehalla stadsgatan och smastadskinslan men med ett intressant tillskott i fasadvariationer
som knyter an till befintlig bebyggelse. Placeringen av bebyggelsen i direkt anslutning till gatan
och med verksamheter i bottenvaning ar viktigt for att skapa ett levande gaturum.

Solstudien visar skuggpéaverkan fran foreslagen bebyggelse. Modellen dr baserad pa fem véiningar
mot Goteborgsvigen (femvaningar sett fran innergarden) och ett tolvvanings hus mot
Starrkirrsvigen. De hus som ér placerade ca 50 meter sydost om planomradet dr de som kommer
att drabbas av skuggning k1.19 till ca kl. 20 sommartid. Ovriga arstider kommer dessa hus inte
drabbas i lika stor utstrickning. En sammantagen bedémning ar att skuggpaverkan dr acceptabel.

21 juni kl. 9.00

Foreslagen bebyggelse skuggar sin
egen innergird och fasader samt
trottoaren lings Goteborgsvigen
nordéstra sida. Paverkan bedéms
vara acceptabel.

21 juni kl. 18.00

Bebyggelsen skuggar delar av sin
innergard och trafikytor vid
Starrkirrsvigen. Paverkan bedéms
vara acceptabel.




23 september kl. 9.00

Ny bebyggelse skuggar delar av sin
innergard samt delar av nya
bostadsfasader samt
Goteborgsvigen inklusive trottoarer.
Omgivande bebyggelse paverkas ej.

21 september 18.00

Solen star s pass ligt att det inte gar
att bedéma skuggpaverkan. Troligt
ar att tillkommande skugga inte
kommer att patagligt paverka
befintlig bebyggelse med hinsyn till
den skuggstudie som visar skugga
den 21 juni vid samma klockslag.

Geoteknik

Genom inférande av bestimmelser som reglerar paverkan pa befintliga slinter, dikesdjup,
grundliggning och att grundvattennivaer ej far paverkas kan genomférandet av planen innebira
att risk for skred minskar.

Naturvarden

Genomférande av planen innebir inte att storre naturvarden paverkas negativt. Rallatébicken
foreslds inte kulverteras ytterligare, men en omlidggning och breddning av befintlig kulvert krivs.
Omliggning och breddning av kulvert kriver anmilan om vattenverksamhet hos linsstyrelsen.
Skogsomradet vid Rallatébicken som innehéller naturvirden paverkas inte vid exploatering da
detta planliggs som allmin plats — NATUR dér kommunen har radighet 6ver marken.

Halsa och sdkerhet

Genom foreslagen placering uppnas kraven pa en god ljudmiljo som stills 1 bullerférordning
2015:216. Det ar mojligt att uppfora ligenheter med minst ett bostadsrum mot tyst sida och
uteplatser kan anordnas mot girden. I de fall bullernivierna 6verskrids med 1 dBA kan
utformning av fasad och tekniska I6sningar i form av delvis inglasad balkong sinka bullernivaerna
till under riktvirdet. Planens genomférande bedéms inte ge upphov till en 6kning av
bullernivierna i omridet.

Det finns inga andra hilso- eller sdkerhetsaspekter som paverkas eller kommer att paverkas av ett
genomférande av planen.

Miljokvalitetsnormer
Enligt 2 kap 10 § PBL (2010:900) ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap. miljébalken eller 1
toreskrifter som har meddelats med stéd av 5 kap. miljébalken f6ljas vid planliggning. En

31



miljokvalitetsnorm ska ange de férorenings- eller storningsnivdaer som minniskor eller miljén kan
belastas med utan fara for betydande eller pataglig oligenhet. Miljokvalitetsnormer giller tilliten
halt av bly, svaveldioxid, kviveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid, bensen och partiklar (PM10) i
utomhusluften.

Av en rapport fran milj6férvaltningen 1 Goteborg, Lufifororeningar i Nordostra passagen. Rapport 129
(2002) framgar att miljokvalitetsnormen per dygn for kvivedioxid i dagslaget riskeras att
overskridas pa nagra stillen utmed E 45, bland annat i Nédinge. Vidare visar andra
unders6kningar att normen for kvivedioxid 6verskrids vid de mest trafikerade lederna i
Goteborg. 1 Alviingen ir de kinda halterna ligre 4n de tillitna grinsvirdena och planens
genomforande bedéms inte medféra att halterna kommer att 6ka.

Miljokvalitetsnormer for vatten innebir att sjoar, vattendrag och kustvatten ska na god ekologisk
och god kemisk ytvattenstatus medan grundvatten ska ha god kemisk grundvattenstatus och god
kvantitativ status. Planomradet innefattar Rallatébacken som rinner ut 1 G6ta dlv. Enligt
dagvattenutredning fér FOP Alvingen klassas den ekologiska statusen for Gota ilv, fran Alvingen till
Bohus, som ofillfredsstillande. Den kemiska statusen ar klassad som uppnar ¢f god pga. halterna av kvicksilver
och PBDE. Genomférandet av planen innebir att dagvattensituationen inom planomridet kommer att
forbittras vilket innebir att de nirliggande vattenférekomsterna inte kommer att paverkas negativt.

Behov av miljdkonsekvensbeskrivning

Ale kommun bedémer att ett genomférande av planen pa fastigheten Utby 20:1 inte leder till en
betydande paverkan pa milj6, halsa eller hushallning med mark, vatten eller andra resurser enligt 4
kap. 34§ 1 PBL. I yttrande frin Linsstyrelsen daterat 2016-06-30 instimmer de 1 kommunens
bedémning. En miljékonsekvensbeskrivning for planen behover darfor inte upprattats.



GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska frdgor
Planarendet handlaggs enligt reglerna f6r normalt planférfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900) 5 kap 6§ och efter féljande preliminira tidplan:

2016 var Samrad

2019 host Granskning

2020 var Beslut om godkinnande i Samhillsbyggnadsnimnden
2020 sommar Beslut om antagande i Kommunfullmiktige

Detaljplanen vinner laga kraft tredje kvartalet 2020 om inget ofdrutsett intraffar och ingen
overklagar planen.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden har satts till 10 ar, riknat frain den dag da planen vunnit laga kraft. Efter
genomforandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphiva planen utan att fastighetsidgaren
far ersittning for férlorad byggritt.

Ansvarsférdelning

Kommunen dr huvudman foér allmin plats d.v.s. huvudgata och lokalgata inklusive busshéllplats
och gang- och cykelvig, samt naturmark. Kommunen ansvarar for alla dtgirder vad giller allman
plats. Detta inkluderar dven driften av dagvattenkulverten/dagvattenkulvertarna samt dir
Rallatébicken dr 6ppen i sdder och ligger inom allmin platsmark/natur. Kommunen ansvarar
aven for att inloppet till kulvertarna rensas for att hindra 6versvimning. Kommunen bekostar en
andra, parallell dagvattenkulvert alternativt star for de merkostnader som en storre
dagvattenkulvert medfor.

Planen innefattar aven kvartersmark f6r bostider och centrumiandamal f6r vilken exploatéren
svarar for genomférande, drift och skétsel. Exploatoren ansvarar dven for anliggande av samtliga
parkeringar inom planomradet, inklusive parkeringsgaraget. Exploatéren svarar aven for
erforderlig projektering, nyanliggning, flytt samt omlidggning av befintliga ledningar inklusive
projektering samt flytt/omliggning av Rallatébickens kulvert inom planomrédet.

Avtal

Planavtal har upprittats mellan exploatoren och Sektor samhillsbyggnad, Ale kommun.
Samarbetsavtal samt tilligg till samarbetsavtal har upprittats mellan exploatoren och Ale
kommun. Samarbetsavtalet (inklusive tilliggsavtalet) och det vinnande tivlingsforslaget utgor
underlag till markéverlatelseavtalet samt till genomférandeavtalet som ska upprittas mellan
exploatéren och Ale kommun. Markoverlatelseavtalet reglerar markoverlatelserna mellan parterna
och genomforandeavtalet reglerar fastighetsbildning, ansvarsférdelning for utbygenad av allmin
platsmark, anslutning till kommunalt VA, flytt av befintliga ledningar, hantering av Rallatébicken
m.m. Markéverlatelseavtalet samt genomforandeavtalet ska vara undertecknade av bada parter
fore det att detaljplanen tas upp for antagande. Overenskommelse om fastighetsreglering
kommer dven att upprattas mellan parterna.
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Fastighetsrattsliga frdgor

Fastighetsbildning

Marken inom planomradet dgs av Ale kommun, férutom ett litet strak som ags av samfilligheten
Utby s:11. Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgarder kan ske med stod av
detaljplanen. Fastighetsplan bedoms inte vara nédvindig inom planomradet.

Fastighetsbildning kan ske genom att exploatoren képer Utby 3:113 av kommunen och darefter
fastighetsregleras resterande kvartersmark inom detaljplanen till denna fastighet. Aven den del av
samfalligheten Utby s:11 som ligger som kvartersmark inom planomradet inléses genom
fastighetsreglering till Utby 3:113. Den del av marken inom planomradet som dgs av Utby s:11
och utgor allmin platsmark 16ses in genom fastighetsreglering till limplig, kommunagd fastighet.
Kommunen ansoker om fastighetsbildning och exploatéren bekostar denna. Exploatoren kan
direfter anséka om och bekosta ytterligare fastighetsbildningsatgirder for att bilda limpliga
fastigheter for bostads och centrumiandamal.

Nigra omraden pa plankartan ar markerade med u. Dessa omraden ska vara tillgangliga for
underjordiska ledningar. Ledningar inom planomradet tryggas via ledningsritt eller servitut.
Ledningsritt f6r kommunala ledningar kommer att regleras i markéverlatelse- och
genomforandeavtalet.

Inom eller strax utanfor planomréadet har féljande ledningsigare ledningar:
Ale Elférening

Ale Fjarrvirme

Skanova Tele/Opto

Gbg energi/Gothnet Tele/Opto

IP Only Tele/Opto

Ale kommun VA, dagvatten, belysningskabel samt stolpar

Ber6rda ledningsigare bor 1 samband med fastighetsbildning bevaka att ledningar sikras genom
att det skapas rittigheter f6r dem. Ledningar ska, efter ledningsflytt, pa exploatérens bekostnad
sakras pa motsvarande sitt som de var sikrade innan ledningsflytt. Om befintliga ledningar
saknar rittighet svarar ledningsigarna sjilva for att sikra och bekosta rattighet for sina ledningar
efter ledningsflytt.

Det dr mojligt att skapa en, eller flera, 3D-fastigheter inom omradet, vilket dr sarskilt aktuellt f6r
den/de verksamheter som planeras inom omridet.

Gemensambetsanldggningar mm.
Den del av samfilligheten Utby s:11 som ligger inom planomradet 16ses in och fastighetsregleras
till lampliga fastigheter.

Gemensamhetsanliggningar kan behéva bildas f6r gemensamma anordningar inom kvartersmark.

Ekonomiska frégor

Inlisen, ersdttning m.m.

Samtliga omraden inom detaljplan som utgor allmin platsmark ligger redan inom fastigheter som
ags av kommunen, férutom en flik av fastigheten Utby s:11 som kommer att 16sas in.
Kommunen kommer att fa kostnader f6r utbyggnad, drift och underhall av allmin platsmark
samt utbyggnad av den andra dagvattenkulverten alternativt merkostnaden av en storre kulvert.
Kommunen kommer ocksa att betala eventuella kostnader for inlésen av den allmin platsmark
och kvartersmark inom planomradet som édgs av samfilligheten Utby s:11. Kommunen erhaller



intidkter genom ny bebyggelses anslutningsavgift till det kommunala VA- nitet samt for
markforsiljning.

Exploatoren svarar for kostnader for markkép och gatukostnad. Dessa kostnader ingar i erbjudet
pris. Utéver erbjudet pris tillkommer kostnader for detaljplan, lagfartskostnader, erforderlig flytt
av befintliga ledningar, fastighetsrattsliga kostnader for att sakra ledningarna efter ledningsflytt
samt fOor hantering av Rallatébicken genom projektering av dagvattenkulvert och flytt av
dagvattenkulvert till Hévigen/Goteborgsvigen. Dessutom tillkommer VA-anslutningskostnad
samt Ovriga anslutningskostnader och fastighetsbildningskostnader.

Genom detaljplanen tillskapas virde genom byggritter f6r exploatoren.

Ledningsigare kan fa kostnader f6r eventuell fastighetsbildning for att fastighetsrittsligt trygga
ledningarna (om de innan ledningsflytt saknade rittighet).

Eventuella nybildade samfillighetsféreningar far framtida ansvar for skétsel och underhill av
gemensamhetsanliggningar inom kvartersmark.

Tekniska frdgor

Tekniska utredningar

Se tidigare avsnitt i planbeskrivningen f6r genomférda utredningar/ undersGkningar.
Exploatoren ansvarar for att ta fram eventuellt tillkommande tekniska utredningar for att
genomfora detaljplanen.

Medverkande tjanstemdn

Fran Ale kommun har representanter fran Plan, mark och exploatering, Milj6, VA-enheten,
Teknik och Bygglov medverkat.

Planbeskrivning, plankarta och illustration ar upprittade av Josefin Franzén, planeringsarkitekt
FPR/MSA och Linnea Catlsson, planeringsarkitekt, bida frain Radar arkitektur & planering AB,
plankonsult. Genomférandebeskrivning dr upprittad av Mari Giers Mark och exploatering,
exploateringsingenjor. Exploateringsskiss och underlag (illustrationer mm) 4r framtaget av
Fredblads. Underlaget utgoér Sernekes markanvisningsforslag.

Sektor samhaillsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2020-04-07

Kajsa Reimers Karin Svensson
Enhetschef Plan Planarkitekt
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Beslut

Godkind av Samhillsbyggnadsnimnden SBN {91 2020-06-04
Antagen av Kommunfullmiktige KF {144 2020-09-07

Laga kraft 2021-03-25
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