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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen dr till for att underlatta forstaelsen av planforslagets innebdrd och att
redovisa de syften och forutsattningar planen har. Den redogér ocksa for organisatoriska,
fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett
samordnat och andamalsenligt genomfoérande av detaljplanen. Planbeskrivningen har ingen
egen rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet av plankartan och
planbestdammelserna.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Organisatoriska fragor

Planarendet har handlagts enligt reglerna for standard planférfarande enligt 5 kap 68 plan- och
bygglagen (2010:900) i dess lydelse den 2 januari 2015.

Bakgrund

Fastighetsagaren till fastigheten Starrkarr 4:10 inkom 2012-10-23 med en ansdkan om
planlaggning av fastigheten for bostadsandamal till Sektor samhéllsbyggnad. Beslut om att
prova detaljplaneldggning togs av Samhéllsbyggnadsnamnden, SBN § 7, 2013-01-17 och
SBN 8§ 121, 2015-09-17.

Syfte

Planens syfte ar att mojliggora bostadsbebyggelse, vardboende och centrumfunktioner. Syftet
ar ocksa att sakerstalla befintliga stadsbyggnadskvaliteter och naturvarden inom planomradet.

Planomradets lage och areal

Planomradet &r ca 7000 m? stort och belaget i nordostra Alvangen lings med Goteborgsvagen.
Planomradet &r omgivet av bostadsbebyggelse och kommersiell service. Pendeltagstationen
ligger ca 700 m bort.
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Markagoforhallanden

Fastigheten Starrkarr 4:10 (privatagd) ligger helt inom planomradet. En del av fastigheten
4:23 (privatagd) berdrs ocksa av planen liksom mindre delar av fastigheterna Starrkarr 1:22
(kommuné&gd) och Starrkérr 4:48 (kommunéagd).

Planens huvuddrag

Planen innebér en fortatning av norra Alvangen med bostader, vardboende och
centrumfunktioner inom fastigheten Starrkérr 4:10. En sluten bebyggelsestruktur méjliggér en
gardsmiljo med god ljudmiljo.

Delar av Garverivdgen som tidigare varit gemensamhetsanldggning for trafik justeras till
allmén platsmark, lokalgata.
Planens forenlighet med miljébalken

Detaljplanen bedoms vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap miljobalken.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Regionen

Strukturbilden (till héger) for Goteborgsregionens kommunférbund
(GR) ligger till grund fér det gemensamma arbetet med att utveckla en
langsiktigt hallbar struktur i regionen. Bilden (till hoger) redovisar
utvecklingen av karnan, stadsomradet, huvudstraken, kustzonerna och
de grona kilarna. Huvudstraken utgor ryggraden i Goteborgsregionen
och ska starkas for att alla delar av regionen ska bli langsiktigt
livskraftiga. Utvecklingen av huvudstraken ska ske med stod av en ;
attraktiv och kraftfull pendel- och regiontagstrafik. Ett =
bostadsbyggande i stationsndra lagen, eller i orter som med god {
kollektivtrafik ar knutna till stationslagena, starker forutsattningarna

for en uthallig tillvaxt i Goteborgsregionen och ger forutsattningar for V{

att kunna ga eller cykla till och fran en pendel-/regiontagsstation, om
bostadshyggandet sker inom en kilometer fran stationslaget. Ale

kommun utgor ett av huvudstraken som tillsammans skapar ryggraden

i Goteborgsregionen. Planomradet ligger ca 700 m fran pendeltagstationen i Alvangen.

Gallande Oversiktsplan

Kommunens gallande dversiktsplan Ale OP 07 anger bostader som pagaende
markanvandning for planomradet. Enligt OP07 galler generellt for Alvangens centrum att
fortatningar for bostadsandamal ska efterstravas. Planen innebar mojlighet till fortatning av
bostéader och centrumverksamheter och bedéms vara férenlig med intentionerna i OP07.

Strukturstudie

Fortatningsmojligheterna i Alvangens centrum har studerats i en strukturstudie, 2008-04-28.

I den planerades for en 6kad fortatning i och med fardigstéallandet av utbyggnaden av E45 och
Norge/Vénerbanan. Planforslaget ar forenligt med strukturstudien och bidrar till att forstarka
Goteborgsvagen, som ar utpekat som huvudstrak i studien. Beslut om att fortsatta arbetet med
strukturstudien har tagits genom att en fordjupning av oversiktsplanen (FOP) ska géras for
Alvéngen.

Géllande planer och bestammelser

Planomradet ar sedan tidigare detaljplanelagt. Plan 470 — Detaljplan 9 Alvangen centrum,
laga kraft 2009-07-16 géller for omradet. Planomradet ar dar planlagt for bostads- och
handelsandamal i maximalt tva vaningar med skyddsbestammelse (q) for bevarande av
vardefull fasad. Prickad mark begrénsar bebyggelse mot fastighetsgrénserna for den aktuella
fastigheten Starrkarr 4:10 utom i nordost. Utfartsforbud galler mot Goteborgsvégen. | norra
delen av planomradet finns ett omrade betecknat ga u vilket innebar gemensam forbindelseled
for kortrafik samt att marken skall vara tillganglig for underjordiska ledningar. Ett u-omrade
for underjordiska ledningar beror dven sodra delen av planomradet. Genomférandetiden for
planen gar ut 2019-07-16.

Plan 470 galler ocksa for stora delar av omradet omkring planomradet. Nordost och sydvést
om planomradet ar marken planlagd for bostader. | norr smaindustri, handel och kontor.



Nordvast om planomradet galler Plan 476 — Handelsplats Alvangen for smaindustri, handel
och kontor, laga kraft 2012-03-07 med tillagg for vard som vann laga kraft den 2015-10-14.
Soder om planomradet galler plan 422 — Alvangen norra for framst bostadsandamal, faststalld
1981-07-01.
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Bilden visar omkringliggande och underliggande detaljplan. Planomradet &r markerat med réd linje.

Kommunala beslut i dvrigt
Bostadsforsorjningsprogram

I gallande bostadsforsorjningsprogram for 2012-2016 framgar att fortatningar for
bostadsandamal generellt skall efterstravas i Alvangens centrum.

Kultur i arv

Tidigare byggnad pa fastigheten Starrkérr 4:10, kallad ”Olssonska villan”, noteras i den
oversiktliga bebyggelseinventering som genomforts i samband med upprattandet av
kommunens kulturvardsprogram “Kultur i arv”. Byggnaden uppfordes av handelsman Rudolf
Olsson, en betydande person i Alvangens historia. | gallande detaljplan (plan 470) har villan
skyddats med planbestammelse. Villan har nu flyttats till Skénningared. For ytterligare
information se vidare under avsnittet Kulturmiljo.



FORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Inga riksintressen finns inom planomradet. | anslutning finns riksintressen for kommunikation
vag E45 och jarnvag Norge/Vanerbanan. Vag E45 ar av stor betydelse for arbetspendling,
framst mellan Goteborg och Trollhattan. Dessutom &r det ett viktigt strak for naringslivets
transporter da den bl.a. ar betydelsefull for internationella godstransporter via Goteborgs
Hamn. Norge/Vanerbanan forbinder Kiel, Géteborg och Norge och &r av internationell
betydelse. | omgivningarna finns aven riksintresse for naturvard - Géta och Nordre élvs
dalgangar och riksintresse for friluftslivet — Gota alv.

Natur och landskap
Landskapsbild

Vastra delarna av Alvangen ligger i Gota alvdalens slattlandskap. | oster klattrar samhallet
upp pa en hojdrygg och landskapet 6vergar till ett mer kuperat boljande landskap. Byggnation
pa platsen bedoms inte paverka landskapsbilden i omradet namnvart sa lange inte byggnaders
hojd tillats 6verstiga kringliggande bebyggelse avsevart.
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Flygbild éver Alvangen fran 2015, tagen mot sydost.

Mark och vegetation

Planomradet utgors idag av plan mark. Inom planomradet finns en aldre lindhack som loper
langs en stor del av fastighetsgransen i sydost och sydvést och som 6vergar i en hagtornshéck
med inslag av bland annat 16nnsly i dster. Det finns &ven en vélvuxen bjork och ett aldre
appeltrad pa gardsplanen samt ett antal mindre trad och buskar langs med fastighetsgransen.
Ett dike finns ldngs gransen mot Starrkarr 4:23 som gar igenom ett mindre buskage av
blandade trad och buskar i varierande skick och alder, bland annat skogsalm, syren, bjérk och
skogslonn.



Rekreation

Ett skogsomrade med majlighet till rekreation finns tillgangligt ca 500-600 m sydost om
planomradet. lordningsstéllda vandringsslingor, motionsslingor och elljusspar liksom
allménna parker saknas dock i naromradet. Narmsta kommunala lekplats &r belagen vid
Brattasvagen ca 900 m sydost om planomradet. Fotbollsplan finns ca 800 m nordost om
planomradet i anslutning till Goteborgsvagen samt vid Madenskolan och Aroseniusskolan ca
800-1000 m soder om planomradet.

Naturmiljdinventering, naturvarden

Planomradet innehaller inga kanda naturvarden. Den aldre lindhack som I6per kring storre
delen av fastigheten Starrkarr 4:10 samt de uppvuxna traden har dock ett varde saval ur
naturvardssynpunkt som for lokalklimatet samt kan dven anses ha estetiska varden. Traden
utgdr en del av de befintliga stadsbyggnadskvaliteterna och naturvérdena.

Foto fran Goteborgsvagen dar en del av de uppvaxta traden syns

Bebyggelse
Omgivningar, stadsbild

Bebyggelsen langs Géteborgsvigen i norra Alvangen har en smaskalig karaktar. Den bestar
till dvervagande del av friliggande hus i tva till tre vaningsplan. Byggnaderna ligger relativt
glest och ar generellt placerade en bit in pa fastigheterna och inte i direkt anslutning till vagen.

Planomradet gransar i 6ster och soder framst till bostadsomraden av varierande karaktar.
Nordvést om fastigheten ligger Handelsplats Alvangen, en storskalig byggnad vand med
baksidan och dess inlastning mot planomradet.

Inom planomradet stod den sa kallade Olssonska villan men ingen bebyggelse finns langre
kvar.

Kulturmiljo

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.



Olssonska villan

Den tidigare villan pa fastigheten kallas Olssonska villan efter kpmannen Rudolf Olsson som
var en betydande person i Alvangens historia. Han hade flyttat med sin familj fran Lod6se till
Alvangen och kom dar att bedriva en omfattande handelsverksamhet. Villan tas upp i
kulturvardsprogrammet som en kulturhistoriskt bevarandevard byggnad och beskrivs dar som
en pampig villa med en valbevarad 1910-talskaraktar med sprojsade fonster, valmat
mansardtak och stor frontespis med balkong och veranda. Villan flyttades fran Pixbo och
uppfordes ar 1918 i Alvangen. Den Olssonska villan hor till de mest bevarandevirda
byggnaderna i kommunen da den utgor ett mycket bra exempel pa svensk trabyggnadskonst
fran det forra sekelskiftet. | gallande plan (plan 470) hade villan skydd genom bestammelsen
”q — Virdefull fasad. Andring av fasad far ej forvanska dess karaktir.” Den Olssonska villan
flyttades till Skdnningared januari 2016.

Service
Offentlig och kommersiell service

Planomradet &r belaget centralt i Alvangen och tillgangen till sdval kommunal som
kommersiell service ar darfor god. Handelsplats Alvangen som ligger omedelbart nordvést
om planomradet innehaller livsmedelsbutik, apotek, vardcentral, gym och café m.m. |
Alvangen finns inom gang- och cykelavstand fran planomradet tillgang till, restauranger,
caféer, bensinstation, kyrka, bibliotek, forskola, skola F-9, fritidsgard m.m.

Tillganglighet och kollektivtrafik

Marken inom planomradet ar forhallandevis plan vilket innebar goda forutsattningar for att
skapa god tillganglighet inom omradet &dven for personer med funktionsvariation. Det centrala
laget medfor god tillgang till offentlig och kommersiell service utan behov av bil.
Planomradet har god kollektivtrafikforsorjning. Alvangens resecentrum som &r en knutpunkt
for pendeltag, regionala tag och busstrafik ligger ca 750 m sydvést om planomradet. Narmsta
busshallplats ar Bjorklovsvagen som ligger drygt 100 m nordost om planomradet utmed
Goteborgsvagen.

Geotekniska forhallanden

Stabilitetsforhallandena bedoms tillfredsstéllande. Ett geotekniskt PM har tagits fram som
underlag for planarbetet.

Jordprofilen i omradet bestar av méktiga lerlager till som minst 80 m djup. Korrigerad
skjuvhallfasthet bedéms till ca 8kPa for de Gvre 4 m. Darunder 6kar skjuvhallfastheten linjart
till 25kPa pa 14 m djup och sedan 37kPa pa 30 m djup. Leran bedoms vara mellansensitiv och
ner till drygt 10 m djup normalkonsoliderad, under detta svagt éverkonsoliderad. For de 6vre
10 m ar modulen ML 200-300kPa, darunder 6kar modulen konstant till 1000kPa pa 40 m
djup.

Marken bedéms som mycket sattningskannslig och belastning av markytan kommer att
resultera i stora tidsberoende konsolideringssattningar. Som ett exempel beddéms en
tillskottslast pa 30kPa medfora en totalséttning pa ca 75 cm utan atgarder.



Radon

Planomradet ligger inom lagriskomrade for radon enligt kommunens éversiktliga radonrisk
kartering.

Fororenad mark

Planomradet utgors av tidigare jordbruksmark. Forekomst av fororeningar bedéms inte finnas
inom omradet.

Storningar, risker
Farligt gods

Saval E45 som Norge/Vanerbanan ar transportleder for farligt gods. Enligt kommunens
Riktlinjer for riskhantering intill transportleder for farligt gods, antaget 2013-11-12, foreslas
en zonindelning for kommunens tatorter i 4 olika zoner A-D. Zon A representerar omradet
narmast riskkallan dar endast okéanslig verksamhet anses acceptabelt medan zon D
representerar gransen for hur néra riskkallan sarskilt kénslig verksamhet anses kunna
accepteras. Gransen for var bostader anses lampligt gar vid zon C och for aldreboende vid zon
D. Aktuellt planomrade ligger precis vid gransen for zon D som for Alvingen har bedomts till
120 m frén riskkallan. Handelsplats Alvangen ligger som en barriar mellan E45 och storre
delen av planomradet. Risksituationen bedéms darmed vara tillfredsstallande och ingen
ytterligare riskutredning anses nédvandig. Rekommendationer och restriktioner for
exploateringen finns under kapitel “Genomforande och konsekvenser”.

Buller

Planomradet paverkas av trafikbuller fran kringliggande vagar Géteborgsvagen och E45 samt
jarnvagen. En bullerutredning har gjorts som underlag for detaljplanen, WSP 2015-08-26, dar
buller fran vdg och jarnvag har tagits i beaktning. Férordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, SFS 2015:216, galler for detaljplanen.

Utdrag ur SFS 2015:216:
3 § Buller fran spartrafik och véagar bor inte 6verskrida
1. 55 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stéllet for vad som anges i forsta stycket 1 att
bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

4 8 Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 anda 6verskrids bor
1. minst hélften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dér 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och
2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva
inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For att forordningens varden inte ska 6verskridas inom detaljplaneomradet kravs omsorgsfull
placering av byggnader eller uppférande av bullerskydd. Rekommendationer och restriktioner
for exploateringen finns under kapitel ”Genomférande och konsekvenser”.
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Vibrationer

| Trafikverkets och Naturvardsverkets policy avseende buller och vibrationer fran sparburen
linjetrafik, Dnr. S02-4235/SA60, redovisas riktvardet for ”miljokvalitet” 0,4 mm/s viagd
RMS, vilket &r en niva som Trafikverket avser att uppna pa lang sikt. Motsvarande niva 0,4
mm/s vagd RMS redovisas som nedre grans for mattlig storning enligt Svensk Standard SS
460 48 61 — "Vibration och stét — Matning och riktvarden for bedémning av komfort i
byggnader”.

En vibrationsutredning har utforts av Metron, 2015-12-07, for att utreda om vibrationer fran
jarnvéagen och E45 Gverstiger riktvardet inom planomradet. Utférda méatningar visar att
vibrationer fran tagtrafiken ar dominerande. Vibrationsnivan fran fordonstrafiken pa vag E45
ar knappt matbar vilket direkt kan hanforas till det langa avstandet mellan vag och
byggnadsomrade. Bedémningar, baserat pa matresultat fran nuvarande tag- och fordonstrafik
och linjelage, ger att planerade byggnader klarar Trafikverkets kvalitetsmal 0,4 mm/s véagd
RMS. Med uppmaétta markvibrationer pa 0,7 mm/s foreligger ingen risk for byggnadsskador
till foljd av tag- och fordonstrafik.
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GENOMFORANDE OCH KONSEKVENSER

Foreslagen ny bebyggelse

Detaljplanen tillater bostader, vardboende och centrumandamal. Avsikten ar framst att
mojliggora for ytterligare bostadsbebyggelse, dldreboende och hemtjanst inom planomradet
men anvandningen centrum medger ocksa etablering av smaskalig handel och mindre
verksamheter inom omradet.

Detaljplanen medger bebyggelse i fyra vaningar med hogsta nockhoéjd pa 14 meter. Storsta
sammanlagda andel av fastigheten som far bebyggas har reglerats till 40 %. Det innebdr att
cirka 2400 m? kan bebyggas och totalt cirka 74 bostader kan uppfaras om de flesta uppfors
som lagenheter i aldreboende.

Illustrerat forslag pa bebyggelse visar en u-formad och en I-formad byggnad for att klara
ljudnivaerna mot garden. Byggnaderna ar sammankopplade med ett byggnadshogt
bullerskydd. Den u-formade byggnaden inrymmer ca 54 sma lagenheter for dldreboende i tre
plan samt lokaler i ett plan. Den I-formade byggnaden inrymmer ca 20 lagenheter i
trygghetsboende i fyra plan med loftgang. Annan utformning kan vara majlig.

Med trygghetsboende menas att bostédderna ar funktionellt utformade och att boendet har
gemenskapslokaler for maltider, samvaro, hobby och rekreation. Vanligtvis finns dven
personal tillganglig pa gngivna tider.

N N N X wm

(T

)
® o @

.

Mbjlig utformning av bebyggelse inom planomréadet. Utdrag ur illustrationskartan. . -

En solstudie har genomforts som visar skuggpaverkan fran foreslagen bebyggelse enligt
illustrationskartan. En sammantagen bedomning &r att skuggpaverkan ar acceptabel.
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Var-, och héstdagjamning

KI. 9: Ny bebyggelse skuggar baksidan av
Handelsplats Alvangen vilket inte innebar nagra
storningar. Fastighetens egen innergard ar delvis
skuggad.

kl 09

KI. 18: Ny bebyggelse skuggar ett bostadshus i
nordost och den egna garden.

kl 18

Sommarsolstand

KI. 9: Ny bebyggelse skuggar delar av den egna
garden.

kl 09

KI. 18: Ny bebyggelse skuggar delar av den egna
garden.

kl 18
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Naturvarden, gronomraden, lek och rekreation

De naturvéarden som finns inom planomradet, det vill sdga enstaka uppvuxna trad samt den
aldre lindhéacken, bevaras. Planforslaget reglerar att trad med stérre stamomfang én 9 cm i
diameter kraver marklov for fallning. De ska da ersattas av trad med stamomfang pa minst 9
cm i diameter. P& gardsplanen mellan husen finns mojlighet att skapa en trivsam bostadsgard.

Service

Planomradets centrala lage innebar god tillgang till saval kommersiell som offentlig service.
For att gora planen flexibel har ocksa mojlighet att etablera mindre, icke stérande,
verksamheter inom planomradet skapats genom anvandningen centrumandamal.

Gestaltning

Den foreslagna bebyggelsen ar anpassad till Alvangens smastadskaraktar men tillater en nagot
hogre exploatering &n kringliggande bebyggelse. Detta gar i linje med att Alvangen utvecklas
for att ge plats at fler bostader i centrala lagen. God gestaltning bedoms vara tillgodosedd
genom planforslagets reglering avseende hojd, vaningsantal och nyttjandegrad.

Gator och trafik
Gang- och cykeltrafik

Lokalgatan langs planomradets norddstra sida mojliggor for utbyggnad av gang och cykelvag
som kan ansluta till befintlig strackning mot Handelsplats Alvangen. Géteborgsvagen ar
forsedd med gang och cykelvag pa motsatt sida fran planomradet. Om Goteborgsvéagen pa sikt
forses med trottoar pa den norra sidan ar det lampligt att ha entréer mot gatan.

Genomforande, drift och underhall

Kommunen ansvarar for drift och underhall av gang och cykelvagar pa allmén plats.
Exploatéren ska bekosta iordningstéllande av gang och cykelvag pa allmén plats, lokalgata i
nordost.

Kollektivtrafik

Planomradet &r centralt belaget med god kollektivtrafikforsorjning och ett genomférande av
foreslagen exploatering innebar 6kat underlag for kollektivtrafiken. Omradet har goda
forutsattningar for boende utan bilberoende.

Genomforande, drift och underhall
Vaésttrafik ansvarar for kollektivtrafikforsorjningen.

Gatunat

Goteborgsvagen loper forbi planomradet och mot Goteborgsvagen rader utfartsforbud. In- och
utfart till kvartersmarken inom planen sker mot Garverivagen fran tva sidor. Den norddstra in-
och utfarten andras fran gemensamhetsanlaggning for trafik i gallande plan (plan 470) till
allméan platsmark, lokalgata. Den sydvéstra in- och utfarten foreslas anordnas gemensamt for
fastigheterna Starrkarr 4:10 och Starrkérr 4:23. Detta mojliggors genom
gemensamhetsanléaggning g: i planforslaget. Den befintliga in- och utfarten for Starrkarr 4:23
mot Goteborgsvagen, som anses olamplig, kan darmed stangas. | sydvéstra delen av
planomradet finns i gallande plan (plan 470) en yta avsatt for vandplats inom allmén
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platsmark, lokalgata. Denna yta forblir allman plats och fungerar som vandplats for
personbilar.

Transporter av varor och avfall till planomradet kan samordnas med fastigheten Starrkarr
1:42, se vidare under rubriken Avfallshantering.

Genomfdrande, drift och underhall
Kommunen ansvarar for drift och underhall av gator pa allméan plats. Exploat6ren ska bekosta
iordningstéllande av all allman plats inom planomradet.

Parkering

Parkering ordnas utifran Ale kommuns riktlinjer om parkeringstal. Plats for cykelparkering
ska ordnas inom kvartersmark. Enligt illustrerat forslag kravs cykelparkering med ca 50
platser for trygghetsboendet och ca 10 platser for dldreboendet, totalt ca 60
cykelparkeringsplatser. Bilparkeringsbehovet for illustrerat forslag ar beraknat till 20 platser
for trygghetsboendet inklusive besdksparkering och 15 platser for dldreboendet varav 10
platser for anstéllda och 5 platser for besdkare. Totalt 35 bilparkeringsplatser. Enligt
illustrerat forslag finns utrymme for ca 39 bilparkeringsplatser och 2 handikapplatser.

Genomforande, drift och underhall
Exploattren ansvarar for att stalla i ordning parkeringsplatser enligt Ale kommuns riktlinjer
for parkeringstal.

Tillganglighet

Ale for alla — Funktionshinderpolitisk plan for Ale kommun 2011-2014, samt géllande
riktlinjer enligt BBR skall foljas. Planomradet ar forhallandevis plant och har bra
forutsattningar for att skapa goda tillganglighetsforhallanden vilket ar av extra stor vikt da
aldreboende medges i planen. Utgangpunkten i planarbetet har varit att samtliga lagenheter
skall vara tillgangliga via hiss.

Geoteknik

Déa marken ar mycket sattningskanslig rekommenderas att grundlaggning utfors med nagon
form av geoteknisk forstarkningsatgard. For bostadshusen bor grundlaggning ske genom
palning vilket regleras med planbestammelse. Andra lattare byggnader pa fastigheten kan
eventuellt grundlaggas genom totalkompensation med léttfylining beroende pa lastens storlek.
Da omradet ar mycket sattningskansligt rekommenderas att all anlaggning inom fastigheten
sasom parkeringsplatser m.m. grundlaggs genom totalkompensation da dven sma lasttillskott
ger upphov till langtidsbundna sattningar. For ledningar som ansluter till byggnader bor extra
hé&nsyn tas.

Storningsskydd
Risker fran transporter med farligt gods

For att minimera riskerna ska friskluftsintag placeras i skyddat lage vanda fran E45, fonster
mot E45 ska inte vara 6ppningsbara annat &n med nyckel eller annat verktyg och ventilationen
ska vara centralt avstangningsbar i byggnad for &ldreboende.
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Trafikbuller
Detaljplanen reglerar bullernivaer genom planbestammelse for stérningsskydd.

Trafikbullret &r nedan redovisat enligt bebyggelsestrukturen i illustrationskartan. En
byggnadshdg bullerskarm som binder samman huskropparna i nordvast ar en forutsattning for
att god ljudniva ska uppnas. Alternativt kan huskropparna helt byggas samman.

Foreslagen bebyggelse i illustrationskartan har anpassats efter bullersituationen genom att
mindre bullriga sidor skapas mellan byggnadskropparna och att de servicefunktioner som hor
till &ldreboendet som kok och kontor vands mot norddst och ger en bullerddmpande effekt.

Samtliga lagenheter i den norddstra byggnaden dar trygghetsboende foreslas har beraknad
ekvivalentniva 6ver 55 dBA vid ena fasaden och under 55 dBA vid motsatt fasad mot vilken
sovrum och vardagsrum kan placeras. Beraknad maxniva vid den mindre bullerutsatta fasaden
ar under 70 dBA vid merparten av lagenheterna medan maxnivan ar upp till 73 dBA vid den
delen av fasaden narmast Goteborgsvagen. Maxnivan bedéms kunna sankas till hogst 70 dBA
vid hela den mindre bullerutsatta fasaden med en skarm eller tat balkong som sticker ut fran
den sodra fasaden. Med denna atgard bedoms alla lagenheter i trygghetsboendet kunna byggas
i enlighet med SFS 2015:216 § 4. Gemensam uteplats med beréknad ekvivalentniva under 50
dBA och maxniva under 70 dBA beddéms kunna placeras pa garden mellan bostadshuset och
aldreboendet.

Lagenheterna i dldreboendet &r mindre an 35 m? varfor ekvivalentnivéer upp till 60 dBA vid
fasad godkanns. Vid aldreboendets fasader mot nordvast ar den berdknade ekvivalentnivan
over 60 dBA. | dessa delar bor funktioner som kontor och liknande férlaggas och inte
bostadslidgenheter. Ovriga lagenheter utan fasad mot nordvést p& plan 1 och 2 bedéms kunna
byggas i enlighet med SFS 2015:216 § 3. Aven pa stora delar av plan 3 och plan 4 bedéms
lagenheter kunna byggas med god ljudmilj6. Gemensam uteplats med berdknad
ekvivalentniva under 50 dBA och maxniva under 70 dBA beddéms kunna placeras pa garden
mellan den U-formade byggnadens delar.
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Berakning av buller fran vag- och jarnvagstrafik. Utdrag ur Trafikbullerutredning, WSP 2015-08-26.
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Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt inom omradet och bedéms tillrackliga for att
klara féreslagen exploatering.

Genomfdrande, drift och underhall

Exploatoren ansvarar for att vatten och avlopp inom kvartersmark byggs ut enligt foreskrifter
i Ale kommuns tekniska handbok. De ansvarar aven for drift och underhall av va-
anlaggningen som ligger inom kvartersmark.

Dagvatten

Ale kommun foresprakar 6ppna dagvattenlosningar och dagvatten ska sa langt det ar mojligt
tas om hand och fordrojas inom fastigheten. Gronan och Géta Alv ar recipienter for dagvatten
i omradet och vattendragen omfattas av miljokvalitetsnormer. En dagvattenutredning,
Rambdll 2016-01-15, har tagits fram i samband med planarbetet.

Foljande princip for dagvattenhantering i omradet foreslas:

e Takvatten fran byggnader leds ner i diken for vidare transport till underjordiska
magasin.

e Dagvatten fran korytor leds via en oljeavskiljare till underjordiska magasin.

e De underjordiska magasinen bestar av kassettmagasin for fordrojning och
makadammagasin for rening.

e Ledningar for uppsamling av det fordréjda vattnet ansluts till kommunalt dagvattennat
for vidare transport till recipienten Grénan.

e De grona ytorna reducerar méangden dagvatten da avrinningen fran dessa ytor ar liten.
Gangar och parkeringsplatser anlaggs med nagon form av grasarmering. Antingen
gras- eller grusarmerad halsten eller plattor med breda fogar dar gras kan véxa.

e Vid extrem nederbord tillats vattnet rinna pa ytan till omgivande mark och lagpunkter
inom omradet. Detta betyder att det ar viktigt anlagga byggnaderna sa att marken
sluttar bort fran dem.

Berdkningar har tagits fram for avrinning for befintlig situation och planerad framtida
bebyggelse inom planomradet vid ett flode motsvarande ett 10 minuters 10 ars regn.
Berakningarna visar pa ett flode pa 78 I/s for planerad bebyggelse forutsatt att gangar och
parkeringsplatser anlaggs med genomsléppliga material. Det innebéra att ett kassettmagasin
med kapacitet fér 30 m® behovs for att fordroja dagvattnet. Magasinet ska vara utrustat med
avstangningsventil for uppsamlande av till exempel slackvatten vid brand.

Berakningar for dagvattenfororeningar fran planomradet fore och efter rening har tagits fram.
Schablonhalter for forvéantade fororeningar har anvénts som sedan har jamférts mot Goteborg
Stads Miljoforvaltningens riktlinjer och riktvarden for avlioppsvattenutslépp till dagvatten och
recipienter. Innan rening 6verstigs riktvardena for ett flertal &mnen. For rening foreslas darfor
ett makadammagasin med fordrojningskapacitet pa 1,5 m®. Den totala koncentrationen av
fororeningar efter rening uppfyller de riktvarden som krévs (enligt Goteborgs Stad) gallande
alla amnen utom fosfor. Ytterligare atgéarder for fosforreducering bedéms ej som rimliga da
planomradets yta ar relativt liten (ca 0,6 ha) och totalt slapps endast 0,051 kg fosfor ut i
recipienten per ar.
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En lamplig placering av dagvattenmagasinen ar i planomradets nordéstra del vid
anslutningspunkten till det kommunala ledningsnétet. Planen styr att minst 30 % av markytan
inom kvartersmark ska besta av icke hardgjorda gronytor vilket sakrar ytor lampliga for
dagvattenhantering. Losningar for dagvattenhantering kan &ven anldaggas inom mark dér
byggnad inte far byggas, prickad mark pa plankartan. Grona tak kan reducera avrinningen
fran taken med upp till 50 % pa en arsbasis. Avrinningen minskas dock inte avsevart vid stora
intensiva regnhandelser.

Majlig placering ay

; . y
underjordiskt magasin \?,

Majlig placering av
oljeavskiljare

Dike for ytlig avledning
AN av dagvatten fran tak

¥

.,
< =
— AU FAN

Majlig placering av ett undefj‘ordiskt magasin ar markerat med blatt. Parkdike ar markerat med blatt och
uppsamlingsbrunnar och avledningsprincip ar markerat med gront. Rambdll 2015-12-27.

Genomforande, drift och underhall

Exploattren ansvarar for att dagvattenhanteringen byggs ut enligt planens foreskrifter inom
kvartersmark. Anlaggningarna ska utféras enligt foreskrifterna i Ale kommuns tekniska
handbok. Exploat6ren ansvar aven for framtida drift och underhéll av dagvattenmagasin,
oljeavskiljare, svackdiken samt 6vriga dagvattenanldggningar.

El
El finns utbyggt i omradet.
Genomfdrande, drift och underhall

Ale elférening har ledningar och ansvarar for eldistributionen. Vid arbeten i nérheten av
ledningar skall Ale elférening kontaktas.

Uppvarmning

Anslutning till befintligt fjarrvarmenéat for uppvarmning och tappvarmvatten kan ske till
ledningen som é&r forlagd i Goteborgsvéagen sydost om planomradet.

Kommunens antagna energiplan skall vara styrande vid val av uppvarmningssystem i
fastigheterna. Anstrangningar ska goras for att astadkomma en sa god utformning som majligt
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fran resurs- och energihushallningssynpunkt. Ale kommun ser garna att exploatdren sorjer for
energieffektiva losningar sasom passivhus, det vill sdga hus utan konventionell uppvarmning
eller lagenergihus. Solenergi eller annan fornyelsebar energi féresprakas for uppvarmning av
omradet.

Genomforande, drift och underhall
Goteborg Energi AB ar ledningshallare for befintliga ledningar och kan kontaktas for
anslutning till natet.

Underjordiska ledningar

Ett ledningsstrak med dagvatten-, fiber och elledningar gar genom den sydvastra delen av
planomradet. Va- ledningar finns ocksa i dstra delen langs med lokalgatan. Norr om
planomradet finns en dagvattenledning som ligger i gatan omedelbart utanfor planomradet.
Dér berdrda ledningar ligger inom kvartersmark ar de reserverade for underjordiska ledningar
i plankartan.

Genomforande, drift och underhall

Ledningshallare ansvarar for att sékra sina ledningar. Ledningshallare bor alltid kontaktas vid
markarbeten. For digitala kartor samt utsattning hénvisas till ledningskollen:
www.ledningskollen.se. Skanova har ledningar som ansluter till den tidigare Olssonska villan.
Flyttning av Skanovas anlaggningar inom exploateringsomradet och eventuell ny anslutning
kommer att debiteras exploatdren. Minst 4 manader innan nagra arbeten paborjas i narheten
av Skanovas anlaggningar ska bestallning av eventuell undanflyttning ha inkommit till
TeliaSonera Skanova Access.

Avfallshantering

Avfallshantering ska I6sas inom fastigheten. Lage och utformning ska godkannas av tekniska
forvaltningen. 30 m? mark har avsatts inom mark som endast far bebyggas med
komplementbyggnader i planférslaget for att mojliggora byggnation av miljohus eller
atervinningsplats. Hamtning av avfall mojliggdrs via Garverivagen dar den kan samordnas
med befintlig hamtning fran Handelsplats Alvingen. Ett servitut ska finnas senast vid
antagandet av planen som visar rattigheter att kora pa den del av Garverivagen som ligger
inom kvartersmark inom fastigheten Starrkarr 1:42. Mojlighet finns att samordna
avfallshanteringen med angransande fastigheter vilket rekommenderas. For detta &ndamal kan
en gemensamhetsanlaggning uppréttas.

Genomforande, drift och underhall

Exploatdren ansvarar for samordning och iordningstéllande av plats for avfallshantering i
enlighet med den kommunala renhallningsenhetens anvisningar. Kommunen ansvarar for
bortforsel av avfallet.

Raddningstjanst
Framkomstmojlighet

Utryckningsfordon bor i en akutsituation komma sa nara byggnaden att avstandet mellan
fordonet till ytterddrr eller uppstéliningsplats for barbar stege inte &r langre dan 50 m. For att
sakerstalla att utryckningsfordon kommer fram krévs en korbar bredd pa 3 m, en fri hojd pa 4
m och att marken tal en belastning pa 23 ton. Planforslaget mojliggor att samtliga byggnader
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nas inom kortare avstand an 50 m. Uppstallningsplatser ar mojligt pa Géteborgsvagen,
parkeringsplatserna inom planomradet och lokalgatan i nordost

Vatten for brandslackning

Vattenbrandpost finns pa sydvastra sidan av Géteborgsvéagen inom 15 m fran planomradet.
For vardverksamhet ska brandpost ha en kapacitet pa 20 liter/s vilket klaras for omradet.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 10 § i Plan- och bygglagen (SFS 2014:900) ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap.
miljobalken eller i foreskrifter som har meddelats med stdd av 5 kap. miljobalken foljas vid
planlaggning. En miljokvalitetsnorm ska ange de fororenings- eller stérningsnivaer som
manniskor eller miljon kan belastas med utan fara for betydande eller pataglig oldgenhet.

Miljokvalitetsnorm for luft géller tillaten halt av bly, svaveldioxid, kvéaveoxid, kvavedioxid,
kolmonoxid, bensen och partiklar (PM10) i utomhusluften. Av en rapport fran
miljoforvaltningen i Goteborg, Ren Regionluft -Beréakningar av kvavedioxid i Ale kommun
2009, Rapport 152 (2010), framgar att miljokvalitetsnormen klaras i hela Nodinge. | en annan
rapport, Berakningar av partikelhalter for utvalda gaturum och vagavsnitt i
Goteborgsregionen, Rapport 150 (2010), redovisas berékningar av partikelhalter for fyra
gaturum i Ale kommun. Samtliga klarar miljokvalitetsnormen. Halterna for kvavedioxid och
partiklar antas darmed klara miljokvalitetsnormerna for hela kommunen.

Miljékvalitetsnorm for vatten uttrycker den kvalitet en vattenfGrekomst ska ha vid en viss
tidpunkt. For att miljokvaliteten for berérda vattenférekomster Gronan och Goéta Alv ska
kunna uppnas och bibehallas behdver dagvatten som alstras inom planomradet renas och
fordrojas.

Behov av miljokonsekvensbeskrivning

Ale kommun beddmer att ett genomforande av planen pa fastigheten Starrkarr 4:10 inte leder
till en betydande paverkan pa miljo, halsa eller hushallning med mark, vatten eller andra
resurser enligt 4 kap. 348 i PBL. En miljokonsekvensbeskrivning for planen har darfor inte
upprattats. Lansstyrelsen delar kommunens asikt genom samradsyttrande daterat 2015-11-06.

Miljomal
Riksdagen har faststéllt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter
som var miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara

ekologiskt hallbara pa sikt. Nedan gors en kortfattad avstamning mot kommunens lokala
miljomal som finns redovisade i kommunens 6versiktsplan och naturvardsprogram.

God bebyggd miljo

Detaljplanens genomforande innebar en fortatning av bostader i Alvangen tatort i nara
anslutning till service och kommunikationer. Detaljplanen anses éverensstdamma med
miljomalet God bebyggd miljo.

Ett rikt vaxt- och djurliv
Forslaget innebér fortatning i redan befintlig bebyggelsestruktur dar vissa befintliga
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naturvarden sékras med planbestammelser. Planen bedéms ha liten paverkan pa den
biologiska mangfalden.

Levande sj0ar och vattendrag

Nar omradet tas i ansprak for bostadsbebyggelse kan snabbare dagvattenfloden genereras av
hardgjorda ytor i omradet vilket kan paverka floden och risker for 6versvamningar.
Planforslaget foreskriver ett lokalt omhandertagande av dagvattnet inom fastigheten genom
fordrojning och rening i dagvattenmagasin vilket ska minimera paverkan pa flodesnivaerna.

Sociala fragor

Planférslaget medger bebyggelse som ar utgor ett komplement till évrig bebyggelse i
Alvangen. Aldreboende och mindre ldgenheter for aldre i ett centralt lage bidrar till att
Alvangenbor kan bo kvar i orten dven nar de blir dldre. Mojligheter finns att erbjuda varierade
upplatelseformer, tillgang till god service och tillskapande av arbetstillfallen.

22



FASTIGHETSRATTSLIGA OCH EKONOMISKA FRAGOR

Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 5 ar, raknat fran den dag da planen vunnit laga kraft. Efter
genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller upphava planen utan att
fastighetsagaren far ersattning for forlorad byggratt. Tiden kan fornyas hogst fem ar i taget.
Ansvarsfordelning

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap for allmén plats.

Avtal

Planavtal har upprattats mellan Alvangens Lycka AB, 556672-6633, genom Bengt Bengtsson,
och Sektor samhallsbyggnad, Ale kommun.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas mellan kommunen, exploatéren,
fastighetsagaren och &garen till Starrkarr 4:23. Det ska reglera markoverlatelser, upplatelser
och fastighetsbildning.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Starrkérr 1:22, kommundagd
Del av fastigheten Starrkarr 4:23 som ligger inom allmén plats, lokalgata i vaster i planen far
Overforas till Starrkarr 1:22 for att mojliggora utbyggnad av véandplats.

Del av fastigheten Starrkarr 1:22 som ligger inom kvartersmark far dverforas till fastigheten
Starrkéarr 4:23.

Starrkarr 4:10, privatdgd
Del av fastigheten Starrkarr 4:48 som ligger inom kvartersmark i dster far overforas till
Starrkarr 4:10. Del av fastigheten Starrkarr 4:10 far upplatas for gemensamhetsanlaggning.

Starrkarr 4:23, privatdgd

Del av fastigheten Starrkarr 4:23 som ligger inom allman plats, lokalgata i vaster i planen far
Overforas till Starrkérr 1:22 for att mojliggora utbyggnad av vandplats. Del av fastigheten
Starrkarr 1:22 som ligger inom kvartersmark far 6verforas till fastigheten Starrkarr 4:23. Del
av fastigheten Starrkarr 4:23 far upplatas for gemensamhetsanlaggning eller dverforas till
Starrkarr 4:10.

Starrkérr 4:48, kommunagd
Del av fastigheten Starrkarr 4:48 som ligger inom kvartersmark i oster far 6verforas till
Starrkarr 4:10.

Gemensamhetsanlaggningar m.m.

En gemensamhetsanlaggning foreslas upprattas for fastigheterna Starrkarr 4:10 och Starrkarr
4:23 avseende atervinningsplats samt infart. Fastigheten Starrkarr 4:23 ges saledes majlighet
att andra sin befintliga infart fran Géteborgsvagen.
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Genom att bilda en gemensamhetsanléaggning blir berérda fastighetsagare gemensamt
ansvariga for anlaggningarnas framtida drift. Gemensamhetsanlaggningen kan forvaltas direkt
av delégarna i gemensamhetsanléaggningen eller av en sarskilt bildad samféllighetsférening.
Gemensamhetsanldggningar bildas genom lantmateriforrattning dar man &ven beslutar vilka
fastigheter som ska delta i de olika gemensamhetsanldaggningarna och med vilka andelstal.

Servitut m.m.
Kommunens va-ledningar sakras via servitut eller ledningsratt. Ovriga ledningségare ansvarar
sjélva for att sékra sina ledningar.

Servitut ska senast till detaljplanens antagande finnas avseende rétt att kora pa fastigheten
Starrkarr 1:42.

Ekonomiska fragor

Inldsen, ersattning m.m.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren
Kostnader for planarbetet regleras i ett planavtal mellan kommunen och exploatoren.

Exploatoren ska bekosta iordningstéllande av all kvartersmark samt all allman plats, lokalgata
inom planomradet. Gatan mellan fastigheterna Starrkarr 4:10 och Starrkarr 4:36 som
forbinder Garverivagen med Goteborgsvagen inkluderar dven gang- och cykelvag.

Exploatoren ska betala ersattning till Ale kommun for tillkommande kvartersmark samt sta
for samtliga lantmaéterikostnader. Starrkéarr 4:10 ar bildad genom avsondring vilket innebar att
grénserna ar oklara. Fastighetsbestamning behdvs vid fastighetsbildning.

Exploatoren bekostar samtliga fastighetsbildningsatgarder som kravs for planens
genomforande.

Genom detaljplanen tillskapas varde genom byggrétter for exploatdren.

Ekonomiska konsekvenser for Ale kommun
Ale kommun ska betala ersattning till 4garna av Starrkérr 4:23 for allman platsmark.

Kostnader for drift och underhall for all allmén plats ska bekostas av Ale kommun.

Ale kommun kommer att fa intakter for markforsaljning. Ale kommun kommer att fa
ersattning for iordningstéllande av allméan platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetségaren till Starrkérr 4:23
Fastighetsagaren kommer att bli av med mark antingen via upplatelse till
gemensamhetsanlaggning eller via overlatelser.

Fastighetsagaren kommer att fa ersattning for markupplatelser/ markoverlatelser.

Ekonomiska konsekvenser fér gemensamhetsanlédggning
Deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggningen kommer att fa framtida kostnader och
ansvar for skotsel och underhall av gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN
| arbetsgruppen fran Ale kommun har planarkitekt Elin Celik, planarkitekt Magnus Lovdahl,

bygglovshandlaggare Signe Wirdby, exploateringsingenjor Mari Giers, kommunekolog Géran

Fransson, utredningsingenjor Linda Henningsson och VA-ingenj6r Sofie Erlandsson m.fl.
medverkat.

Sektor samhallsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2016-05-03

Joanna Hagstedt Elin Celik
Enhetschef plan Planarkitekt
Beslut

Antagen av Samhallsbyggnadsndmnden 2016-03-31
Laga kraft 2016-04-29
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