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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen dr till for att underlitta forstaelsen av planforslagets innebord och att redovisa
de syften och forutsittningar planen har. Den redogér ocksa for organisatoriska,
fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska atgirder som beh6vs for att astadkomma ett
samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen. Planbeskrivningen har ingen egen
rittsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istallet av plankartan och
planbestimmelserna.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Organisatoriska frégor
Planirendet handliggs enligt reglerna f6r normalt planférfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900) 5 kap 6 § och efter féljande preliminira tidplan:

November 2013 Samrad
Augusti 2014 Granskning
Oktober 2014 Beslut om antagande i Samhaillsbyggnadsnimnden

Detaljplanen vinner laga kraft i november 2014 om inget oforutsett intraffar och ingen 6verklagar
planen.

Syfte

Planen syftar till att méjliggora avstyckning av 3 nya bostadstomter av fastigheten Utby 1:103.

Planomrddets I&ge och areal

Planomridet ir beliget i sydéstra Alvingen lings med Hévigen. Omradet grinsar till
Starrkirrsvigen 1 vister, Hévigen 1 séder och 6ster samt bostader i norr. Vister om
planomradet/Starrkirsvigen byggs det nya bostadsomradet Kronogirden. Planomradet omfattar

0,38 ha.




Markagoférhdllanden
Utby 1:103 ar privatagd.

Planens huvuddrag

Planen innebar avstyckning 3 nya fastigheter av fastigheten Utby 1:103 f6r bostadsindamal.
Vidare har planen for uppdrag att fortita redan befintligt bostadsomrade med friliggande smahus
och skapa nya byggritter. Ny bebyggelse ska pa basta sitt anpassas efter natur och redan
bebyggda omridet for att passa in i miljon. Bebyggelsen bor placeras och anpassas efter den
specifika tomtens forutsittningar.

Planens forenlighet med Miljdbalken
Detaljplanen bedoms vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvindning av mark-
och vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap milj6balken.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Regionen
Strukturbilden (till hoger) f6r Goteborgsregionens kommunforbund (GR) ligger till grund for det
gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar struktur i regionen. Bilden (till héger)
redovisar utvecklingen av kirnan, stadsomradet, huvudstriken, 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 huvudstriken ska ske med stéd av en attraktiv och
kraftfull pendel- och regiontagstrafik. Ett bostadsbyggande i
stationsndra lagen, eller 1 orter som med god kollektivtrafik ar
knutna till stationsldgena, stirker forutsittningarna for en uthéllig
tillvaxt i Goteborgsregionen och ger forutsittningar for att kunna
gi eller cykla till och frin en pendel-/regiontigsstation, om

bostadsbyggandet sker inom en kilometer fran stationslaget. Ale K. B
kommun utgor ett av huvudstraken som tillsammans ska utgora 5

ryggraden i Goteborgsregionen. Planomradet ligger drygt 1,3 km

fran pendeltagstationen i Alvangen

Gdllande dversiktsplan
Planomradet ligger inom omrade for befintliga bostider med
detaljplan i gillande OP Ale 07.

Detaljplaner, omréddesbestémmelser och

forordnanden

Planomradet omfattas av detaljplan Utby 1:5 mfl
(Starrkirrsvigens forlingning) faststilld 1993-09-24 (plan nr 449).
Planomradet ir reglerat f6r bostadsindamal, men stérre delen av
-~ fastigheten har férsetts med prickmark som innebar att marken
.- inte fir bebyggas, med undantag for en befintlig bostad i
fastighetens sodra del och en outnyttjad byggritt i fastighetens
norra del.

Gallande detaljplan f6r Utby 1: 103 (plan nr 449)




Kommunala beslut i &vrigt

Bostadsforsorjningsprogram

Planen utokar obetydligt antalet bostider i Alvingen. Planomridet ingar inte som omrade i
bostadsforsorjningsprogrammet. Diremot riknar man med en fértitning i Alvingen om 25
bostider fram till 2017.

FORUTSATININGAR

Riksintressen
Planomradet varken omfattar eller ligger 1 anslutning till ndgot riksintresse.

Natur och landskap

Landskapsbild

Landskapsbilden ar priglad av Hévigen och dess villabebyggelse lings vigen Oster och s6der om
planomridet. Villabebyggelsen bestar av olika typ av friliggande en-och tvavaningshus. Vister om
planomradet ar landskapsbilden priglad av Starrkirrsvagen och skogen dar ett nytt
bostadsomriade Kronogarden redan ér detaljplanelagt.

I s6dra delen av planomradet ligger en fristiende villa med tillh6rande garage. Byggnaden har tva
vaningsplan 1 trd, med trifasad. Generellt sett dominerar trahusbebyggelse med sadeltak.

Planomradets omgivning



Rekreation

Vister om bebyggelsen lings Hovigen och sdder om den finns mojlighet for rekreation. Dir
finns ett skogsparti med bade 16vtrid och barrtrid samt mojligheten f6r promenad.

Mark och vegetation

Markomradet som ingar i planomradet dr ianspriktaget for bebyggelse/tridgard. Nord-6stra
delen siasom en del av s6dra planomradet utgors av naturmark bevuxen med ung lévskog.
Planomradets mark ar svagt slutande mot angrinsande norra fastigheten och ligger pa samma
nivd som Hovagen.

Service

Offentlig och kommersiell service

Frin fastigheten ir det cirka 1 km till Alvingens centrum dir det finns ett integrerat folk- och
skolbibliotek, en idrottshall, Alvﬁngens kulturhus, affirer, bank, post, apotek, restauranger,
vardcentral m fl. Ca 700 m nordvist ligger en skola och en forskola. En ny skola ar planerad
vaster om Starrkdrrsvagen i Kronogarden som kommer att byggas nirmare planomradet.

Tilganglighet
Storre delen av planomrédet ér plant samt tillgangligt f6r rérelsehindrade. Foér bostidernas
tillgidnglighet ska gillande bygglagstiftning foljas vilket bevakas i bygglovskedet.

Geotekniska forhdllanden
Geoteknisk utredning, motorbanebuller utredning och VA-utredning utférdes i samband med
framtagandet av tidigare detaljplan.

Geoteknisk utredning har utforts av GF konsult 1992-07-01 i samband med planarbetet f6r
gillande detaljplan. Rekommendationerna fran den utredningen anger att den tidigare planens
intentioner kan genomféras utan restriktioner ur geoteknisk synpunkt. Den nya planen har
samma planintention; att planligea f6r enbostadshus. Jorden vister om Hovigen bestar till
storsta delen av relativt 16s siltig lera under ett 1-2 m miktigt lager med fast sand- och siltskiktad
lera. Naturliga vattenkvoten i leran ér relativt lag, ca 40 %. Preliminirt kan pélgrundliggning av
hus erfordras om forhallandena 1 husliget dr inhomogena pd mark dir 16s lera férekommer. I den
geotekniska utredningen star det under rekommendationer: ’I omrade med 16s lera kan
palgrundldggning erfordras om foérhallandena i husliget dr inhomogena” samt “utférd geoteknisk
undersokning édr 6versiktlig och vid projektering skall kompletterande geoteknisk utredning
utforas f6r exakt bestimning av férhéillandet vid huslidget. Hojdsittning bor i omraden med 16s
lera vara sidan att uppfyllanden helst undviks medan det inom fastmarkspartier inte krivs
restriktioner med hidnsyn till markbelastning”.

Det innebir f6r den aktuella tomten att uppfyllanden pa mark och férindring av markytan ska
undvikas. Lokalstabiliteten skall sdkerstillas innan nya byggnader far uppforas. Detta sikerstills
med en planbestimmelse pa plankartan.

Radon
Enligt kommunens 6versiktliga radonkartering anses att planomradet ligger inom lagriskomrade
dar det ér siltig lera.



Stérningar, risker

Farligt gods

Det giller férbud for trafik med fordon som transporterar farligt gods pa bade Starrkarrsvigen
och Hovagen enligt Lansstyrelsens i Vdstra Gitalands lin lokala trafikforeskrifter om transport av farligt
gods i Ale kommun daterad 2010-06-28 och Riktlinjer for riskbantering intill transportleder for farligt gods i
Ale kommun daterad 2013-08-29.

Buller

En bullerutredning har genomforts tillsammans med upprattande av vagplan Vig 1972,
Starrkirrsvigen Kronogardsomradet av AF-Infrastruktur AB, daterad 2012-12-18 rev A 2013-04-
24. De visar beriknade trafikbuller fran vigtrafik for planerad utbyggnad av Starrkirrsvigen pa
delen Hovagen och cirka 700 m séderut. I utredningen foreslas féljande atgarder vid
ombyggnaden av Starrkirrsvigen for fastighet Utby 1:103:

- En bullerskdrm 6ster om Starrkirrsvigen vid Utby 1:103. En del av skirmen som
placeras ovanpa befintlig jordvall samt en del som inte placeras pa befintlig vall da denna
tas bort i samband med ombyggnaden av Starrkirrsvigen. Hojd 6ver vallens krén
bedoms till 2 m med en lingd av cirka 60 m.

I vigplanen Vig 1972, Starrkirrsvigen Kronogardsomradet (laga kraft 2014-01-11) har
bullerskyddsatgirder lings vagen inte bedémts vara samhaillsekonomiskt motiverade att
genomfora.

- Alternativ till de studerade atgirderna kan vara fastighetsnira bulleratgarder pa fasader
och uteplatser. Fonsteritgirder pa vaning 2 mot Starrkirrsvigen.

Med foreslagna atgiarder kommer riktvirdena inomhus och vid uteplats att innehallas.

En kompletterande bullerutredningen har genomforts for detaljplan for bostider Utby 1:103
daterad 2014-02-25, rev 2014-04-04 efter samradskedet och den bygger pa tidigare gjorda

utredningar. ; T
P ‘ 11 ‘ ]

I den redovisas ljudspridningskartor for dygnsekvivalent
ljudniva pa 2 resp. 5 meters héjd med Starrkarrsvigen
utbyggd. Resultatet visar att riktvirdet 55 dBA innehalls pa
2 meters hojd inom planomradet, se bilden.

I en bilaga redovisas en ljudspridningskarta f6r maximal
ljudniva pa 1,5 meters h6jd med Starrkirrsvigen utbyged
dir riktvardet utomhus pa uteplats 70 dBA inom 6nskad
bebyggelseyta innehalls.

Resultatet visar att riktvirdet for buller klaras pa forsta
vaningen utan att nagra nya atgarder erfordras. For att
astadkomma en fullgod dimpning forliggs de nya
bostiderna med en vaning och med tillrackligt
skyddsavstand till trafikleden samt bullerokinslig bebyggelse
skiarmar av bostadshusen (garagebyggnader etc.), samt
fastighetsnira bulleratgirder (bullerskydd fo6r uteplats,
fonsteratgirder etc) m.m. For att sikerstilla en god
boendemilj6 inom hus och vid uteplats infors en
planbestimmelse angaende buller pa plankartan.

Bullernivaer pa 2m hojd
Alla bulleratgirder pa den nya byggnationen bekostas av exploatéren om det behovs.



BESKRIVNING, GENOMFORANDE OCH KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Foreslagen ny bebyggelse

Forslaget innebir mojlighet att stycka 3 nya fastigheter av fastigheten Utby 1:103 samt uppféra
envanings friliggande bostadshus. Storsta byggnadsarea dr 20 % av fastighetsarea dock hégst 120
kvm f6r bostadhus. Endast ett bostadshus per fastighet far uppféras. De nya bostadshusen ska
placeras minst 5 meter fran vigen och 4 meter fran tomtgrins. Utformningen av de
tillkommande byggnaderna skall i storlek och volym vara liknande omgivande bebyggelse. Form
och firgsittning dr varierat i omradet och det saknas skal att ytterligare styra utformningen av
husen.
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Naturvarden

Det finns inga kinda naturvirden som kan paverkas av planforslaget.

Grénomrdden, lek och rekreation
Forslaget innebir ingen ytterligare yta for rekreation an den befintliga tomtmarken.

Service
De tillkommande bostadshusen fér ta del av den befintliga servicen som finns i Alvéngen.

Ingen ytterligare service ingir i planforslaget.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Tillfart till den foreslagna bebyggelsen placeras i den Gstra delen av planomradet fran Hévigen.
Utfartfoérbud giller mot Starrkarrsvagen. Fastigheten dr beldgen 1,25 km frin motorvig E45.
Planerad gang- och cykelvig anliggs utmed Starrkirrsvigen. Detta kommer bidra till att skapa en
trygg och siker milj6 f6r barn. Den nya cirkulationsplats som anlaggs i korsningen
Starrkirrsvigen och Hévigen kommer dven denna att forbittra barns vig till skolan da
hastigheterna sinks och sakra 6vergangar skapas.

De nybildade fastigheterna ska anslutas till befintlig gemensamhetsanliggning f6r vig, Utby
ga:13. Exploatoren anséker om och bekostar lantmaiteriforrattningen.



Kollektivtrafik

Nirmaste busshallplats dr vid Starrkirrsvigen ca 300 m norrut dar Visttrafik trafikerar med
busslinje 412 till Alvingens centrum (vatje halvtimme vid hogtrafik och vatje timme vid
lagtrafik). Fran Alvingens centrum finns pendeltigstrafik mot Géteborg samt regiontiget till
Trollhittan. Ett nytt resecentrum har byggts i anslutning till pendeltagsstationen. Fran
resecentrumet utgar ett flertal lokala busslinjer.

Parkering, utfarter

Parkering far 16sas inom respektive fastighet i enlighet med kommunens parkeringsnorm.

Teknisk forsérining

Vatten och avlopp

All nya bebyggelse ansluter till befintligt kommunalt vatten och avlopp.
Exploatoren skall avligga avgift for anslutning till VA-nitet enligt gillande VA-taxa.

Dagvatten

De nya fastigheterna ansluter till det kommunala dagvattensystemet och har naturlig avrinning
mot nordvist. Det ska vara fordréjning pa vattnet innan det kopplas pa kommunens
dagvattenledningar. Hus med kallare rekommenderas inte.

Ale kommun foresprikar 6ppna dagvattenlosningar i den man det dr mojligt. Ytor finns avsatta
inom prickmark och plusprickad mark i planforslaget som méjliggor en lamplig
dagvattenhantering. Planen styr ocksa att minst 25 % av fastighetens markyta inom kvartersmark
skall besta av icke hardgjorda gronytor vilket sakrar ytor limpliga f6r dagvattenhantering.

El

De nya fastigheterna ansluter till befintligt utbyggt elnit. Ale El-férening dr ansvarig for
eldistributionen.

Uppvarmning

Kommunens antagna energiplan skall vara styrande vid val av uppvirmningssystem i
fastigheterna. Anstringningar ska goras for att 4stadkomma en sa god utformning som méjligt
fran resurs- och energihushallningssynpunkt.

Ale kommun ser girna att exploatéren sorjer for energieffektiva 16sningar sisom passivhus, det
vill sdga hus utan konventionell uppviarmning eller ligenergihus och att solenergi eller annan
fornyelsebar energi utnyttjas for uppvirmning av omradet.

Avfallshantering

Avfallshantering sker vid Hovigen, pa plankartan utmarkt f6r gemensamhetsanliggning for

avfallshantering ”’g”. Det ska vara en stillningsplats for avfallskirl som anvinds av fastigheterna
inom detaljplansomradet. Nirmsta atervinningsstation ar beligen ca 600 m fran planomradet.

Bildandet av gemensamhetsanliggning for avfallshantering ansoks och bekostas av exploatoren.



R&ddningstjénst

Framkomstmajlighet

Utryckningsfordon bor i en akutsituation kunna komma sa nira aktuell byggnad att avstindet
mellan fordon och aktuell byggnad inte 6verstiger 50 meter. For att sikerstilla att
utryckningsfordon kan komma fram beho6vs en minsta korbredd pa 3 m, en fri h6jd pa 4 m och
att marken klarar av 23 ton belastning.

Vatten for brandsléckning

For denna typ av bebyggelse kan behovet av slickvattenférsorjning ske genom alternativt system
for brandvattenforsorjning. Slickvattenforsorjning kan da sakerstillas via raddningstjanstens
tankfordon. Brandpost finns tillganglig inom cal00 m séderut om fastigheten.

Konsekvenser av planens genomférande

Forslaget innebir en liten forandring. Bostadshus med komplementbyggnader kommer att
innebidra en nagot titare struktur pa den aktuella platsen men kommer inte att paverka
naturvirden pa nagot sitt. Den tekniska forsorjningen ar utbyggd i omradet och tillkommande
fastigheter kommer inte att paverkas naimnvart. Gatunatet paverkas inte av forslaget. Det finns
inga halso- eller sakerhetsrisker i omradet och forslaget andrar ingenting i det avseendet.
Planférslaget bedoms inte fa nagra geotekniska konsekvenser for omgivningen.

Miljdkvalitetsnormer

Enligt 2 kap 10 § PBL (Plan- och bygglagen, SFS 2010:900) ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap.
miljobalken eller i foreskrifter som har meddelats med stéd av 5 kap. miljobalken féljas vid
planldggning. En miljokvalitetsnorm ska ange de férorenings- eller storningsnivder som
minniskor eller miljon kan belastas med utan fara for betydande eller pataglig oldgenhet.
Miljokvalitetsnormer giller tilliten halt av bly, svaveldioxid, kviveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid,
bensen och partiklar (PM10) i utomhusluften.

Av en rapport fran miljéférvaltningen 1 Goteborg, Ren Regionluft -Berikningar av kvévedioxid i

Ale kommnn 2009, Rapport 152 (2010), framgar att miljokvalitetsnormen klaras 1 hela Nodinge.

I en annan rapport, Berdkningar av partikelhalter f6r utvalda gaturum och vigavsnitt i
Goteborgsregionen, Rapport 150 (2010), redovisas berikningar av partikelhalter for fyra gaturum
i Ale kommun. Samtliga klarar milj6kvalitetsnormen. Halterna f6r kvivedioxid och partiklar antas
dirmed klara milj6kvalitetsnormerna f6r hela kommunen.

Planenheten bedémer att utbkningen med aktuell detaljplan dels inte 4r betydande i sin stotlek,
dels inte ensidigt inriktat mot bildkande. Bebyggelsetillskottet som detaljplanen innebir bedéms
darfor inte utgdra en olimplig lokalisering i det regionala sammanhanget dven med hinsyn taget
till miljokvalitetsnormerna.

Behovet av miljdkonsekvensbeskrivning

Ale kommun beddémer att ett genomférande av planen f6r bostadsomradet pa fastigheten Utby
1:103 inte leder till en betydande paverkan pa miljo, hilsa eller hushallning med mark, vatten eller
andra resurser enligt 4 kap. 34§ i PBL (plan- och bygglagen). En miljékonsekvensbeskrivning f6r
planen skall dirfor inte upprittas.



ADMINISTRATIVA, FASTIGHETSRATTSLIGA OCH EKONOMISKA FRAGOR

Genomforandetid

Genomférandetiden har satts till 5 ar, riknat fran den dag da planen vunnit laga kraft.
Genomférandetiden grundas pa att detaljplanen har inte storre omfattning och paverkan. Efter
genomforandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphiva planen utan att fastighetsigaren
far ersittning for forlorad byggritt. Tiden kan fornyas hogst fem ar 1 taget.

Ansvarsférdelning
Detaljplanen har ingen allmin plats och tomtmarken/kvartersmarken ér privatigd.

Avtal
Planavtal har upprittats mellan fastighetsagare till Utby 1:103 och Sektor Samhaillsbyggnad, Ale

kommun.

Huvudmannaskap

Det finns ingen allmin plats inom det nya planomradet och all kvartersmark ar f6r
bostadsindamal och dgs av privatperson. Planomradet ligger inom ett omrade med enskilt
huvudmannaskap.

Inl&sen, ersattning m.m.
Ingen inlésen sker inom planomradet.
Kostnader f6r framtagandet av ny detaljplan betalas av fastighetsigaren enligt avtal.

Medverkande fjansteman

I planarbetet har féljande medverkat frain Ale kommun: utredningsingenjoér Linda Heningsson,
kommunekolog Goran Fransson, exploateringsingenjorer Linda Karlsson, Marie Giers och mark-
och exploaterings chef Lars Lindstrom, planarkitekter Magnus L.évdahl, Charlotte Lundberg och
Robin Pettersson, bygglovschef Dragan Danilovic och bygglovhandliggare Dag Widmark.

Sektor samhallsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2014-11-14

Ivana Markovié Alvaro Florez
Planarkitekt Enhetschef Plan



