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Planprocessen

Detaljplanearbetet ar indelat i flera skeden. Vid granskningen ar planférslaget till stora delar
fardigstallt. For att vara saker pa att senare ha ratt att 6verklaga beslutet att anta
detaljplanen ska skriftliga synpunkter lamnas senast under granskningstiden.

Nar detaljplanearbetet paborjas ar ofta beslut som beror planen redan fattade i demokratisk
ordning, sdasom markanvandning i 6versiktsplanen och eventuellt mera detaljerat i program.
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Planbesked

Planinformation

Handlingarna (ej fastighetsforteckning) finns pa Ale kommuns hemsida:
https://www.ale.se/bygga-bo--miljo/samhallsplanering/detaljplaner-och-
program/pagaende-planer.html

Planhandlingar, illustrationskarta och tillhérande utredningar finns pa kommunhuset i
Alafors, adress: Ledetvagen 6, samt i Nodinge, adress: Ale torg 7, Nodinge.

Detaljplanen omfattas av foljande handlingar:

Planhandlingar

Plankarta med bestammelser 2022-01-19

[llustrationskarta 2022-10-21

Samradsredogorelse 2022-01-19

Plan- och genomférandebeskrivning (denna handling) 2022-01-19
Behovsbedémning 2014-01-31

Fastighetsforteckning

Grundkarta, 2021-09-17

Utredningar

Geoteknisk utredning for DP Backa 1:13, Afry, reviderad 2020-12-14

Backa 1:13 VAD-utredning, Sweco 2021-10-07

Miljoteknisk markundersokning och riskbedémning, Backa 1:13 m.fl., Cowi 2018-06-07
Erosionsutredning for Lodingebacken, SGI rev 2017-02-28

Oversiktlig miljdteknisk markundersdkning av bullervall inom fastigheten Backa 1:8, Afry
2021-01-07

Miljékonsekvensbeskrivning, Ramboll 2021-10-27

Kompensationsatgarder for biotopskyddsobjekt, Backa 2021:409

Stenkil (Backa 1:13 m fl) bullerutredning, Gardhagen Akustik AB, 2021-09-13
Naturvardesinventering Backa, Ornborg Kyrkander 2021

Kompletterande arkeologisk férundersokning, 2017-10-01 L6ddse museum
Arkeologisk forundersékning av fornlamning Boplats L1965:9007, 2021-09-24
Arkeologisk forundersékning av fornlamning L1960:9546, 2021-09-24
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Kulturhistorisk utredning, Sodra Nodinge Denofaomradet, Vastarvet - Kulturmiljoenheten
PM kompletterande trafikutredning Stenkil, Ramboll, 2020-11-13-

Inventering av fladdermdss i Nodinge, Nattbakka, 2021-09-23

Groddjursinventering Backa, Ale kommun, Ornborg Kyrkander 2021-08-26
Kraldjursinventering vid Lodingebacken Nodinge, Naturcentrum, 2018-03-13
Hackfagelinventering vid Lodingebacken Noédinge, Naturcentrum, 2018-01-25
Hasselnoksmiljoer i detaljplaneomradet Lodingebacken, Nodinge, 2017-04-06
Biotopkartering och atgardsforslag i ett delomrade av Lodingebacken, Naturcentrum, 2017-
03-21

Inventering av storre vattensalamander och dkergroda i Ale kommun 2018 och 2019,
Ecocom, 2020-02-14

Lokaliseringsstudie, ianspraktagande av jordbruksmark 2021-09-01

Utredningar utforda infor samrad

Arkeologisk utredning, Rapport 2008:20, L6d6se museum

Sarskild utredning, Rapport 2012:5, Lodése museum

Arkeologisk forundersokning, Rapport 2012:19, Lod6se museum
Avgransande arkeologisk férundersokning, Rapport 2013:14, L6d6se museum
Arkeologisk forundersékning, Rapport 2015:9, Lodése museum
Kulturhistorisk utredning, S6dra Nodinge, Vastarvet

Oversiktlig naturinventering 2008-02-06, Ale kommun

Oversiktlig naturinventering 2011-08-19, Ale kommun

Grodinventering Backa, N6dinge, Ale kommun, 2012-05-11, Naturcentrum AB
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Sammanfattning

Detaljplanen moijliggor en fortsatt utbyggnad av Nodinge tatort soderut. Omradet bedoms
kunna innefatta cirka 600 nya bostader i form av bade friliggande och sammanbyggda
smahus samt flerbostadshus. Planomradet kommer att nas via en ny huvudgata genom
omradet som ansluts till Backavagen i norr och till Vikenvagen som I6per parallellt med E45 i
sydvast.

Inom planomradet planeras aven for en forskola med plats for 180 forskoleelever. Denna
placeras centralt i omradet. Ett system av gang- och cykelvagar planeras inom planomradet
som ansluts till befintliga gang- och cykelvagar i Noédinge. Dessa beddms ge god tillganglighet
for gaende och cyklister saval inom planomradet som till de centrala delarna av Nédinge.

Aktuellt planomradet finns med i OP 2021 som utvecklingsomrade fér bostider i anslutning
till titorten i Nodinge och ar utpekat i Fordjupad dversiktsplan (FOP) Nédinge som
bebyggelseomrade for i huvudsak bostadsandamal.

Planomradet innehaller flera omraden med naturvarden i form av skogsmarker, akerholmar,
stengardesgardar, vatmarker och vattendrag. Dessa omraden skyddas i stora delar i planen
genom att planeras som natur- eller parkmark. | de fall exploatering har prioriterats har
kompenserande atgarder for forlorade naturvarden som omfattas av generellt biotopskydd.
Dispens for borttagande av dessa har givits av Lansstyrelsen

Planomradet innehaller ocksa kulturhistoriska varden i form av arkeologiska lamningar,
stengardesgardar och rester fran industriverksamhet som planerades i omradet av Svenska
Denofa AB under tidigt 1900-tal. Stora delar av dessa miljoer bevaras och skyddas i
planforslaget. For samtliga fornlamningarna inom planomradet har samrad utforts med
lansstyrelsen och flera delar av planen har anpassats darefter. Planomradet innehaller
omraden med kéanslig geoteknik och geotekniska utredningar genomforts. Utforda
markundersokningar for stabilitet och markféroreningar ligger till grund for bestammelser
gallande belastningsrestriktioner och villkorat startbesked kopplat till gransvarden for kanslig
markanvandning.

En miljiobedomning (miljokonsekvensbeskrivning) har gjorts for planen. Den samlade
beddmningen av planforslaget ar att de negativa konsekvenserna for miljéaspekterna
beddms bli sma till mattliga.

Planens genomforande kommer att regleras i ett exploateringsavtal dar kommun och
exploator enas om férdelning av kostnader och ansvar.



Planens syfte och forutsattningar

Bakgrund

Planarbetet pabodrjades med ett planprogram som godkandes av kommunstyrelsen 2009.
Planprogrammet har darefter legat till grund for ett parallellt uppdrag som genomférdes
2011. Kommunstyrelsen beslutade den 30 november 2010 att uppdra at Miljo- och
byggforvaltningen att paborja detaljplaneldggning av omradet for bostadsandamal.
Kommunstyrelsen beslutade den 17 november 2015 att ge sektorsamhallsbyggnad i uppdrag
att i enlighet med Plan och bygglagen 5 kap 2 § (SFS 2014:900) teckna planavtal med
exploatoren och paborja detaljplaneldaggning. Samhallsbyggnadsnamnden beslutade den 25
februari 2016 §12 att uppdra at sektor samhallsbyggnad at genomféra samrad om
planforslaget.

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att:

e mojliggdra bostadsbebyggelse och utbildningslokaler samt ge férutsattningar for
etablering av smaskaliga verksamheter, handel och service koncentrerat till
huvudgatan.

e varna befintliga natur- och kulturvarden

e bevara goda forutsattningar for rekreation och friluftsliv

Planomrddets ldge och areal
/ ! ‘//// ,u» ':»..:lﬁl j yaroc

" Planomradet ligger i sédra
Nodinge och ansluter till
befintlig bebyggelse langs
med Backavagen i norr. |
Oster avgransas omradet av
golfbanan och vasterut
. ligger Gota alv, jarnvagen
5 i +* . och E45. | s6der ansluter
. planomradet till
Storigs naturomradet Vattlefjall.
Omradets norra del ar
lokaliserad ca 1 kilometer
fran Nodinge centrum och
~ bestdr av sammanlagt ca 60
hektar.
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%
g

- NODINGE ./

Lillbacka

Figur 1. Situationsplan

Markéagoforhdllanden

Planomradet innefattar 13 fastigheter varav de flesta ar privatagda. Ale kommun dger mark i
de sodra delarna av planomradet.



Planens forenlighet med miljébalken

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

Tidigare stallningstaganden
Miljomal
Riksdagen har faststallt 16 overgripande 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 redovisning av de kommunala miljomal som &r relevanta for den
aktuella planeringen.

God bebyggd miljo

Stader, tatorter och annan bebyggd miljo skall utgdra en god och halsosam livsmiljé samt
medverka till en god regional och global miljé. Natur- och kulturvarden skall tas till vara och
utvecklas. Byggnader och anldaggningar skall lokaliseras och utformas pa ett miljéanpassat
satt sa att en langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra resurser framjas.

Begransad klimatpaverkan och god bebyggd miljo

Planeringen ska strava efter en samhallsutbyggnad dar farre transporter av manniskor och
varor kravs. Utveckling som erbjuder alternativ till bilen i form av kollektivtrafik och bra
cykelvagnat ska framjas. Befintliga gronomraden i tatortsnara lagen ska bevaras.
Kretsloppsldsningar ska efterstravas dar s ar majligt. Okad tillgdnglighet till miljdanpassade
drivmedel ska efterstravas.

Levande sjoar och vattendrag samt myllrande vatmarker

Alla backar och dar i kommunen ér tillfloden till Gota dlv. Kommunen ska strava efter att
skydda dlven mot féroreningar fran exempelvis enskilda avlopp. Arbeta aktivt fér en god
dagvattenhantering som utgar fran ett sa lokalt omhandertagande som mojligt. Verka for att
vatmarker skapas for omhandertagande av dagvatten. Manga av kommunens vattendrag ar
fiskforande och kommunen ska arbeta for restaurering och aterskapande av vandringsvagar i
vardefulla vattendrag. Kommunen ska verka for att de finaste vatmarkerna avsatts som
naturreservat.

Ett rikt odlingslandskap

Kommunen ska strava efter ett varierat odlingslandskap. Slatterdangar och betesmarker bor
bevaras och utokas. Stengardesgardar, dikes- och akerrenar, odlingsréosen och alléer bor
bevaras och skotas.

Levande skogar och ett rikt vaxt och djurliv

Kommunen ska ta hansyn till och strava efter att bevara skogsomraden och andra
naturomraden med hoga naturvarden. Arbeta for att identifiera och bevara grova l6vtrad.



Regionen

Goteborgsregionens strukturbild ligger till grund for det
gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar
struktur i regionen. Ale kommun utgor ett av huvudstraken
som tillsammans ska utgora ryggraden i Goteborgs-regionen.
Planomradet ligger ca 1km fran pendeltagstationen i Nodinge.
Huvudstraken utgor ryggraden i Géteborgsregionen 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 stationsnara lagen, eller i orter som med
god kollektivtrafik ar knutna till stationslagena, starker
forutsattningarna for en uthallig tillvaxt i Goteborgsregionen
och ger forutsattningar for att kunna ga eller cykla till och fran
en pendel-/regiontagsstation, om bostadsbyggandet sker
inom en kilometer fran stationslaget.

Figur 2. |
Goteborgsregionens
sturkturbild ligger N6édinge
vid ett av regionens
huvudstrdk

.. Natur- och kulturmitjdvarden
" Strandskydd

#ie - Riksintressen
— Riksntresse vag
— Ricsintresse Jrwag
- Riksintresse _naturvard
A Riksintresse natura2000
Riksintresse farted

Figur 3. Utvecklingsomrdde tdtort Nédinge (Oversiktsplan 2021)



Gallande oversiktsplan

Aktuellt planomrédet finns med i OP 2021 som utvecklingsomrade fér bostader i anslutning
till tatorten i Nédinge

Férdjupad éversiktsplan (FOP) Nédinge fick laga kraft den 12 april 2019. FOP Nédinge pekar
ut Sodra backa som bebyggelseomrade for i huvudsak bostadsandamal.

Figur 3 visar markanvandningskartan for Noédinge omradet. Lokalisering av planomradet
markeras med ett gult omrade i sédra delen av kartan.

]
\ 1

o
PLANOMRADET
Karta 1 nark-ach %
TECKENFORKLARING
= = Planomridesgriins Kompletteringsomrade Preciseringar
@ Knutpunkt kollektivirafic Utbyggnadsomride 1. Folusormride varksamheter
- = - - Rekreationsstrak Verksamhetsomrade 2. Stadspark
----- Huvudstrik géng- och cylel Utblick mot 2050 3. Nsdinge Kyrka
———. Lokalgata Natur och 4
----- Kollektivirafik Jordbruksmark 5. Rekreation och idrott
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[ Prioriterat utveckiingsomrade- Fotgingarzon
Centrals Nadinge N\ Utredningsomrade trafikplats
Nédinge S&dra

AN
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Figur 4. FOP Nédinges markanvéndningskarta

Program f6r planomrédet

Detaljplanearbetet har foregatts av att ett planprogram tagits fram for delar av omradet.

Planprogrammet godkandes av kommunstyrelsen 2009 och omfattade aktuellt planomrade,
undantaget Lahallsasen, som tillkommit senare i processen men ingar i utbyggnadsomradet i
markanvandningskartan fér FOP Nédinge och i gillande dversiktsplan. Planprogramomradet
omfattade dven en utvidgning av golfbanan och ett mindre bostadsomrade vid Brackans vag.

Gallande planer och bestammelser

Planomradet gransar till och omfattar delvis plan 230 Detaljplan for Backa gard Etapp
Lillbacka, plan 240 Bostader norr om Backa sateri och plan 244 Detaljplan for Golfbana vid
Backa sateri. Planomradet ar idag inte planlagt.
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Plan 230

Planen omfattar omradet norr om aktuellt planomrade och medger bostadsbebyggelse i 1-2
vaningar. | de sodra delarna av planen ligger Backavagen planerad som huvudgata. Aktuellt
planforslag paverkar delar av plan 230 genom att omrade som &r planerat for huvudgata i
plan 230 6verlappas av aktuellt forslag med mark som ocksa planeras fér huvudgata.

Plan 240

Planen omfattar omraden nordost om aktuellt planforslag och medger bostadsbebyggelse
till overvagande del i 1-2 vaningar med enstaka byggratter pa upp till 7 vaningar. Aktuellt
planforslag gransar mot plan 240 i sydvast dar mark planerad for huvudgata for Backavagen i
plan 240 gransar till mark planerad for huvudgata i aktuellt férslag.

Plan 244

Planen omfattar omradet omkring Backa sateri samt golfbanan dster om aktuellt planférslag
och medger idrottsomrade for golf med inslag av bostadsbebyggelse, kontor och
foreningslokaler i 1-2 vaningar. Det pagar planarbete for detta omrade genom detaljplan
Nodinge-Stommen 1:261 m.fl. som mojliggor for cirka 200-250 nya bostader. Aktuellt
planforslag paverkar delar av plan 244 genom att omrade planerat for idrottsomrade for golf
i plan 244 6verlappas med mark planerad for huvudgata och natur i aktuellt forslag.

Figur 5. Gdllande detaljplaner inom planomrdadet och i dess nérhet.

Parallellt uppdrag

Detaljplanearbetet inleddes med en arkitekttavling. Tre arkitektkontor bjods in av
exploatoren for att ta fram skisser for utformning av omradet. Efter en utvardering
beslutades att arbeta vidare med Liljewall arkitekters forslag. Detta férslag har sedan
bearbetats och utgjort grunden for detaljplanearbetet.
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Kommunala beslut i 6vrigt
Bostadsforsorjningsprogram

Ale kommun har tagit fram ett bostadsférsorjningsprogram som bygger pa kommunens
Vision 2025 som har ambitionen att kommunen ska vdaxa med 4 000 nya invanare till ar
2025. Syftet med programmet ar att skapa en balans mellan bostadsproduktionen och
kommunens ekonomiska mojligheter att skapa den nédvandiga infrastrukturen i form av
vagar, vatten och avlopp samt skolor och forskolor. Bostadsforsorjningsprogrammet ses over
och beslutas om minst en gang per mandatperiod. Det senaste som antogs av
kommunfullmaktige i januari 2017, reviderat i april 2019, visar pa planerad
bostadsproduktion mellan 2017 och 2021.

Programmet redovisar ocksa kommunens utgangspunkter och riktlinjer for det framtida
bostadsbyggandet.

Naturvardsprogram

Lodingebacken som I6per langs med planomradets ostra grans finns med i kommunens
naturvardsprogram och bedéms som ett omrade av klass 2 — hdga naturvarden. Backen ar
ett litet vattendrag som omges av bitvis gamla |6vtrad. Backen ar av riksintresse for
naturvard och hyser hoga tatheter av havsoring till foljd av de goda lek- och
uppvaxtmiljoerna. Sarskilt noterade arter ar havsoring och Capnia bifrons (av familjen
smabackslandor).

| Naturvardsprogrammet star det att omraden med naturvdrden inte bor omfattas av
exploatering savida inte sarskilda skal foreligger och atgarder vidtas for att begransa skadan.
Omraden med héga naturvdrden bor i sin tur endast i sarskilda undantagsfall omfattas av
exploatering savida inte synnerligen sarskilda skal foreligger och atgarder vidtas for att
begransa och kompensera eventuell skada.

Kulturarv

Delar av planomradet har befunnits vara av kulturhistoriskt intresse och omnamns i
Kulturarvsplanen fér Ale kommun (2007). Miljoerna innefattar tjanstebostader fran 1919 da
Svenska Denofa AB planerade att etablera sig pa platsen. Har finns dven flera lamningar av
industrihistorisk art frdn samma etablering. Mer information aterfinns under rubriken
Kulturhistoria.

Riksintressen

Planomradet avgransas i 0ster av Lodingebadcken som ligger inom riksintresse fér naturvard
(NRO 14122 Gota och Nordre dlvs dalgangar). Gota alv beskrivs som en maktig sprickdal som
val askadliggor en alvdals utveckling. Den har sarpraglad flora i dalgangens branter.
Strandangarna, maderna och dlven ar av stor betydelse for hackande och rastande
vatmarksfaglar. Dalgangen har ett strategiskt lage i ett flyttningsstrak for manga fagelarter.

De sodra delarna av planomradet ligger i nara anslutning till Vattlefjallsomradet som ligger
inom riksintresse for friluftsliv (FO49). Vattlefjall, som &r ett av regionens viktigaste
storstrovomraden med tva langre vandringsleder (Bohusleden och Vattlefjallsleden. Har
finns rika miljoer med skogs, sjo- och myrlandskap. Vattlefjall &r mycket kuperat och av
sprickdalstyp och ar darmed &ven rikt pa sjoar. Lansstyrelsen arbetar aktivt for att sdkerstalla
en langsiktig, hallbar och positiv utveckling som gynnar det rérliga friluftslivet.

12



Delar av Lahallsasen i planomradets vastra delar omfattas av riksintresset for Gota alv for
friluftsliv (FO12 Go6ta och Nordre alv och Nordre dlvs estuarium). Riksintressets huvudsakliga
varden bestar av sarskilt goda forutsattningar for friluftsaktiviteter och berikande
upplevelser i natur- och/eller kulturmiljéer. Det erbjuder en storslagen landskapsbild i olika
skalor.

NorgeVanerbanan och E45 omfattas av riksintresse fér kommunikationer (jarnvag respektive
vag).
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Figur 6. Riksintressen i férhdllande till planomradet. Svart = planomrdde, Réd = vdg, Brun =

Jarnvdg, Mérkgrén = naturvdrd, Ljust grén = friluftsliv
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Forutsattningar

Mark, vegetation och fauna
Landskapsbild

Landskapet inom och omkring planomradet utgors av ett dalgangslandskap med Goéta alvs
storslagna dalgang i vaster och dess bifléden Lodingebacken och Hallsdammsbackens mindre
dalgangar i 6ster. Mellan dalgangarna loper kuperade och skogbekladda hojdryggar. En
sadan ar Lahallsasen som I6per mellan Gota alv och Lodingebéacken. | sydost breder
Vattlefjalls kuperade skogsomrade ut sig.

Gota alvs dalgang utgor riksintresse for friluftsliv och landskapsbilden &r en viktig del av dess
varden. Landskapsbilden langs Gota dlv domineras av det langstrackta, storskaliga
landskapsrum som Géta dlvdalen utgér. Alvens miktiga vattenspegel, den flacka dalgangen
och inramningen med bergskanter i 6ster och vaster ar karaktaristiskt. Den forna betes- och
odlingsmarken i dalgangens botten praglas idag av infrastruktur. Dalgangens nordsydliga
dominerande riktning forstarks ytterligare av de linjara element som vagar och jarnvag utgor
och av de bergskarningar som dessa medfort. Den Ostra bergsbranten med dess obrutna
siluett ar karaktaristisk for denna del av dalgangen. Den till stora delar obrutna skogsridan pa
de angransande hojdpartierna forstarker topografin och bidrar till att ytterligare definiera
rumsligheten.

Lodingebackens betydligt mindre dalgang har inte samma tydliga riktning som Goéta adlvdalen
utan forgrenar sig och flyter ut i storre flacka omraden praglade av tidigare jordbruk.

Topografi

Topografin inom planomradet ar skiftande. Lahallsasen i nordvastra delen av planomradet
bestar av en hojdrygg mellan Gota alvs dalgang och Lodingebackens dalgang. Det finns dven
skogbekladda hojder i planomradets sddra delar. | de centrala delarna av planomradet langs
Lodingebackens biflode samt langs med sjalva Lodingebacken ar dock terrangen
forhallandevis flack.

Geoteknik

En geoteknisk utredning utférdes i samband med detaljplanens samrad (AF 2015-03-10, rev
B). Utredningen har sedan samrad reviderats och kompletterats ett flertal ganger (rev D
2017, rev E 2017, och rev F 2020) i samband med justeringar av situationsplanen och
planavgransningen. | denna handling redovisas resultat fran den sista revideringen (rev F,
2020-12-14).

Omradet ar kuperat och bestar av tva hojdpartier i vaster (Lahallsdsen) och séder som delas
av en dalgang (Jakobsdal). Exploatering ar tankt att ske i huvudsak pa fore detta
jordbruksmark och nuvarande betesmark samt det uppfyllda omradet som tidigare var en
gokartbana.

Utredningen visar att marken inom planomradet har varierande stabilitet. Sex geotekniska
delomraden, A-F, har identifierats med olika markforhallanden (Figur 7).
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Figur 7. Figuren visar geotekniska delomrdden i orange férg. Planomrddet ér markerat med
réd linje. (Afry, 2020-12-14)

Omrdde A

Jordlagerfoljden bestadr av upp till 2 m torrskorpelera ovan lera pa friktionsjord. Djup till berg
har inte undersokts. Sonderingar utforda inom omradet visar att lerlagrets maktighet
varierar mellan 9 m och 16 m och att friktionsjordens maktighet ar minst 2 m. Utférda CPT-
sonderingar visar pa en relativ homogen lera med tunna skikt av friktionsmaterial som
dverlagrar friktionsjorden. Lerans densitet varierar mellan 1,6 och 1,8 t/m3dar de hogre
vardena antyder att leran innehaller silt eller sandskikt. Vattenkvoten i leran varierar mellan
ca 40 och 80 % och konflytgransen mellan 35 och 60 %. Leran i omradet ar stallvis
hogsensitiv till kvick.

En bedomning har gjorts avseende skredutveckling och férekomst av kvicklera i omrade A
och risk. Slutsatsen var att kvickleran i omrade A finns i ett omrade med god stabilitet och sa
lange laster och slantgeometrier anpassas efter den erforderliga sakerhetsfaktorn bedéms
omradet som sdkert. | samband med bedémningen togs fram en preciserad avgransning
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mellan omrade A och B som anvants som underlag for bebyggelsens avgransning mellan
omrade A och B samt dsterut langs backen.

Omrdade B

Jordlagerfoljden bestar av upp till 2 m torrskorpelera ovan lera pa friktionsjord. Djup till
berg har inte undersokts. Sonderingar utférda inom omradet visar att lerlagrets maktighet
varierar mellan 10 m och 22 m och att friktionsjordens maktighet ar minst 3 m. Utférda CPT-
sonderingar visar pa en relativ homogen lera med tunna skikt av friktionsmaterial som
overlagrar friktionsjorden. Enligt utforda undersékningar varierar den korrigerade
skjuvhallfastheten mellan 18 och 37 kPa.

Omrdde C

Jordlagerfoljden bestar av upp till 2 m torrskorpelera ovan lera pa friktionsjord. Djup till berg
har inte undersokts. Sonderingar utférda inom omradet visar att lerlagrets maktighet
varierar mellan 2 m och 16 m och att friktionsjordens maktighet varierar mellan 0 och 5 m i
de undersokta punkterna. Utférda CPT-sonderingar visar pa en relativ homogen lera med
tunna skikt av friktionsmaterial i leran samt skikt som 6verlagrar den underliggande
friktionsjorden.

Omrade D och E

| de mer hoglanta omradena pa Lahallsasen, omrade D och E, bestar marken av i huvudsak
fastmarksomrade med ytnara berg med tunna jordtacken eller berg i dagen omvaxlande
med omraden dar jordmaktigheten ar upp till ca 5 - 10 m. Jordlagren bestar av
torrskorpelera eller friktionsjord. Ett fatal jordbergsonderingar har utforts i den norra delen
av omrade D, ca 10 m séder om dammen.

Omrade F

Omrade F bestar av ett relativt plant uppfyllt omrade (fére detta gokartbana) samt ett
omrade vaster om uppfyllanden som utgors av en plan yta (sidoutfylinad) och en cirkular
kulle. Fylinadsmassorna i det uppfyllda omradet bestar av packad torrskorpelera och
friktionsjord av varierande sammansattning.

| den vastra delen av omrade F, pa sidoutfylinaden, ar jordmaktigheten 1,5—-6 m. Dar
jordtacket ar tunt, pa den plana ytan, bestar jordlagren av blandad fyllning/friktionsjord pa
berg. Dar jordtacket ar maktigare, finns ca 3—4 m blandad fyllning pa friktionsjord. |
anslutning till sektion S3 har kompletterande sonderingar genomforts under november 2020
for att fa en battre bild av den faktiska jordlagerféljden. | norra delen av det uppfyllda
omradet bestar jordmassorna av friktionsjord ovanpa ett tunnare lerlager. Leran vilar pa ett
tunt lager friktionsjord ovanpa berg. Pa kullen séder om sidoutfyllnaden, visar sonderingar
att jorddjupen &rca 5 - 6 m och att jordlagren bestar av fyllning/torrskorpelera pa sand eller
lera.
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Figur 8. Omrdde F

Bergtekniska forhallanden

| den geotekniska utredningen har ocksa en bergteknisk utredning ingatt. Berggrunden
domineras av gra till rodgra fin till medelkornig granitisk gnejs med finbandad struktur.
Gnejsen Overgar i liten utstrackning till gra massformig granit. Deformationen i berggrunden
ar bade sprod och duktil, sliror och linser av kalifaltspat, kvarts och plagioklas forekommer.
Vid utfylinadsomradet i omradets sddra del dr berget av migmatitiskt struktur. Av sarskild
vikt ar den regionala foliationen. Férutom de regionalt utbildade sprickriktningarna finns
mojligheter for lokalt utbildade sprickvarianter som ar omojliga att foérutse utan omfattande
borrningar. Omradesindelningen har baserats pa den som gjorts for geoteknik.

Omrade A och B
Behoven for nya skarningar och schakter i berg ar obefintliga pa storre avstand fran naturliga
bergforekomster, dar jorddjupen i regel 6verstiger normala schaktdjup.

Omrade C
Bergschakt i de flesta fall ej nodvandigt. Om schaktbehov dnda uppstar ska
situationsbeskrivningen fér omrade D, E och F beaktas.

Omrade D, Eoch F

Omradets fastmarkkaraktar med berg i dagen och mattliga jorddjup gor att
sprangningsarbeten kan komma att bli nédvandiga. De naturliga slanterna beddéms vara
relativt sakra dven om utfall vasterut, utanfor planomradet inte har studerats. | de flesta fall
kan en slantlutning pa 1:2,5 accepteras men eftersom bergarbeten (sprangning och
schaktning) kan paverka bergets stabilitet ska en ny bedémning goras efter det att
byggnadsritningar gjorts tillgangliga. Har tas hansyn till geometri och geografisk utstrackning
hos schakter och skarningar. Figur 9 visar befintliga, ev. farliga slanter. Vid markerande av
slanten har ingen hansyn tagits till eventuella befintliga bergforstarkningsinsatser eller
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nedfallande blocks vidare transport nedat (s.k. Run-out distance). | nuldget ska bebyggelse
undvikas i omrade markerat B1. | B2 kan byggnation ske efter det att besiktning och ev.
forstarkning utforts.

T
A) e Omradesindelning - berg

Befintlig slant med stor risk for blockutfall
N

0,4 Kilometer A

SNZ =
nden (Afry, 2020-12-14).

= e

Figur 9. Oversiktliga bergstabilitetsférhdlla

Som komplettering till geotekniska utredningen genomfordes en erosionsutredning for
Lodingebacken (SGI, 2017). | denna konstateras att de norra och mellersta delarna av
Lodingebacken inom planomradet inte har sa stora forutsattningar for erosion med sma till
mattliga erosionsskador. | de sydligare delarna 6kar nivaskillnaderna med brantare slanter
ner mot backen och darmed okar ocksa erosionens paverkan pa stabiliteten. Erosionen
varierar i dessa omraden mellan mattlig och stor i vissa partier. Den geotekniska utredningen
har i dessa lagen reviderats med ytterligare berdkningar utifran erosionsutredningens
slutsatser. Lds vidare om rasrisk och erosion i avsnittet Forslag, genomférande och
konsekvenser.

Fororenad mark

Infor planens samradsskede utfordes en oversiktlig miljoteknisk undersokning av

utfylinadsomradet i soder. Efter planens samradsskede utférdes ytterligare underdkningar
pa planomradets sddra delar, pa fyllnadsmassor i Jacobsdal (Cowi, 2018-06-07) pa uppdrag
av Trafikverket, samt pa bullervallarna i Jacobsdal (Afry, 2021) pa uppdrag av Ale kommun.

Undersokning av fyllnadsmassorna var baserad pa drygt 60 jordprover och 40 stycken
vattenanalyser. Resultatet av jordprovtagningen visar att sex prover 6verskrider
Naturvardsverkets riktvarden for kdnslig markanvandning (KM) inom
undersdkningsomradet. Av dessa sex prover ar en fran referenspunkten (kohagen) och
endast fyra punkter inom utfyllnadsomradet
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Uppfoljande grund- och ytvattenprov behdver av den orsaken utforas for att skydda
Lodingebacken.
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Figur 10. Provtagningspunkternas placering dér rédmarkerade provpunkter visar
féroreningshalter ver MKM och rosaorange punkter halter 6ver platsspecifikt riktvdrde fér
KM samt gulmarkerade provpunkter marginellt éver eller tangerar riktvéirdet fér KM. De
orangemarkerade punkterna visar bara var provpunkten dr och att de dr under riktvéirdet.
(Cowi, 2018-06-07).

Den 6versiktliga markmiljounderdkning (Afry, 2021) genomfordes pa mark inom
bullervallarna som tillhérdes fore detta gocartbanan samt pa ett omrade mellan omraden F
och C. Undersodkningen resultat visade generellt 1dga foreningshalter i de nu undersokta
fyllnadsmassorna.

Eftersom féroreningshalter 6ver KM har pavisats i omradet far eventuella schaktarbeten inte
paborjas innan en Anmalan om avhjalpande atgarder enligt 28 § i Férordningen (1998:899)
om miljofarlig verksamhet och halsoskydd har upprattats och godkants av
tillsynsmyndigheten, Miljoenheten i Ale kommun.

Radon

Den geotekniska utredningen som utforts i samband med planarbetet visar att marken inom
planomradet motsvarar normalradonmark.
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Mark och vegetation

Pa och i anslutning till héjdpartierna vid Lahallsasen i nordvast och vid Jakobsdal i soder finns
sammanhangande skogsomraden som domineras av l6vskog och tall. | dalgangens mer
flacka omraden ar marken mestadels 6ppen efter tidigare jordbruk. Flera delvis valbevarade
stenmurar som vittnar om langvarigt jordbruk finns inom planomradet.

Rekreation

Séder om planomradet ligger Vattlefjallsomradet som ar ett stort och populdrt omrade for
friluftsliv. Omradet stracker sig fran Nodinge och s6derut dnda in i Goteborgs kommun.

Aven Lahalls&sen utgoér rekreationsomréde. Vissa delar dr ganska otillgdngliga, medan andra
delar har val anvanda stigar. Uppe pa asen finns fina utsiktsplatser mot dlvdalen. Den allra
nordligaste delen av dsen anvands flitig av skolgrupper som gor utflykter i omradet. Detta
omrade omfattas inte av detaljplanen.

Naturvarden

Naturinventeringar har gjorts i flera omgangar i samband med planarbetet. En dversiktlig
inventering togs fram i samband med planprogramarbetet. Vid detaljplaneuppstarten
gjordes en komplettering med Lahallsasen som tillkommit efter planprogrammet godkandes.
Det har dven gjorts en separat groddjursinventering for dammen vid Lahallsasen.
Inventeringen omfattade ocksa den vastra grenen av Lodingebacken. Eftersom de tidigare
inventeringarna gjordes pa olika nivaer och syften gjordes ar 2020 en ny naturinventering for
att genomfora en enhetlig studie av naturvarden inom omradet enligt SIS for
naturinventering (Naturinventering Backa, Ornborg Kyrkander, 2021)

Stora delar av planomradet &r enligt Lansstyrelsens program utpekade for bevarande av
odlingslandskapets natur- och kulturvarden, objekt 21:12 Backa.

Groddjursinventeringen visar att dammen vid Lahallsasen ar ett individrikt grodvatten med
stora antal av bade akergroda och vanlig groda. Den oerhort rika leken gor att dammen
sannolikt ar av stort varde for groddjursfaunan i omradet. Uppehallsplatser finns sannolikt
runtomkring i skogsmarken. Méjligen kan rorelser utefter backen fran utloppet vara nagot
mer frekventa &n i 6vrigt. Straket vid Lodingebé&ckens vastra gren var utpekat i tidigare
inventeringen (2012) att kan sannolikt tjana som uppehallsplats for groddjur, men i den
senaste inventeringen (2021) observerades inga arter. Straket bedéms inte utgora en
viloplats eller plats for férokning for groddjur.

Genom omradet I6per ett antal stenmurar som pa vissa partier ar valbevarade. Stenmurar i
skogsmark omfattas inte av biotopskydd enligt miljdbalken men de har ett stort
kulturhistoriskt varde och i manga fall en viktig ekologisk funktion. Nedan foljer en
omradesvis beskrivning for de avgransningar inom planomradet som enligt
naturvardesbedémningarna har héga naturvarden.
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Figur 11. Identifierade naturvirdesobjekt (NVO) i omradet.

Omraden med hogt naturvarde (klass 2)

NVO 3 — ekskog med l6vbryn

Omradet utgors av blandlévskog dominerad av ek men ocksa med bjork, asp, yngre bok,
inslag av gran och tall samt hassel. dagslaget. Brynet mot vagen har dven identifierats som
en sarskilt vardefull hasselsnoksmiljo (Ahlén et al., 2017). Detta har snarare paverkats
positivt av rojningarna. Omradet &r dven en viktig del av det klass 1-omrade for fladdermoss
som identifierats i en tidigare inventering (Naturcentrum AB, 2019), detta genom att
I6vbrynet mot vagen tillsammans med tradridan pa andra sidan vagen bildar en skyddad
miljo dar fladdermdssen gillar att jaga. Tradskiktet i 6stra delen dr nagot tatare och mer
aldersvarierat samt att har finns dod ved i form av enstaka lagor, nagot som saknas i vastra
delen.

NOV 6-damm med stor potential for groddjur

Det utgors aven damm omgiven av barrskog med I6vinslag. | séder tat, yngre granskog, i
norr bergsbrant pa vilken det vaxer medelalders talldominerad blandskog. Runt dammen,
narmast vattnet, star en gles ring av yngre bjork, inkl en hogstubbe, samt enstaka bokar o
nagon ek. Det ar endast en smal remsa runt dammen med vatmarksvegetation (vitmossa,
veketag, bjornmossa, blatatel, starr sp med mera). Pa botten syntes vid besdket mest [6v.
Vid den inventeringen noterades akergroda, vanlig groda, mindre vattensalamander samt
stora mangder grodrom. Dammen ingar dven i ett omrade som enligt en
fladdermusinventering ar ett klass 1-omradet (dvs hogsta klassen) for fladdermaoss
(Naturcentrum AB, 2019).
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NOV 13 — |6vskog med slanbryn

| sodra delen av omradet rinner en liten back, den torkar dock troligtvis ut pa sommaren och
har darfor inte avgransats till ett eget objekt utan finns med som vardeelement. Den sddra
delen har tidigare varit nastan helt dppen men nu vaxer har en till stora delar gles skog.
Atminstone sodra delen, men formodligen hela omradet, har tidigare sannolikt varit
betesmark. Har finns flera stora, doende enar och ett storre rose vilka vittnar om nar marken
varit dppnare. Ett par stenmurar gar genom omradet, den i sydost bedoms omfattas av
biotopskyddet. Brynet bestar av en blandning av fraimst medeldlders I6vtrad. Bitvis utgors
den yttre brynkanten av tata slanbuskage. Brynmiljon i kombination med stenmurarna och
hallmarkerna ligger till grund foér att omradet lyfts fram som en lokal med mycket goda
forutsattningar for hasselsnok i den inventering som gjordes 2017. Omradet ingar ocksa i sin
helhet i klass 1-lokalen for fladdermdss, bade tack vare l6vbrynet med slan och genom att
skogen bidrar till att skapa en skyddad 16vmiljo langs vagen.

e

Figur 12. NVO 13. Till vénster brynet mot Gster. Till héger en bild fran ungefdr mitt i objektet.
(Ornborg Kyrkander AB, 2020)

NOV 22 — 6ringback

Objektet som dr av naturtyp vattendrag utgors av den del av Lodingebacken som passerar
langs inventeringsomradets Ostra grans. Backfaran ar i huvudsak ca 1,5-2 meter bred och ar
tidigare paverkad av ratning och rensning, den har dock borjat aterfa viss meandring. Den
rinner i en svag dalgang, férutom langst i sydost dar sddra kanten hojer sig markant éver
backen. Backen omges i den norra delen av objektet i huvudsak av évergiven dkermark dar
de delar som ingar i objektet domineras av fuktgynnad vegetation sasom skogssav, dlggrads
med mera

Ungefar i mitten av objektet mynnar ett biflode i backen och strax uppstroms detta rinner
badcken genom ett tatare parti med videbuskar som far den att breda ut sig i ett
sumpomrade samt att den har tillfalligt forgrenas i minst tva faror. Backen har
biotopkarterats vid ett tillfalle 2017 (Naturcentrum AB, 2017b). Resultatet av karteringen ar
att backen har utsatts for kraftig mansklig paverkan genom ratning och rensning men att har
anda finns hoga naturvarden. Naturvardena som lyfts fram ar framst det starka
oringbestandet och det fuktiga mikroklimat som bildas i dalgadngen samt svamplanen runt
backen. Aven om det konstateras att den aktuella strickan av Lodingebécken néstan helt
saknar lek- och uppvaxtmiljoer for 6ring ar den
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viktig som vandringsstracka da det finns lampliga sddana miljéer bade upp- och nedstréms.
Dessutom kan strackan fungera som fédosdks- och standsplatsomrade.

Objekt med patagligt naturvarde (klass 3) och visst naturvarde (klass 4)

Inom omradet identifierades 13 naturvardesobjekt klass 3 (patagligt naturvarden), och 22
objekt som bedomdes hysa naturvarden motsvarande klass 4 (Visst naturvarde). For
beskrivning av dessa objekt hdnvisas det till naturvardesinventeringen (NVI, 2021).

Fladdermoss

| samband med planarbete utférdes sommaren 2021 en inventering av fladdermadss inom
omradet Sodra Backa. Omradet ar tidigare dversiktligt inventerat i samband med en
kommuninventering (Ahlén med flera 2019) i vilken omradet “Backa” bedomdes med
vardeklass 1, det vill sdga ”Viktigt omrade med mycket goda férutsattningar for fladdermass.
Omradet far anses tamligen rikt pa fladdermaoss, med sju eller maojligen atta olika arter under
yngelperioden, det vill sdga tiden for fladdermdssens reproduktion (juni-juli).

Dammen pa Lahallsasen ar utpekad i inventeringen. Inga byggnader ar undersdkta men de
indirekta bevisen pekar pa ndgon av ingenjorsbostaderna (nordfladdermus) samt
hembygdsgarden eller nagon av sateribyggnaderna (brunlangora).

Befintliga dammar, skogskanter och adldre byggnader i omradet utgor viktiga element for
fladdermdssen.

Fornldmningar, kulturmiljé och befintlig bebyggelse
Fornlamningar

Planomradet &r rikt pa fornlamningar. Inom Backadalgangen och pa Lahallsasen finns manga
boplatser fran stenaldern pa en relativt liten yta. Majoriteten av boplatserna harrér fran den
del av den dldre stendldern som bendamns mesolitikum (cirka 10000-4000 f Kr). Flera
undersokningar har utforts i samband med detaljplanen. Utredningarna har resulterat i
totalt 18 nu kdnda fornlamningsomraden inom planomradet samt ytterligare ett antal strax
utanfér planomradet. De fornldmningsomraden som ligger inom planomradet dr RAA
Noédinge 100, 103, 104, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117,118, 119, 120, 5:1, 26:1
och 27:1. Det ar framst boplatser fran mesolitisk tid (Hensabacka-, Sandarna- och
Lihultkulturerna).

N&gra fornlamningar (RAA Nédinge 100, 104, 114, 115 och 119) har i samband med
undersokningarna bedomts vara tillrackligt undersokta och dokumenterade eller inte
innehalla sa stora varden att ytterligare undersékningar ska vara nédvandiga vid
exploatering.
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Teckenférklaring

Ij Hogt vetenskapligt varde
|:| Medelhégt vetenskapligt varde
- Ovrig kulturhistorisk ldmning

Plangrans

Figur 13. Fornlémningsomrdden.

Kulturhistoria

Nodinge kyrkby hade lange kvar sin lantliga /
framtoning med kyrkan och Backa sateri som
dominerande inslag i landskapet. Under tidigt
1900-tal borjade Svenska Denofa AB planera
for att uppfora en kemisk fabrik i Nodinge.
Redan ar 1918 kopte bolaget in Backa sateri
med tillhérande marker. Markerna som da
varit i samma agor sedan 1500-talet var till
stora delar helt oférandrade. Planerna for
Nodinge och den nya fabriken var storslagna.
Aldre ritningar och skisser fran &ren kring 1919
visar att bolaget inte enbart planerade for en
fabrik utan for ett helt fabrikssamhalle for ca

7
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1300 invanare. : v
Figur 14. Skiss till stadsplan fér “"DENOFA”

Av olika anledningar kom de storslagna
planerna kring etableringen av en kemisk industri i Nédinge och det tillhérande samhallet
aldrig att genomfdras. Bolaget hade innan nedldggningen bland annat hunnit anldagga en
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kajkant nere vid Gota dlv samt de arbetar- och ingenjorsbostader som finns bevarade pa
platsen idag. Byggnaderna anvands fortfarande och fungerar som hyreshus.

For planarbetet har en kulturhistorisk utredning gjorts av Vastarvet. Utredningen visar att
omradet har stora kulturhistoriska varden. Framst galler detta omrade kring de arbetar- och
ingenjorsbostader som uppfoérdes pa platsen ar 1919 av Svenska Denofa AB. Bostaderna som
ar uppforda i nationalromantisk stil med inslag av klassicistiska drag, praglar miljén och ger
omradet en tydlig karaktar och forankring till historien.

Utredningen slar fast att Denofa-bostaderna och den omgivande miljon har ett hogt
kulturhistoriskt varde. Utredningen pekar ocksa pa att miljon ar kanslig for forandringar och
att det ar viktigt att byggnaderna behaller sin ursprungliga funktion som bostader for att
uppratthalla och foérstarka den historiska kopplingen (kontinuitetsvardet). Markerna i sédra
Nodinge har fram tills nu praglats av ett kontinuerligt brukande med bevarade strukturer.
Denofas arbetar-och ingenjorsbostader fran perioden praglar miljon och ger omradet en
tydlig karaktar och férankring till historien.

Planomrade

Figur 16. Lokalisering av Denofa-arbetarbostdder och ingenjérsbostédderna i omrddet.
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Inom omradet finns ocksa ett antal industrilamningar av kulturhistoriskt varde. Limningarna
ar rester fran Denofas verksamhet och innefattas framst av storre betongformationer
placerade soéder, respektive norr om 0
arbetarbostaderna. Under faltarbetet som utférdes

for kulturhistoriska utredningen uppmarksammades SOTAY
tre omraden med olika typer av lamningar.
Omradenas placering och ungeféarliga omfattning
redovisas i Figur 17.

[z
4

Omradet 1 utgors av en cistern. Cisternen ar

placerad cirka 150 meter norr om

arbetarbostaderna, i Lahallsasens sodra sluttning. —
Enligt informant pumpades farskvatten upp till

cisternen som sedan genom sjalvtryck skulle forse

Denofas bostadsomrade med farskvatten. Cisternen

ar idag torrlagd och ersatt av modernare I6sningar

for vattenforsorjning. Figur 17. Lokalisering av omrdden
som olika typer av ldmningar efter
Omrade 2 &r utgdrs av ett monster av gjutna Denofatidens etablering pd

betongkonstruktioner, samt ett antal kallmurade

stenfundament. Betongkonstruktionerna ar troligtvis en rest fran nagon form av planerad
produktion som involverande flytande innehall. De kallmurade stenfundamenten som finns
kvar i skogsglantan séder om arbetarbostaderna ar troligtvis en rest fran den linbana som
planerades ga fran skogsdungen over till kajanlaggning. Omradet bestar av tre
stenfundament i olika storlekar, lamningarna ar kallmurade av storre granitblock.

| omrade 3 finns det en formation av betongfundament, och en gardesgard. Fundamenten ar
omkring en halvmeter héga och lika breda, langden pa blocken varierar.

Figur 18. betongfundament (till vinster) och gdrdesgarden (till héger)

Efter att miljon utvarderats och analyserats har ett antal varden uppmarksammats, dessa ar:

Miljoskapande varde — Den fridfulla miljon i anslutning till Denofabostaderna anvands som
rekreationsomrade for de boende i Nodinge. Omradet erbjuder fina promenadstrak i ett
varierat kulturlandskap i ndra anslutning till dagens tatort. De skogskladda asryggarna i
vaster ger en visuell avskarmning mot vag och jarnvag.
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Arkitektoniskt varde — De bada bostadsgrupperna langs med grusvagen har en visuellt
framtradande roll i landskapet. Materialval och utformningar pa takkupor, tak, fonster och
Oppna verandor ar estetiskt tilltalande, samtidigt som de sarskiljande dragen sa som
taktyper gor varje byggnad unik med ett personligt uttryck. Byggnaderna ar goda
representanter for tidens stilideal.

Socialhistoriskt varde — Tidens sociala strukturer och hierarki ar genom de tva byggnads-
grupperna tydligt avlasbara. Byggnaderna, dess placering och arkitektoniska uttryck ar en
rest och en pdminnelse om tidens rddande samhallsordning

Planeringen for omradet kan med fordel dra nytta av omradets redan etablerade och
erkdnda historia. Att bevara och lyfta fram miljon kring Denofabostdaderna ar en mojlighet
att skapa en historisk férankring i ett annars nytt och modernt bostadsomrade.

Befintlig bebyggelse

Nodinge ar ett samhalle som till stor del byggdes ut under 70- och 80-talet. Omradet
Lillbacka som ligger norr om planomradet ar ett smahusomrade som byggdes ut under 80-
talet. Bebyggelsen bestar av bade friliggande och sammanbyggda hus i 1-2 vaningar.
Omradet har en sammanhallen fargskala som gar i ljust gula, bla och beige nyanser.

Pa senare ar har ytterligare ett stort omrade byggts ut som ligger 6ster om Lillbacka.
Omradet kallas for Backa sateri och innehaller framfor allt friliggande smahusbebyggelse,
men aven ett mindre antal flerbostadshus upp emot 7 vaningar hoga.

De laglanta och 6ppna delarna av omradet har tidigare varit jordbruks- och betesmarker och
ingick i Backa sateri. Under 90-talet anlades en golfbana pa delar av marken 0ster om
planomradet.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet

Backaomradet angors idag fran Backavagen. Inom utbyggnadsomradet, langs Lahallsasen,
finns en grusvag som leder till totalt atta befintliga flerfamiljshus, de s.k. arbetarbostdderna
och ingenjorsbostaderna. Langs med Backavagen och lokalgatan utmed vag E45 inklusive ny
anslutning till utbyggnadsomradet finns gang- och cykelvagar som ansluter till dvrigt gang-
och cykelnat i Nodinge.

Kollektivtrafik saknas inom planomradet. Narmsta busshallplats finns precis utanfor
planomradets norra grans langs Backavagen. Pendeltagstationen i centrala Nédinge ligger ca
1,5 km norr om planomradet. Dér finns ocksa hallplatslagen for flera busslinjer.

Service

Ca 1,5 km norr om planomradet ligger Ale torg med service i form av livsmedels- och
detaljhandel, caféer, restauranger, gym med mera. Vid Ale torg finns ocksa en del av Ale
kommuns organisation i form av kommunledningens kontor.

| anslutning till Ale torg ligger skolor med arskurser mellan F-9. Det finns ocksa ett kulturhus
med bibliotek. Narmaste forskolan ligger idag ca 1200 m fran planomradet.
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Teknisk forsdrjning

Ett storre befintligt ledningsstrak med markférlagda ledningar gar genom planomradet i
nordost-sydvastlig riktning. Straket delar sig vid ett par punkter och bildar flera mindre strak
genom delar av planomradet.

Vattenforsorjning

Omradet genomkorsas idag diagonalt fran sydvast mot nordost med 2 stycken
huvudvattenledningar som har blandade dimensioner och material. Ledningarna utgor en
del av huvudférsorjningen i Ale kommun och forsorjer i dagslaget Nédinge samhalle och de
sodra delarna av Nol samhalle. Ledningarna ska ocksa kunna anvandas for forsorjning av
norra Nol, Alafors, Alvingen, Skepplanda och Alvhem vid ett driftavbrott pa férsérjningen
fran Kungalvs kommun till norra Nol.

Spillvatten

Det finns idag inga kommunala spillvattenledningar inom det aktuella planomradet. Denofa-
bebyggelsens spillvatten hanteras i en enskild anldaggning inom omradet och renat spillvatten
slapps ut i dikessystemet 6ster om omradet, som sedan ansluter till Lodingebacken. Vaster
om planomradet, langs med E45, finns det idag 2 st, parallella tryckavloppsledningar som
avleder spillvatten fran Alafors, Nol och Nodinge mot en spillvattentunnelanslutning i Stora
viken. Harifran avleds spillvattnet vidare i tunnel mot norra Surte for vidarebefordran mot
Gryaabs avloppsreningsverk pa Hisingen.

Norr om planomradet finns det utbyggda spillvattenledningar (sjalvfall) for avledning av
spillvatten fran de sydvastra delarna av Nodinge mot en huvudavloppspumpstation i
sydvastra Nodinge. Sjalvfallsledningarna i sédra Nodinge har sma dimensioner och ar inte
lampade for att ta emot spillvatten den tillkommande bebyggelsen enligt planforslaget.

Dagvatten

Storre delen av planomradet utgors idag av naturmark vilket medfér att i princip all
dagvattenavrinning sker pa ytan. Det finns idag ingen kommunal dagvattenhantering inom
omradet. Det finns endast nagra fa trummor inom omradet for korsning av Bruksvagen och
den gamla banvallen. | 6vrigt avvattnas omradet via markavrinning och dldre dikessystem
mot recipienten Lodingebacken, som har sitt utlopp i Hallsdammsbacken strax innan dess
utlopp i Gota alv i den sydvastra delen av Nodinge.

En hojdrygg i de vastra delarna av planomradet utgor vattendelare som medfor att de delar
av planomradet som ar lokaliserade langst i vaster inte avleds mot Lodingebacken utan mot
E45 som ér lokaliserad direkt vaster om planomradet. | den norra delen av planomradet som
framst bestar av kuperad skogsmark med inslag av berg i dagen férdelar vattendelaren
flodet at vaster mot 45:an och at sydost mot en naturlig damm som bildats pa bergsplatan.
Dammen avvattnas genom en mindre back som senare anknyter till Lodingebacken.

Det sédra omradet bestar framst av relativt flack, sank aker-/betesmark i trada. Omradet
avvattnas via ett back-/dikessystem mot Lodingebacken. Omradet bedéms vara mycket
flackt och risk foreligger att Lodingebacken svammar over till intilliggande ytor. Allra langst i
soder utgors planomradet av skogsmark samt ett utfyllnadsomrade med massor fran
ombyggnationen av E45:an. Utfyllnadsomradet avvattnas via en dagvattenledning med sitt
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utlopp i utfyllnadsomradets norra del. Dikena som leder bort fran utfylinadsomradet
uppvisar tydliga inslag av jarnutfallningar. Planomradet tillhér Hallsdammsbackens
avrinningsomrade som avrinner ut i Géta alv. Avrinningsomradet dr 14,54 km? och bestar

framst av skogs- och angsmark.
N —e Anrinmingsriktning
Vattendelare som fordelar
—— dagvattnet mot Lodingebacken

respektive E45

————  Planomradesgrins

Bick/vatmark

\ I

Figur 19. befintlig avrinning inom omrdadet (Sweco, 2021-10-09)

El

Ale El ansvarar for elforsorjning i storre delen av Ale kommun och har ett antal ledningar och
anlaggningar inom planomradet. En markforlagd ledning gar genom planomradet i
nordsydlig riktning. Luftledningar gar langs med Bruksgatan med avstickande anslutningar till
kennelklubbens lokal i dalgangen s6der om Lahallsdsen samt en bostad utanfér planomradet
pa Lahallsasens nordsluttning. En luftledning gar ocksa i 6stvastlig riktning over
Lodingebacken och ansluter via en kortare markforlagd ledning till tidigare néamnd
luftledning langs med Bruksgatan.

Tele

Skanova har en markférlagd huvudledning for tele som gar genom planomradet i nordsydlig
riktning.

Fjdrrvarme

Goteborg energi har en fjarrvarmeledning som gar genom planomradet i nordsydlig riktning
(Se Figur 20).
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Figur 20. Fjdrrvdrmeledningar inom omrddet.

Bredband/Opto

GoOteborg energi har en optokabel som gar genom planomradet i nordsydlig riktning.

Risk och stérningar
Farligt gods

Farligt gods transporteras pa E45, jarnvagen och Goéta alv som alla tre |6per vaster om
aktuellt planomrade. Ale kommun har tagit fram Riktlinjer fér riskhantering intill
transportleder for farligt gods, 2013. | riktlinjerna finns en zonindelning med
rekommenderade skyddsavstand fran vagkant for farligt godsled till olika typer av
markanvandning. For bostader och centrum som medges i aktuellt planforslag ar
skyddsavstandet >100 meter. Det avstandet klaras med god marginal for samtliga byggratter
i planforslaget.

Buller

En trafikbullerutredning togs fram i samband med planens samrad (Gardhagen akustik AB,
2015). Utredningen har uppdaterats (Gardhagen Akustik AB, 2021-09-13) utifran den senaste
situationsplanen for omradet, samt en ny trafikprognos med prognos ar 2040 i stallet for
2030.

Den uppdaterade utredningen visar att de flesta av de planerade bostaderna inom
planomradet uppfyller riktvardena for trafikbuller enligt férordningens 3 § genom att
dygnsekvivalent ljudniva fran trafik vid samtliga fasader uppgar till hogst 60 dBA, samtidigt
som det vid bostaden finns mojlighet att inratta uteplats dar dygnsekvivalent och maximal
ljudniva fran trafik uppgar till hogst 50 respektive 70 dBA.
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Utredningen visar att den foreslagna bostadsbebyggelsen uppfyller riktlinjerna foér buller fran
vag- och jarnvagstrafik enligt férordning 2015:216 med andringar t o m SFS 2017:359.
Beskrivning av planforslagets bullerférhallande redovisas i nasta avsnitt under “Risk och
storningar”

Kraftledning

En befintlig luftledning gar 6ver Lodingebacken.

Detaljplanens innebdrd och genomférande

Bebyggelse

Planforslagets ambition har varit att omradet ska vara naturnara. Utformning och placering
av byggnader har gjorts med hansyn till natur- och kulturvarden som finns i omradet.
Planomradet kan delas in i flera delomraden med olika karaktar. Generellt har en hég grad
av flexibilitet, i vilken typ av bebyggelse som majliggors, efterstravats. Huvuddelen av
byggratterna har anvandningen bostader. Utmed delar av huvudgatan medges ocksa
centrumverksamhet for att mojliggora etablering av framfor allt smaskalig handels- och
serviceverksamhet, som betecknas med bestammelsen ”"C” pa plankartan. Utéver detta
planeras ett omrade centralt inom planomradet fér en forskola med kapacitet for 180 elever
i tio avdelningar.

Avsikten ar att huvuddelen av bebyggelsen uppférs i form av enbostadshus, parhus och
radhus. Planen mojliggoér ocksa byggnation av flerbostadshus i centrala och sédra delar av
omradet, langs Denofavadgen (Bruksgatan) och huvudgatan.

Figur 21. lllustrationsplan Figur 22. Indelning av delomréadena

Nedan beskrivs planfoérslaget mer detaljerat for de olika omradena:
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Lahallsasen

Lahallsasen ar ett kuperat hdjdomrade i planomradets nordvéstra del. Bebyggelsen kraver
en val avvagd inpassning i terrdngen och naturen. Bostadshusen foreslas placeras med sina
entréer mot de slingrande gatorna.

Husen ar generellt i tva vaningar, i vissa lagen med en indragen takvaning med terrass. |
delar dar naturen sluttar starkt kan husen byggas pa pelare pa bergets kant.

Stravan ar att gora ingreppen i den befintliga naturmarken sa forsiktigt som majligt och
samtidigt dra nytta av dramatiken pa platsen. De privata uteplatserna dr sma och husen star
tatt, med naturen inpa knuten. Tomterna ligger pa olika héjdnivaer och husen placeras sa att
samtliga hus far en sida mot gata och de allra flesta en sida mot naturomradet och flera
uteplatser att valja pa men alltid en i syd/sydvast. | kuperade delar har husen tradack som
moter natur eller balkonger. Har foreslas husen bebyggas med flackt tak.

Foreslagen bebyggelse regleras med hogsta nockhdjd och utformningsbestammelser om
antal vaningar. Vaningsantal betecknas med bestdmmelsen fs storsta vaningsantal ar tva och
f7 storsta vaningsantal ar tre. For trevaningshus infors bestammelsen fs - tredje vaningen ska
vara indragen fasad med minst 40 % av byggnadsarea. Syftet med bestammelsen ar att den
tredjevaningen uppféras med en takterrass. Hus som tillats uppforas med upp till tre
vaningar ar placerade "bakom” tvavaningshusen. Bestimmelsen fg Skapar forutsattningar for
att ge ett sa stort antal bostader om majligt utsikt 6ver det fina landskapet bebyggelsen ar
placerad i.

Utnyttjandegraden medges i form av storsta bruttoarea per fastighet. Gallande
tvavaningshus ar storsta bruttoarea dr 145 m? som betecknas med bestammelsen e1. Fér
trevaningshus tillats 184 m? bruttoarea som betecknas med e; plankartan. Utéver det tillater
planen att bygga komplementbyggnad om max 30 m? per fastighet. Bestimmelsen estillater
en max bruttoarea pa 198 m2. Denna bestdmmelse har inférts pa en mindre del av
kvartersmark i vaster som beraknas vara bullerutsatt. Planen medger en hogre
utnyttjandegrad i detta lage for att kunna atgarda buller genom en stérre byggratt pa den
tredje vaningen.

Samtliga bebyggelsen ska utféras med flackt tak med en takvinkel i hogst 8 grader.

Figur 23. Referensbild, parhus i tre vaningar med indragen fasad pad tredje vaning
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Figur 24. Referensbilder, suterrdnghus och hus pd pelare
Bruksgatan (Denofavagen)

Langs med ena sidan av den befintliga grusvagen mellan Denofas gamla trahusbebyggelse
planeras ny bebyggelse i form av flerbostadshus. Bebyggelsen féreslas ha sina gavlar mot
gatan och naturen, samt mot parken i séder. For att skapa en koppling till den befintliga
karaktdaren med arbetar- och ingenjorsbostaderna foreslas nya bostader byggas med
sadeltak och trafasad, som inférs genom bestammelserna fs — byggnad ska uppforas med
sadeltak och f1, — fasad ska uppfoéras i tra. Takvinkel ska vara mellan 23-27. Byggelsen ska
uppfoéras i hogst tva vaningar.

Figur 25. Referensbil, hus med trifasad och sadeltak

Utbildningslokaler

Skoltomten planeras centralt i omradet i anslutning till det stérre naturomradet som
innefattar en befintlig akerholme och en back/dike som I6per i nordsydlig riktning.
Naturmarken narmast skolan ska kunna nyttjas for dagvattenhantering och hela
naturomradet kan nyttjas av skolan for lek och utomhuspedagogik. Ett gang- och cykelstrak
foreslas skapas genom den vastra delen av naturomradet som ansluter till skolan. Planen
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medger en bruttoarea om max 2800 m?, baserad p& 11 m? lokalarea (LOA) per barn. Tilladten
hogsta byggandshojd for kvarteret ar 8,5 meter vilket mojliggér byggnation av
utbildningslokaler i tva vaningar.

Kvarteren langs huvudgatan — Tradgardsdalen

| dalgangen sdder om Lahallsasen, langs med huvudgatan, foreslas en tatare bebyggelse dar
en blandning av bostadstyper, bestaende av radhus, parhus och fristdende hus medges.
Langs huvudgatan foreslas flerbostadshus i tva vaningar med indragen tredje takvaning och
terrass. Bebyggelsen &r ordnad i tre kvarter som forslas ha en/tva infarter per kvarter. Lage
for infarter till kvarteren medges en viss flexibilitet men avstandet mellan utfarter bor vara
minst 50 meter. Detta for att undvika att det blir for tatt mellan utfarterna mot huvudgatan.
I norra delen av omradet ligger ett parkstrak med befintliga diken som bland annat ska
nyttjas och utvecklas for dagvattenhantering. Genom bebyggelsen och parkstraket gar ett
antal strdk fér gdng- och cykeltrafik. Vid den véstra branten mot Géta Alvdalen placeras
husen mellan trad, gdrdesgardar och berghillar med utsikt éver Géta Alvdalen. Husens ska
uppforas med flackt tak.

Kvarteren vid Lodingebdcken och dakerholmen

| planomradets syddstra delar foreslas bebyggelse i ett strak soder om Lodingebacken. Runt
det storslaget karaktaristiska landskapsrummet samlas husen langs forslagen gata, inramade
av skog och berg mot Vittlefjallsomradet. Slanten mot Lodingebacken ar geotekniskt kanslig
och bebyggelsen maste anpassas till belastningsrestriktioner. Foreslagna bostader bestar av
fristdende hus, parhus och radhus i tva vaningar, i vissa lagen i tre vaningar med indragen
takvaning. Mot huvudgatan foreslas flerbostadshus i tre vaningar med indragen takvaning
och terrass. Bebyggelsen langs med huvudgatan ska uppféras med ett flackt tak som har en
takvinkel pa max 8 grader. Mellan kvarteren inom natur och parkmark avses gang och
cykelvagar koppla samman dessa med huvudnat for gang och cykel. | lllustrationskartan
redovisas for tilltankt strackning av dessa. Féreslagen strackning ger ocksa god tillganglighet
till anslutande naturmark.
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Figur 26. Referensbild, radhus i tvd véaningar

Jakobsdal — Platan

| Jakobsdal inom planomradets sodra del, foreslas bebyggelse fordelad pa ett antal mindre
omraden ldngs med hojdpartiets nedre sluttningar. Storre delen av bebyggelsen foreslas
inom utfyllnadsomradet som utgor en plata som tidigare nyttjats som gocartbana. Den
avlangt rundade upphojda formen forstarks av husens placering langs kanten. Genom
omradet planeras en lokalgata som delar av ett inre kvarter. Utdver bebyggelsen pa platan
forslas ett antal mindre omraden dar bebyggelsen placeras utmed kvartersgator som slingrar
sig langs med hojderna. Detaljplanen tillater fristdende enfamiljshus och parhus i tva
vaningar med inslag av hus i 3 vaningar och indragen takvaning med terrass. Pa Platan tillats
hus med sadeltak och i 6vriga delar planlaggs hus med flakt tak.

Utnyttjandegraden medges i form av storsta bruttaarea i kvadratmeter och medges av
egenskapsbestammelse for utnyttjandegrad. Observera att gallande utnyttjandegrad for
omradet Platan som betecknas med e2o, medger byggratten for hela anvandningsomradet.
Det innebir att hela omradet far sammanlagt bebyggas med en bruttoarea om max 7850 m?,
inklusive komplementbyggnader.

Omradet ligger i anslutning till gang- och cykelnat. Gena kopplingar till huvudgatan
sakerstalls genom gang och cykelvag direkt vaster om omradet.
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Figur 27. Referensbild, husens placering Iéings héjdkanter

Denofa-bebyggelse

Denofa-bebyggelse ar uppdelade pa tva omraden. Ett omrade ligger vaster om planomradet
med byggnader som var avsedda som arbetarbostdader. Dessa bostader omfattas inte av
detaljplanen men delar av kvarteret ingar i planomradet. Det andra omradet ligger i norra
delen av planomradet och var avsett som tjdnstemannabostader. Mellan omradena gar en
grusvag langs med Lahallsasens fot, har kallad Bruksgatan.

Inom kvarteret for arbetarbostaderna mojliggors uppforande av komplementbyggnader sa
som exempelvis garage narmast lokalgatan i sydvast. Komplementbyggnadernas begransas
till att omfatta en total byggnadsarea pa 280 kvadratmeter.

| omradet med tjanstemannabostdder medges mojlighet att komplettera befintlig
bebyggelse med en ytterligare tva byggnader som placeras sa att gardsplanen mellan de tva
befintliga husen tydligt avgransas dven mot norr och vaster. Befintliga byggnaderna skiljer
fran varandra i takutformning och nagot i nockhdjd. I planforslaget ges Denofa-
ingenjorsbostaderna ett kulturhistoriskt skydd som idag saknas. De befintliga bostaderna
skyddas med rivningsforbud genom bestammelsen r; - byggnad eller delar av byggnad far
inte rivas, samt varsamhetsbestammelsen ki som innebar att byggnadernas fasad
karaktadrsdrag vad géller material och utseende ska bibehallas. Komplementbyggnader tillats
inte pa gardsplanen men majliggors pa baksidan av husen i omradets 6stra del.

Forslaget innebér ocksa att ingen ny bebyggelse far uppforas i de befintliga bostddernas
direkta narhet. Planen medger tva bostadshus i ndrheten av befintlig bostdaderna, en
byggnad mot norr, en byggnad vaster om grusvdgen. Dessa hus ska vara flerbostadshus i tva
vaningar. Syftet med de foreslagna byggnaderna ar att de tillsammans med
ingenjorsbostaderna ramar in en bostadsgard mellan ingenjorsbostaderna. For att forslagna
byggnader anpassas till kulturhistoriska vdarden i omradet omfattar planen ett antal
utformningsbestammelser, namligen fio, f11, f 12 och f1a. Bestammelsen fio f11 reglerar att tak
ska vara av samma taktyp lik de befintliga Denofa-byggnader inom kvarteret vad galler
utseende och takvinkel. Taket pa den Gstra befintliga byggnaden &r ett mansardtak (brutet
tak) och taket pa den sodra befintliga byggnaden ar ett helvalmat tak. Syftet med
bestammelse fio och f1, &r tillkommande byggnader speglar respektive befintliga byggnad i
takform, byggnads- och nockhdjd. Bestammelserna fi2 och fi4 handlar om material och farg
av fasaden, f1,— fasad ska uppforas i tra, f1a— fasad ska utforas i gul farg dverstammande
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med fasadkulor av befintliga bostadshus inom anvandningsomradet. Bestammelserna for
varsamhet och utformning bidrar till Iasbarhet och forstaelse av miljon.

Norr om detta omrade mojliggors ytterligare bostadsbyggnation i form av flerbostadshus.
Dessa hus ska uppforas i tva vaningar och med sadeltak.

En breddning av den nuvarande grusvagen till 4,75 meter ar nédvandig for att exploatering i
omradet ska vara mojlig.

Del av befintligvag kommer i samband med genomfdrande att stangas for biltrafik. | stallet
kommer gang- och cykelbana att anlaggas. Del av vag som ligger inom kvartersmark kommer
servitut att skapas for gang, och cykel for att bevara den genhet vagen utgor for gangtrafik
norrut i dagslaget for befintlig bebyggelse och i forlangningen kommande.

Fornlamningar

For samtliga fornlamningarna inom planomradet har samrad utférts med Lansstyrelsen och
flera delar av planen har anpassats darefter. Tillstand for ingrepp i fornlamningar kommer
att sokas dels fore, och dels efter planens antagande i enlighet med géllande regler och de
utforda samraden med Lansstyrelsen.

Planférslaget medger att nio fornldmningar (namligen RAA Nédinge 103, 104, 113, 114, 115,
117, 119, 5:1, 26:1) paverkas direkt av exploatering enligt planférslaget genom bebyggelse
eller vig. Nagra av fornldmningarna (ndmligen RAA Nédinge 114, 115 och 119) har i
samband med undersdkningarna beddémts vara tillrackligt undersékta och dokumenterade,
eller inte innehalla sa stora varden att ytterligare undersdkningar ska vara nédvandiga infor
exploatering. Innan exploatering behéver sex fornlamningar (ndmligen RAA Nédinge 103,
113, 114, 117, 5:1 och 26:1) undersokas ytterligare for att klargdra bedémning. Ovriga
fornlamningar berdrs mer eller mindre indirekt da omgivningen forandras. De topografiska
forutsattningarna (lasbarheten av det forhistoriska landskapet) bedéms kunna behallas.
Intranget blir framst visuellt och kan férsamra mojligheten att lasa av och forsta platsens
kulturhistoria.

Nedan listas de fornlamningar som pa nagot vis paverkas av planforslaget:

Nodinge 5:1: Berors direkt av planforslaget, dels av lokalgata, dels av kvartersmark.
Planforslaget har anpassats och gor litet intrang i fornlamningen. Kvarteret som i
samradsforslaget ligger mitt pa fornlamningen har utgatt fran planforslaget och har planlagts
som naturmark.

Nodinge 26:1: Berors direkt av planforslaget. Avgransande férundersokning har gjorts. En del
av fornlamningen ska borttas efter Lansstyrelsen tillstand.

Nodinge 27:1: Berdrs indirekt av planforslaget. Den sammanfaller geografiskt med
akerholmen i planomradets syddstra del och ska bevaras och skyddas som naturmark. Ett
fornldamningsavstand om minst 25 meter fran fornlamningen till ndrmsta ingrepp har
sakerstallts genom naturmarken.

Nodinge 103: Fornlamningen berors i sin helhet av planférslaget. En férundersdkning ar
gjord. Fornlamningen ska undersdkas och tas bort.
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Nodinge 109: Den del av fornlamningens syddstra spets som berors av lokalgata.
Avgransande forundersokning ar utford. En innehallsmassig forundersokning ska utforas for
att erhalla tillrackligt kunskapsunderlag infor slutundersdkning och avgransa fornlamningen i
forhallande till arbetsforetaget.

Nodinge 111: Fornlamningen berors indirekt av planfoérslaget som har anpassats i samrad
med Lansstyrelsen. Fornlamningen bedoms inte paverkas av forslaget efter anpassningen.

Nodinge 112: Fornlamningen berors indirekt av gatan som ar placerad norr om
fornlamningen. Ett hdnsynomrade pa 25 meter har tagits som motiveras av sikerhets- och
tillganglighetsskal.

Nodinge 113: Fornlamningen berors direkt av planférslaget. Hela fornlamningen ska tas bort.
Forundersokning ar utford.

Nodinge 116: Fornlamningen berors indirekt da kvartersmark ligger som narmat 20 meter
fran fornlamningen.

Nodinge 117: Fornlamningen berors indirekt av gatan som forundersokning ar utférd. Hela
fornlamningen ska tas bort dven om den endast paverkas av planférslaget i den nordostra
halvan. Detta for att fornlamningen ar liten i yta (25 x 20) och det inte kan anses finnas ett
meningsfullt bevarande av kvarvarande del

Nodinge 119: Fornlamningen berors direkt av planforslaget. Den ar redan undersokt och
borttagen. Inga ytterligare arkeologiska insatser ar aktuella.

Nodinge 120: Vagen ar placerad norr om fornlamningen. Planen har anpassats i samrad med
lansstyrelsen. Tillstand till ingrepp i fornlamningen kan sokas fore detaljplanens antagande

For att synliggora och sprida kunskap om omradets historia ar avsikten att de fornlamningar
som bevaras ska synliggéras genom enkla atgarder och markeringar i landskapet.

Industrilamningar

Industrilamningar i landskapet (betongkonstruktioner och stenfundament) bevaras till stora
delar inom naturmark i planférslaget. En betongkonstruktion och en damm inom omrade 2 i
den kulturhistoriska utredningen ligger dock inom mark som planeras for bostader och
riskerar darmed att ga férlorad som en foljd av planldggningen.

Landskapsbild/stadsbild

Planforslaget innebér att landskapsbilden inom och utanfér omradet foérandras. Det som
tidigare var aker- och skogslandskap 6vergar till att upplevas som en del av Nédinge tatort.
Aven landskapsbilden frn E45 och jarnvag forandras ndgot. De hégst beldgna bostidderna
kommer att delvis synas, dock med befintliga trad framfér husen bedéms det att ingen
storre forandring sker i bergssiluetten sett fran vaster. Det 6ppna landskapet 6ster om
planomradet kvarstar och kommer att kunna beskadas fran hdéjdomraden i narheten.

En landskaplig omvandling sker framfor allt i den skogskladda vastra delen av omradet. | den
kuperade delen av omradet har forslaget anpassats till terrangen i den man det ar mojligt,
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men i vissa partier kommer sprangning behovas for att bereda plats for byggnader och
vagar.

Planforslaget beddms enligt den miljokonsekvensbeskrivning som tagits fram i samband med
planarbetet inte forsamra nagra kansliga vyer eller forta viktiga landmarken.

Trafik, parkering, kollektivtrafik och tillganglighet
Gatunat

En ny huvudgata anlaggs genom omradet. Vagen ansluter till Backavagen i norr och till
Vikenvagen i sdder. Vid anslutningen till Backavagen skapas en ny cirkulationsplats. En
cirkulationsplats planeras dven i den sédra delen av planomradet med en anslutning vidare
soderut mot framtida utbyggnadsomraden.

Utéver huvudgatan planeras flera nya lokalgator. For kvartersgator ska
gemensamhetsanlaggningar bildas.

Huvudgatan kommer att trafikférsorja de planerade nya bostadsomradena och den nya
forskolan som planeras centralt i omradet. Vidare kommer huvudgatan trafikférsorja
golfbanan soderifran, samt trafikanter fran de relativt nya bostadsomradena Lillbacka och
Backa Sateri vid full utbyggnad. All trafik fran dessa omraden riktad sdderut mot vag E45 kan
forvantas valja den nya vagen.

Backavagen och den nya huvudgatan kan komma att trafikeras med buss bade for boende
och skolbarn. Busshallplatser planeras i anslutning till skolan och i s6dra delen av omradet.
Avsikten ar att befintlig och planerad kollektivtrafik ska kompletteras med matarbusstrafik
till pendeltagstationen pa huvudgatan.

Fran norra infarten till och med forskolan foreslas huvudgatan fa en typsektion dar kérbanan
har en bredd pa 6,5 m och gang- och cykelvdagen en bredd pa 3,0 m. Pa denna stracka leds
gang- och cykelvagen en bit ifran korbanan.

Mellan skolan och angoring fran soder foreslas en annan principsektion. Pa denna stracka
I6per gang- och cykelvdgen langs med gatan pa sédra sidan och en gangbana langs den norra
sidan. Sektionen bestar av: Gangbana 2,0 m + Skiljeremsa 3,0 m + Kérbana 6,5 m +
Skiljeremsa 3,0 m + GC-vag 3,0 m, totalt 17,5 m. | skiljeremsorna placeras belysning och trad.
Langs med gatans sodra sida planeras ett svackdike enligt forslag fran dagvattenutredningen.
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Figur 28. Féreslagen végsektion fér huvudgatan, sett fran dster.

Vagar med kommunalt huvudmannaskap planeras ocksa fran huvudgatan in i de nya
bostadsomradena med en kérbana pa 5,5 m exkl. plats fér belysning och diken. Langs de
flesta av dessa gator planeras ocksa en gang- och cykelbana pa 3 m, och i nagra gator
planeras tradplantering. Vdgarna leder trafik till Lahallsasen, Kvarteren langs huvudgatan,
Angarna och Platén. Inom bostadsomradena, pa kvartersmark kan blandtrafik gélla.
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Figur 29. Féreslagen véigsektion fér Lahallsdsen.

Vagen upp pa Lahallsasen blir delvis brant med en maximal lutning 8 % pa stora delen av
strackan. Vagen ansluter till huvudgatan med 4 % lutning, vilket ar nagot brant men far anses
vara rimligt dd hinsyn dven maste tas till landskapets férutsittningar. Aven korsningen med
den befintliga grusvagen far en lutning pa 4 %. | samband med byggnation av gata upp for
Lahallsasen ska vilplan finnas placerad utmed denna for varje héjdmeter. Dessa ska vara
tillrackligt tilltagna for att mojliggora att en rullstol ska kunna stéllas och vandas. Bankar kan
placeras inom dessa med lampligt avstand.

Ovriga vagar blir till stora delar mindre kuperade med god tillgidnglighet bade fér gdende,
cyklister och bilister.

Biltrafik - trafikalstring

En trafikalstringsberdkning har genomforts med hjalp av Trafikverkets Trafikalstringsverktyg
(Ramboll, 2020-11-13). | verktyget utgor antalet bostdader och antalet elever for forskola
indata for berdkningen av det forvantade antalet trafikrorelser som alstras (avdt) av
utbyggnaden. Trafikalstringen har berdknats for totalt 434 villor/radhus och 132 ldgenheter
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inom utredningsomradet. Utover dessa har framtida trafikalstring fran 250 bostader tagits
fram da ett positivt planbesked har [dmnats av kommunen. Bostdderna har delats in i mindre
omraden.

En beddmning av resande norrut och séderut har gjorts for att identifiera det framtida
trafikflodet pa Backavagen. Bedomningen bygger pa Trafikalstringsverktygets indelning av
resor utifran resans syfte, det vill sdga arbetsresor, inkdp/service och fritidsresor.

Detta innebar att antal fordon som kors norrut fran nya bostadsomradet bor vara ungefar 58
procent och antal fordon som kors séderut bor vara 38 procent i framtiden. Denna
fordelning har darefter anvants pa de 250 bostader som har fatt ett positivt planbesked.
Trafiken pa Backavagen i framtiden bor 6ka med ungefar 1 350 fordon utifran
trafikalstringen fran nya bostader. Enligt utredningen bor trafiken pa Backavagen fran
bostader och forskola 6ka med 1 400 fordon i framtiden dar majoriteten av trafiken utgors
av trafik till och fran bostaderna. Gallande forskola bedoms en majoritet av trafiken utgoras
av trafik i naromradet, dar exempelvis féraldrar som bor inom det nya exploateringsomradet
[amnar och hamtar barn fran férskolan i samband med arbetspendlingen. Det gor att
trafikalstringen fran Trafikverkets Trafikalstringsverktyg i hog grad redan ar inkluderade i
arbetsresorna fran bostaderna.

Det innebar att den totala trafiken pa Backavagen fran bostader och forskola bor
o0ka med 1 400 fordon i framtiden dar majoriteten av trafiken utgors av trafik till och fran
bostaderna.

Det planerade exploateringsomradet genererar en AVDT p& motsvarande 2420
fordon. 1020 av dessa fordon fardas via exploateringsomradets sodra anslutning
till Vikenvagen. 1400 av dem fardas via den aktuella korsningen, vid

Backavdgen. Antas 12 procent av fordonen resa i maxtimmen resulterar det i ett
trafikflode pa 168 fordon under maxtimmen.

Korsningsanlays

Tva av det planerade omradets korsningar analyseras nedan. Korsningen Backavagen —
Vikenvagen — Nodingevagen analyseras ur sikt- och kapacitetsperspektiv. Korsningen
Bruksvagen — Lahallsasen har studerats ur ett siktperspektiv.

Korsningen Backavagen — Vikenvagen — Nodingevagen

Trafikmangder har berédknats for prognosar 2040. Den trafikflodesfordelningen som antas for
korsningen anges i figuren nedan. Figuren visar AVDT, trafikfldde och sviangandelar under
eftermiddagens maxtimme for respektive anslutning. Siffrorna avser trafik under
eftermiddagens maxtimme. AVDT galler for ett snitt pa vagen.
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Figur 30. Kapacitetsanlys av Korsningen Backavdgen — Vikenvégen — Nédingevégen

Kapacitetsanalys — resultat Backavagen — Vikenvdgen — Nodingevagen

Kapaciteten for korsningen har berdknats i mjukvaran Capcal. Trafikmadngder avser
prognosar 2040 med berdknad trafikalstring. Resultatet visar pa en belastningsgrad pa 0,44
vilket ligger under gransvardet 0,60, som galler for korsning med vajningsplikt enligt VGU.
Inga atgarder kravs for att klara kapaciteten med de antagna forutsattningarna for
exploateringen.

Sikt

Sikten i en korsning ska vara god. En trafikant som kér mot korsningen ska i god tid hinna
identifiera andra trafikanter. Siktforhallandena i korsningen har stamts av med Trafikverket
som meddelat att denna ar godtagbar. Inga atgarder kopplat till férbattrad sikt behover
utforas.

Siktanalys — Denofavdgen (Bruksgatan) och Lahallsdasen

Rojning av vaxlighet inom de redovisade zonerna i Figur 31 kravs for att uppna fri sikt i
korsningen. For den vastra korsningen kan atgarder i befintlig vaxlighet och anpassning i
projekteringen kravas for att uppna krav for sikt i korsning. Kompletterande atgarder for att
hoja trafiksdakerheten kan vara skyltning och hastighetsdampande atgarder i form av gupp
eller upphdéjda korsningar med annan markbeldaggning. Hojdsattning av korsningspunkten
och anslutande vagar anses valfungerande med hansyn till sikt.

En analys av den Ostra korsningen visa pa goda siktférhallanden. Inga siktproblem
identifieras i analysen.
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Figur 31. Siktanalys — Bruksvidgen och Lahallsdsen

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagar planeras till och fran de olika bostadsomradena inom planomradet.
Dessa ansluter till gang- och cykelvdagarna utmed Backavagen och Vikenvagen utmed vag E45
vilket gor det majligt att na malpunkter inom hela Nodinge. Vagarna ansluter dven till
lokalgatan langs E45 soderut. Huvudstraket for gang- och cykelvagar utgors av gang- och
cykelvag som planeras langs huvudgatan, samt en gang- och cykelvdg som planeras i
nordsydlig riktning fran Denfoa-bostader i norr till Jacobsdal i séder.

Gang- och cykelpassager som korsar huvudgatan har anpassats med tanke pa berdknade

trafikmangder fér huvudgatan. Dar gang- och cykelbanor korsar anslutande gator till
huvudvagen ska de utféras upphdjda och med féretrade for gang- och cykeltrafik.
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Figur 32. Férslagna gdng- och cykelvdgar inom planomradet. R6da gdng och cykelvégar dr
planerade som géng och cykel. Gula cykelvdgar ligger inom park och naturmark i plankartan.
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Figur 33 Del av lllustrationskartan som visar huvudgatan vid néirheten av férslagen férskola.
Kérbanan féreslds smalnas i strdckan framfér férskolan, med upphéjda gang- och
cykelpassager som korsar huvudgatan i anslutning till busshdllplats (illustrationskartan ér
inte bindande och visar ett méjligt sdtt att bygga planférslaget)

Kollektivtrafik

Planomradet har forberetts for mojligheten att det i framtiden ska ga att kora buss langs
med huvudgatan som gar genom omradet. Utrymme har avsatts inom huvudgatan for att
tva busshallplatser ska kunna anlaggas. Den planerade skiljeremsan om 3 meter kan minskas
i anslutning till hallplats. Hallplatser ska utféras med vaderskydd och tillgdnglighetsanpassas.
Busshallplatsernas tillgdnglighet for gaende och cyklister sdkerstélls med val utbyggt gang-
och cykelnat. Se bild 32.

Parkering, utfarter

Parkeringar anlaggs antingen inom den egna tomten eller ggmensamt inom varje kvarter.
Kommunens riktlinjer for parkeringstal antagen av Samhallsbyggnadsnamnden 2014-09-18
tillampar tre olika zonindelningar utifran avstand till pendelstation. Planomradets avstand till
station Nodinge ar langre an 1200 m och darmed omfattas det av zon 3. | zon 3 ska finnas 1,2
p-platser per bostad i flerbostadshus eller smahus med gemensam parkering och 2 p-platser
per smahus och 2,5 cykelplatser per bostad. Beroende pa slutlig utformning av
bostadskvarter finns det goda forutsattningar for att kunna reducera antalet p-platser med
hjalp av mobilitetsatgarder.
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Inom skoltomtens norra del ar ett omrade avsett for avslappsyta och personalsparkering.
Inom ytan kan cirka 55 p-platser anordnas. Skoltomten avgransas av allmanplats gata och
park vilket ger goda mdjligheter for anordning av cykelparkering inom den.

Tillganglighet

De centrala delarna av planomradet ar forhallandevis flacka. Detta i kombination med det
planerade systemet med gang- och cykelvagar langs med gator samt genom bebyggelsen ger
god tillganglighet saval inom planomradet som till viktiga malpunkter som exempelvis
centrala N6dinge med pendeltagstationen och de naturomraden som finns inom och i
anslutning till planomradet. Dessa omraden bedoms ha goda férutsattningar for att uppna
god tillganglighet far saval barn som vuxna och individer med funktionsnedsattningar. De
nordvastra och sédra delarna av planomradet ar dock delvis mycket kuperade. Aven har
planeras for gang- och cykelvagar men topografin innebar begransningar for hur god
tillganglighet som kan uppnas. For vissa vagstrackor pa Lahallsasen berdknas vaglutningen
ligga ndra 8%.

Service

En ny forskola planeras inom planomradet som betecknas med S pa plankartan. Forskolan
har berdknats att kunna inrymma minst 180 elever. Den har en central placering inom
planomradet med flera anslutande strak for gang- och cykelvagar. Vagomradet for
huvudgatan har tagits till for att ge forutsattningar for en busshallplats i ndra anslutning till
forskolan. | park- och naturomradet som &r belaget direkt 6ster om foérskolan finns
forutsattningar for lekmiljéer och utomhuspedagogik.

Langs med huvudgatan i narheten av férskolan medges anvandningen centrum, som
betecknas med bokstav C pa plankartan. Avsikten ar fraimst att mojliggora for smaskalig
kommersiell service. Darutover medger planen centrumverksamheter och kontor i omradets
norra del. Inom kvartersmark med centrumverksamhet ska bottenvaning uppféras med en
hogre vaningshojd. Detta regleras genom bestammelsen fg — Bottenvaning ska uppforas med
ett fritt matt till overliggande bjalklag om minst 3.6 m.

Mark, vegetation och fauna

Flera storre naturomraden finns inom vissa delar av planomradet varav nagra har héga
naturvarden som behover skyddas. Dessa har sakerstallts i planen genom
anvandningsbestammelser for naturmark samt park. Dessa kombineras ibland med
egenskapsbestammelser.

Storre delen av naturmarken inom planomradet utgors av olika typer av skogsmark. Dessa
omraden har i planen avsatts som NATUR.

Dammen pa Lahallsasen har hoga naturvarden och utgor lokal for groddjur. Denna
sdkerstalls genom anvandningsbestammelsen “"NATUR” och egenskapsbestammelsen
"Damm” som galler for sjalva dammen samt ett buffertomrade omkring den. Dammen ska
bevaras och de kvalitéer som gor den lamplig som lokal for groddjur ska varnas. Fran vaster
kan vatten vid behov ledas via 6versilningsytor och svackdiken mot en dagvattendamm
sydvast om den befintliga dammen med héga naturvarden. Denna damm bor vara minst 1
000 m? och kunna magasinera 400 m3, och har sedan utlopp via befintlig naturlig damm.
Mojlighet till detta sdkerstalls genom egenskapsbestammelsen “dagvatten — Anldggningar
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far dagvattenhantering far anlaggas” inom omradet fér NATUR sydvadst om den befintliga
dammen. Den back som utgor utloppet fran den befintliga dammen och som mynnar ut i
Lodingebackens biflode kan bibehalla sin strackning.

Lodingebacken utgor riksintresse for naturvard och har hoga naturvarden. Backen ar
fiskforande och skuggande vegetation 6ver backen ar ett viktigt inslag for att bibehalla dess
naturvarden och ska darfor gynnas. | det planforslag som stalldes ut for samrad ingick
omraden 6ster om Lodingebéacken. Dessa planerades for bostdder. Denna del av
planomradet har till och med granskningen lyfts ur. Detta for att minimera planférslagets
paverkan pa riksintresset.

Langes med backens vastra sidan medges anvandningsbestammelsen NATUR. Bredden pa
detta omrade varierar men dr som minst 20 meter. Detta for att sdakerstalla backens hoga
naturvarden samt att inga atgarder kravs gallande erosion eller stabilitet i detta omrade.

Anvandningsbestammelsen “NATUR” har anvants for naturmark som ska hallas 6ppen. Den
géller for ett omrade med 6ppen mark i sydostra delen av planomradet. Akerholmen
skyddas med egenskapsbestammelsen “akerholme — akerholme ska bevaras”. Omradet som
ar belaget mellan akerholmen och férskolan ar planlagt som PARK.

Avsikten ar att dessa omraden ska hallas 6ppna genom att de slds minst en gang per ar eller
genom betning dar sa ar mojligt. De kan ha karaktaren av klippt grasyta, vara av mer angslik
karaktar eller betesmark.

Omradet omkring Lodingebéackens vastra bifléde, vilket har naturvarden och ar av stor
betydelse for dagvattenhanteringen i omradet, har planerats dels som PARK i vaster dels
som NATUR i dster. Avsikten ar att bevara omradets naturliga karaktar samt att utveckla det
som park- och rekreationsomrade for omkringliggande bebyggelse. Anvandningar PARK och
NATUR mojliggor anlaggning av gang- och cykelbanor. Inom anvandningsomradet PARK far
lekplats och bollplan anldggas.

Geoteknik

De planerade byggnaderna kan genomforas enligt planens intentioner under beaktande av
angivna rekommendationer och restriktioner.

| syddstra delen av planomradet finns tva omraden som sluttar ned mot Lodingebacken
(omrade A och B). En fordjupad utredning géllande avgransningen av A respektive B har
legat till underlag for bebyggelsens avgransning Osterut langs backen. Inom omrade A far en
last pa hogst 20 kPa med ett avstand pa minst 20 meter fran Lodingebéackens slantkron.
Planen medger inga byggratter inom 20 meter avstand fran Lodingebacken. Laster storre dn
20 kPa far inte paforas utan ytterligare stabilitetskontroll. Med hansyn till restriktioner for
markbelastning har bestammelsen ”b,- Marken far inte belastas mer @an 20 kPa” har inforts i
planen.

| dalgangen (omrade C) har stabiliteten bedomts som tillfredstallande for befintliga
forhallanden samt for en utbredd maximal belastning pa 20 kPa. Ingen belastning far laggas
pa marken inom 5 m fran vattendrag om inte lokalstabiliteten kontrolleras. Marken ar
sattningskanslig, byggnader ska grundlaggas pa berg/fastmark, pa palar eller pa packad
fylining efter bortschaktning av de |6sa jordlagren. | de fall bergschakt blir n6dvandigt ska en
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bergteknisk besiktning goras innan arbetet far paboérjas. Inom omraden med kohesionsjord
finns pa grund av artesiskt grundvatten en risk for hydraulisk bottenupptryckning vid
schaktning. Oppna dagvattenldsningar bor utformas pa sddant satt att avlastning/schaktning
av befintlig jord undviks.

| de mer hoglanta omradena (omrade D och E i den geotekniska utredningen, se Figur 7) har
marken bedémts som stabil. Inga specifika lastrestriktioner har medforts.

| sodra delen av planomradet finns ett utfyllnadsomrade (omrade F). Man boér rakna med att
sattningar pagar i de uppfyllda jordmassorna och samtliga tillskottslaster kommer over tid
att medfora langtidsbundna sattningar. Laster ska foras ner till berg/fastare jord. Omradets
nordvastra del (sidoutfyllnaden) bestar av okontrollerade fyllnadsmassor med varierande
sammanstallning. Till palgrundlagda byggnader bor ledningar utféras med flexibla
inkopplingar for att minimera risken for ledningsbrott vid eventuella marksattningar

Enligt stabilitetsberdakningar bor slantkronet inom omrade F schaktas av och placeras langre
ner i slanten for att uppna en generell slantlutning pa 1:3 i omradets norra del.

Vagbyggnation i nirheten av befintlig damm pa Lahallsasen

Kompletterande geotekniska sonderingar har utforts pa plats for att underséka om planerad
schaktning for foreslagen vag kan komma att dranera den narliggande dagvattendammen
(Fel! Hittar inte referenskalla.). Vagen planeras ga i skarning och bedéms behdva schaktas n
ed till ca +28,85 (niva for vag +29,35). Den narliggande dammen har i dagslaget en
vattenniva pa +30,5. Grundvattennivan langs med strackan dar vagen planeras ga i skarning
ar ej kand. Det ar darfér okant om grundvattennivan vid schakt ar lagre an nivan for
dagvattendammen.

Utifran observation av topografisk karta anses det troligt att dammen dréneras fran dess
sddra sida i sydvastlig riktning i dagsldaget. Det anses ej sannolikt att en schaktning med
potentiell sinkning av grundvattenniva vid lage for vag kommer att dréanera den narliggande
dammen. Detta baseras pa den tunna maktighet jordlager som finns i omradet, att ingen
vattenniva kunde observeras vid sondering av skruvprover (till ett djup av 3m) samt att
sprickriktningen i omradet bedéms ga i nordlig-sydlig riktning (dammen ligger vaster om
planerad schakt). Det gar dock inte helt att utesluta att schaktverksamheten kan komma att
ha en paverkan pa dammen, daremot bedéms dessa atgarder kunna losas vid
detaljprojektering.
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Figur 34 Lokalisering av planerad vdg i nédrheten av befintlig damm pé Lahallsésen

Generella biotopskydd - Stenmurar

Flera stenmurar finns inom planomradet och vissa blir paverkade av exploateringen. Totalt
har atta stenmurar identifierats som omfattas av det generella biotopskyddet. Pa
Lahallsasen finns stenmurar som ligger i skogsmark och som darfoér inte omfattas av det
generella biotopskyddet. Paverkade stenmurar bestar av objekt 14, 15, 16, 17, 19 och 20
(Figur ). Kommunen har haft samrad med lansstyrelsen i samband med naturvardesobjekt
inom planomradet.
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Figur 35. Generella biotopskydd inom planomrddet
Generella biotopskydd - vattendrag och smavatten

Inom planomradet finns ett flertal diken och vattendrag, som delvis berors av planférslaget.
Lodingebacken som utgdr del av planens 6stra grans redovisas av objekt 21 och 26. |
dagslaget utgors marken i anslutning till Lodingebacken till stora delar av
betesmark/naturmark. Planférslaget medger park/natur i direkt anslutning till backen och
mojliggor byggnation av vag langs med backens norrgaende del och bostader langs med
backens sodra del. Ett minsta avstand till backen, fran kvartersmark, ar satt till 20 meter.
Bredden pa naturomradet varierar mellan 20-40 meter. En exploatering enligt planforslaget
medfor inga atgarder inom riksintresset, som utgors av Lodingebacken.

Vastra biflode omfattas av ett antal diken som ar beldgna i planomradets centrala delar och
rinner ut till Lodingebacken i 6ster. Dikena utgors av objekt nr 24, 28 och 32. Inom denna del
av planomradet finns ytterligare tva diken, objekt 27 och 25. Av dessa kommer objekt 24, 25,
27 och 32 att paverkas av planforslaget som innebar att dikena helt eller delvis flyttas.
Utover Vastra biflodet och angransande diken finns sammanlagt fem andra diken i
planomradets sodra och sydéstra delar som omfattas av det generella biotopskyddet. Dessa
inkluderar objekt, 22, 23, 29, 30 och 31. Planforslaget kommer att paverka objekt nr 22 och
23. Objekt 23 ar ett dike som planeras fyllas ut for byggnation av vag inom forslagen
kvartersmark for bostader. Objekt 23 kommer till storsta delen att bevaras.

Dispens soktes for dessa biotopsskyddade objekt tillsammans med forslag till
kompensationsatgarder och ar beviljad.
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Vattenverksamhet

Huvudgatan och gang- och cykelbana krossar Vastra bifléde. For detta krdaver en anmalan om
vattenverksamhet. Denna ar inlamnad till lansstyrelsen infér granskningen av planférslaget.

Fladdermaoss

For att fladdermdssen i omradet inte ska missgynnas har foljande atgarder forslagits i
fladdermdssinventeringen:

¢ spara de byggnader som misstanks hysa fladdermdss

* generellt begransa belysning av vatten, skogskanter och annan vaxtlighet.

e skapa strak/morka passager for fladdermass

¢ anlagga nya dammar om befintliga dammar forstors.

e skapa grona tak med orter (ej sedum) for att minska den negativa effekten av hardytor.

Planforslaget har anpassats utifran resultat fran fladdermusinventeringen (Nattbaka, 2021-
09-23). l inventeringen har ett strak inom planomradet utpekats for fladdermaoss.
Fladdermdossen ska fortsattningsvis kunna rora sig i strak mellan dammen vid Lahallsasen,
ingenjorsbostaderna och séderut langs nuvarande vag och stigar genom befintligt
skogsomrade, for att ha tillgang till det mer sammanhangande landskapet sdder om
planomradet. Anpassning av planforslaget innebar borttagande av byggratt som markerats
med orange utmed Denofavagen samt att det sédra gulmarkerade omradets byggratt
forandrats. Inom detta omrade har komplementbyggnader i form av garage forlagts till den
vastra delen av anvandningsomradet for att skarma av ljusféroreningar fran gata och
potentiell fasadbelysning.

Figur 36. Fladderméss strak (gul) och lokalisering av anpassningar i planen (orange)
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Rekreation

De naturomraden som sdkerstalls inom planomradet innebar ocksa stora varden for
narrekreation. Detta sdkerstélls genom anvandningen park och natur.

Inom planomradets laglanta centrala delar, langs med Lodingebdckens vastra biflode,
planeras ett parkomrade. Omradet ar av stor betydelse for dagvattenhanteringen och ska
utformas for detta syfte men foreslas ocksa utvecklas som parkmiljo och som
rekreationsomrade for boende och bestkare. Genom omradet foreslas ocksa strak for
gaende och cyklister.

Teknisk forsérjning
Vattenforsorjning

Planomradets dricksvattenforsorjning foreslas anordnas genom utbyggnad av ett
ledningssystem enligt Figur, som ansluts till de befintliga huvudvattenledningarna genom
omradet i fyra punkter inom planomradet (Sweco, 2021-10-07). Huvudledningar i form av
slingor med rundmatning féreslas preliminart utféras med dimension PE 160 mm. Det
foreslas ocksa utbyggnad av en slinga med PE 160 mm i den norra delen av Bruksvagen, som
ansluts till befintlig huvudvattenledning vid Lodingebackens korsning med Backavdgen.
Denna slinga foreslas framst for matningen av bostadsomradet pa Lahallsasen.

Bostadsomradet séder om Vastra biflédet kan bli aktuellt att bli en eller tva
bostadsrattsféreningar. Dessa far da interna ledningsnat med anslutningspunkter till
kommunala ledningar i omradet centrala och 6stra del. Bedémda tryckférhallanden inom
omradet utifran en lagsta tryckniva om ca +70 m i huvudledningarna medger forsorjning av
bebyggelse med tappstallen upp till nivan ca +45 m med ett tryck om minst 25 mvp ovan
hogsta tappstélle. Detta innebar att all bebyggelse kan forsorjas utifran de normala
trycknivaerna i omradet. Den enda hogt belagna bebyggelsen i omradet ar Lahallsasen dar
hogsta tappstélle bedoms kunna uppga till ca +60 m. Detta innebér att ca 90 lagenheter
inom detta omrade foreslas tryckstegras, forslagsvis till en utgaende tryckniva om ca +90 m.
Detta sadkerstalls i planen med ett omrade for tekniska anlaggningar beldget séder om
korsningen mellan Denofavagen (Bruksgatan) och férslagen vag pa Lahallsasen.

Tryckstegringsstationen bor ha en kapacitet om minst ca 11 I/s for att kunna medge
brandvattenuttag om 10 I/s inom det hogt beldagna omradet.

Tabell 1. Beréknad dimensionerande férbrukning fér detaljplaneomrddet.

Omrade Antal Antal Medelsférbrukning | Maxtimme- | Storttappning
lagenheter | personer maxdygns- | (I/s)
forbrukning
(I/s)
Lagzonsdel 470 1410 2,50 7,5 19,5
Hogzonsdel | 90 270 0,48 1,4 6,5
(Lahallsasen)
Totalt 560 1680 2,93 8,8 21,0
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Figur 37. Féreslagen VA-férsérjning (Sweco, 2021-10-07)
Spillvatten

Planomradets spillvattenavledning féreslas anordnas genom utbyggnad av ett
ledningssystem enligt Figur (Sweco, 2021-10-07).

Spillvatten fran planomradet kommer att avledas via en ny pumpstation for omradet med
pumpning i nordlig riktning och sedan en langre sjalvfallsledning som ansluts till befintliga
spillvattenledningar i ndra anslutning till planerad ny huvudavloppspumpstation i sydvastra
Nodinge. Fordelen med att avleda spillvatten norrut ar att det bland annat finns béattre
mojligheter till etappvis utbyggnad av planomradet. Vid dimensionering av systemet skall
det ocksa inrymma majlig anslutning av ett annat detaljplaneomrade (Backa sateri) 6ster om
planomradets norra del, beldaget mellan Lodingebacken och Backa sateri. Detta planomrade
har preliminart foreslagits inrymma ca 200 bostéader.

Huvuddelen av planomradet tillsammans med Backa sdteriomradet kommer att erfordra
pumpning. Spillvatten fran de sddra, Ostra och vastra delarna av omradet foreslas avledas via
ett system av sjalvfallsledningar till en ny avloppspumpstation, som placeras i anslutning till
huvudgatan och Lodingebéacken i den norddstra delen av omradet. Denofa-husen ansluts da
ocksa till detta system. Pumpstationen kommer att belastas med spillvatten fran ca 445
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lagenheter och forskolan, samt upp emot ca 200 lagenheter i Backa sateri. Belastningen pa
stationen bedoms da maximalt kunna uppga till ca 7,0 I/s (Backa) och 3,1 I/s (Backa sateri),
totalt ca 10,1 I/s. Pa detta foreslas ocksa att man gor ett paslag om ca 30 % for att ta hojd for
ev. framtida inldckage, samt lagga pa en sakerhetsfaktor om minst 1,5 da stationen vid
driftproblem kan riskera att nodbredda till Lodingebacken.

Spillvatten fran de norra delarna av omradet foreslas avledas med sjalvfall till en PP 315 mm
sjalvfallshuvudledning i Bruksvagen och Backavagen, dit dven da spillvattnet fran de sodra
delarna av omradet pumpas via en ca 330 m lang PE 180 mm ledning fran den namnda
huvudpumpstationen ovan. Sjalvfallsledningen ar ca 830 m lang och ansluts till en befintlig
BTG 500 mm ledning vid Alevagen.

Inom det kuperade Lahallsomradet foreslas det en mindre avloppspumpstation for avledning
av spillvatten fran den sédra delen av omradet. Aven denna station kanske skall
kompletteras med ett mindre magasin, da nédbraddning maste ske till dagvattendammen
norr om pumpstationen.

Sjalvfallsledningarna inom omradena foreslas utféra med PP-rér med dimensionerna 160,
200 och 250 mm enligt Figur. Inget dag- eller draneringsvatten far anslutas till
spillvattensystemet.

Vid passage av den 6stra backen i omradet kan det bli aktuellt med en dykarledning pa grund
av marknivaerna. Passagen av backen kommer att studeras narmre i
detaljprojekteringsskedet efter det att hojdsattning av mark, gator och bostader ar klara.
Aven utbyggnaden av sjilvfallsledningar for spillvatten ldngs det s.k. Véstra biflédet till
Lodingebacken kommer att krdva mycket detaljstudier pa grund av hog grundvattenniva
langs delar av strackan. Byggnation foreslas har ske med rortryckning och tata ledningar. Da
bostadsomradet séder om det Vastra biflédet sannolikt kommer att utgéras av 1 -2
bostadsrattsforeningar kommer dessa att fa interna ledningsnat, som ansluts till det
foreslagna kommunala systemet i tva punkter i den centrala delen och i den 6stra delen.

Dagvatten

Berdkning av dimensionerande dagvattenfloden har utforts med rationella metoden enligt
riktlinjer och berakningsmetod fran Svenskt Vattens publikation P110 (Sweco, 2021-10-07).
For flodesberdkningar i scenarierna fore och efter exploatering har en klimatfaktor pa 1,25
anvants for att ta hansyn till 6kad nederbordsintensitet till foljd av klimatférandringarna.

Berakning av dimensionering av magasinvolymer for planomradet har genomforts utifran tre
forutsattningar i enlighet med dagvattenhandboken for Ale kommun, och enligt
stallningstagande fran VA-enheten pa Ale kommun.
- 20 mm fran fastigheterna plus 20 mm fran allman plats (i enlighet med
dagvattenhandboken) far fordrdjas tillsammans i en gemensam fordréjning
- Omradet som helhet ska hantera och fordroja ett 30-arsregn matt med nuvarande
markanvandning mot ett 30-ars regn efter planerad exploatering.
- Om det anslutande systemet inte “haller for” ett 30-arsregn behdver utloppet strypas
for att anpassas till en for anslutande system anpassad niva.
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Markanvandning efter exploatering

Omradet efter exploatering har delats in i markanvandning utifran plankarta. Efter

exploatering kommer planomradet besta av naturmark och parkmark (inlagt som skogsmark)

(33,8 ha), yta for bostader (25,2 ha), lokalgator (4,15 ha), huvudgata (3,6 ha), skola eller
centrumomrade (1,21 ha).

Marktyp

Bostéader
P Naturmark

0 skola
© Vagomrdde

Avrinningsomr&den
|1 Avrinningsomr&den

Figur 38. Féreslagna markanvéndningar och avrinningsomrdden

Foreslaget dagvattensystem

Enligt dagvattenhandboken for Ale kommun ska dagvattenanlaggningarna utformas med
infiltration, trog avledning eller strypt utlopp. For att avleda dagvattnet till utjamnings- och
reningsanlaggningar har ett system med ledningar och diken skissats upp som framgar av
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Figur. Ledningar har forsetts med preliminara dimensioner for avledning av nederbérd med
aterkomsttiden 5 ar (fylld ledning). Det bor observeras att dimensioneringen ar grov och kan
forandras beroende av planomradets slutliga utformning och majligheter till ytterligare lokal
utjamning inom delomradena (t.ex. p.g.a. indelning med olika dgandeformer). Foreslagna
platser for utjamnings-/reningsanordningar redovisas schematiskt.

Huvudsakligen har tre storre ytor avsatts for dagvattenhantering inom natur- eller parkmark
i planen med en egenskapsbestammelse for anlaggning av dagvattendamm. En ligger i
exploateringsomradets norra del, innan inloppet till den naturliga dammen pa Lahallsasen.

Nasta ligger i exploateringsomradet sydostra del i anslutning till en naturlig back. Stora delar
av dagvatten fran planomradet sodra delar féreslas ledas till denna damm som vidare avleds
mot norr till Lodingebacken. Den sista ar lokaliserad centralt i planomradet langs med Vastra
biflodet. Utover detta medger planen pa ett flertal platser mojlighet att anlagga mindre
dagvattenanlaggningar. Foreslaget dagvattensystem utgar fran att planomradet uppdelats i
atta avrinningsomraden, med beteckning A till J.
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Figur 39. Féreslagen dagvattenavledning

Avrinningsomrade A: | avrinningsomrade A avrinner dagvattnet till vastra biflodet. Hit rinner
aven renat lakvatten fran uppldaggningsomrddet. Reningsanlaggningar som foreslas ar
dagvattendiken som leder dagvattnet till ett antal seriekopplade dagvattendammar. Att
anlaggningarna seriekopplas medfor en hog reningseffekt. Dammarna bor halla en
permanent vattenyta for att ytterligare 6ka reningseffekt och rekreationsvarden. Detta
omrade planldggs med egenskapsbestimmelse “dagvattendamm”. Pa grund av artesiskt
grundvatten finns det risk for hydraulisk bottenupptryckning vid schaktning varfér 6ppna
dagvattenldsningar bor utformas pa sadant satt att avlastning/schaktning av befintlig jord
undviks. Alternativa dagvattenldsningar kan utformas som dagvattendammar med vallar
ovanpa befintlig mark, alternativt stenkistor med sprangsten som masskompenserar for
eventuellt mindre avschaktningar. Dar eventuella lasttillskott fran placering av
dagvattenlosning forkommer ska den lokala stabiliteten kontrolleras. Dammarna bor minst
kunna magasinera 1 200 m3 med en total yta motsvarande minst 2 000 m? fér anlaggandet.
Hit rinner dven renat lakvatten fran upplaggningsomradet. Angoring till dammarna kan ske
genom lokala gator i bostadskvarteren i sdder samt fran vaster genom gatan som gar fran
huvudgatan mot Arbetarbostaderna.
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Figur 40. Skiss éver méjlig utformning av grunda dagvattendammar.

Utformning av dammar langs med Vastra biflodet

En grundzon, dven kallat vatmarkszon, utmed dammar rekommenderas (2 m bred och 0,2 m
djup). | grundzonen trivs vaxter, vilka bidrar till dammens reningseffekt genom upptag av
|6sta fororeningar. Grundzonen ar aven fordelaktig ur ett sakerhetsperspektiv samt kan
bidra till battre stabilitet eftersom zonen utgoér en avlastningsschakt. Dammen bor ha en
avlang form, som expanderar fran inloppet och kontraherar vid utloppet, med in- och utlopp
placerade langt ifran varandra. Detta for att forlanga vattnets vag genom dammen och att
inga outnyttjade zoner skapas i dammen, med avseende att erhalla battre rening. Dammen
bor emellertid inte vara sa avlang att dess bottnen blir sa pass smal att
sedimentationsformaga paverkas negativt. Ett langd/breddforhallande pa 2,5:1 (upp till 4:1)
rekommenderas. Dammen anlaggs med fordel med flacka slanter och kantvegetation och
eller storre trad da dessa bidrar till mervarden.
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Avrinningsomrade C: For avrinningsomrade C foreslas dagvattnet ledas mot tva separata
reningsanlaggningar. Detta kan vara underjordiska sedimentationsmagasin eller
oversvamningsytor med braddutlopp om de platsspecifika forhallandena medger detta.
Anlaggningarna bér kunna magasinera minst 450 m3 vatten.

Avrinningsomrade D, E och F: Dagvatten fran omrade D féreslas ledas till en
dagvattendamm med permanent vattenyta. Fran vaster kan vatten vid behov ledas via
dversilningsytor och svackdiken mot befintliga dammen. Dammen bor vara minst 1 000 m?
och kunna magasinera 400 m3. Dammen har sedan utlopp via befintlig naturlig damm.
Avrinningsomradena E och F utgors till storsta del av naturmark. Dagvatten fran vagar maste
dock avledas, garna via 6ppna diken som gar parallellt med vagarna och leder vattnet ner till
Lodingebacken. Dikena bdr utgdra en yta av minst 775 m2.

Avrinningsomrade G: Den storsta mangden av dagvattnet fran avrinningsomrade G foreslas
ledas till en dagvattendamm med permanent vattenyta. Dammen bor vara minst 800 m? och
kunna magasinera 600 m3vatten.

Avrinningsomrade H: Dagvattnet fran omrade H foreslas ledas till fyra mindre anldggningar
(underjordiska sedimentationsmagasin eller makadammagasin) eller helst torrdammar om
platsen medger detta. Anlaggningarna boér minst kunna magasinera 400 m3.

Avrinningsomrade I: Dagvatten fran avrinningsomrade | féreslas renas i en torrdamm eller
annat magasin dar suspenderat material kan sedimentera till exempel ett underjordiskt
sedimentationsmagasin. Anlaggningen bdr minst dimensioneras att kunna ta emot 300 m3.

Avrinningsomrade J: Vagen inom avrinningsomrade J ar befintlig och framtida
dagvattenhantering bor inte skilja sig ndmnvart fran dagens hantering.

Enligt den geotekniska rapporten for detaljplanen pagar stromning av grundvatten mot de
centrala delarna av planomradet fran det uppfyllda omradet i Jakobsdal. | dessa laglanta
omraden kan artesiska férhallanden rdda. Oppna dagvattenldsningar kan bidra till en
sankning av grundvattenytan. | de fall en sankning av grundvattenytan paverkar
sattningsrisken bor de undvikas i dessa omraden. Ledningar kan da ersatta 6ppna
dagvattenldsningar.

Hantering av dag- och drdnvatten inom kvartersmark

For samtliga fastigheter som angransar till hogre beldagna ytor bor avskdarande diken anldggas
sa att dagvatten inte kan rinna in mot en byggnad eller annan hardgjord yta som da kan ta
skada. Planen sakerstaller det genom administrativa bestammelsen g,- markreservat for
gemensamhetsanldggning for dike, som inférts inom kvartersmark i planens sodra delar dar
behov finns.

Marken allra ndrmast huskroppen skall alltid hojdsattas sa att ytavrinning sker bort fran
byggnaden. HOjdsattningen av omradet ar viktig for att uppna en funktionell och robust
avledning av dag- och dranvatten. Fastigheterna foreslas hojdsattas till en hogre niva an
angransande gata, sa att dagvatten vid extrem nederboérd kan avledas via gator och gronytor
om dagvattensystemets maxkapacitet skulle 6éverskridas. Byggnader (fardigt golv),
rekommenderas hojdsattas 60 cm over uppdamningshojden i de 6ppna systemen. Dessutom
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foreslas att lagsta hojd pa fardigt golv uppgar till minst 30 cm Over gatuhdjden i markniva i
forbindelsepunkten for att anslutning med sjalvfall skall tillatas.

El

Ale elférening star for elledningsnatet i omradet. Befintliga luftledningar foreslas forlaggas
under jord i gatorna. Likasa foreslas nya ledningar laggas i gatorna. Ett flertal ytor har avsatts
for transformatorstationer inom anvandningen “E — Tekniska anldggningar”. Dessa ytor har
tagits till i storlek for att kunna rymma saval en transformatoranlaggning som en nod for
exempelvis bredband. En transformatorstation bedéms ha ett ytbehov pa ca 4*6 meter och
en nod for bredband ca 2*4 meter. Ett sdkerhetsavstand pa 3 meter bedéms behdvas mellan
anldaggningarna.

Bredband/Opto

Vid nedlaggning av ledningar i gator inom planomradet foreslas tomma rér laggas ned som
forberedelse for utbyggnad av bredband i omradet. Plats har avsatts i planen for
anlaggningar for elektronisk kommunikation sa som noder fér bredband inom anvandningen
"E — Tekniska anldggningar”- Se aven under rubriken for el ovan.

Uppvarmning

Kommunens antagna energiplan skall vara styrande vid val av uppvarmningssystem i
fastigheterna. Anstrangningar ska goras for att astadkomma en sa god utformning som
moijligt fran resurs- och energihushallningssynpunkt.

Ale kommun ser garna att exploatoren sorjer for energieffektiva I6sningar sdsom passivhus,
det vill sdga hus utan konventionell uppvarmning, eller lagenergihus och att solenergi eller
annan fornyelsebar energi utnyttjas for uppvarmning av omradet.

Avfallshantering

Inom planomradet planeras for gemensam sophantering. Gemensamhetsanldggningar
foreslas inrattas for detta andamal och flera platser har inom kvartersmark for bostader
reserverats for detta. Yta for atervinningsstation finns ocksa avsatt | planomradets sydvastra
del som betecknas med ”E; — Atervinningsstation”.

Underjordiska ledningar

Befintliga ledningar

Det befintliga ledningsstraket som i huvudsak I6per langs med huvudgatan bedoms kunna
ligga kvar i samma lage. Eftersom ledningsstraket till storre delen hamnar under planerad
gata eller naturmark behover inget omrade reserveras detta. Dar ett ledningsstrak beror
kvartersmark, som exempelvis norr om skola och inom planomradets vastra delar, har mark
reserverats genom administrativa bestammelsen “u1”.

| planomradets sodra del har Skanova en elkabel som berérs av exploateringen. Forslaget ar
att den laggs om i samband med exploateringen.
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Ale El har ledningar inom centrala delar av omradet som forsérjer Denofas arbetarbostadder.
Del av dessa ledningar hamnar inom forslagen kvartersmark norr om huvudgatan, som ska
laggs om och anpassas efter exploateringen.

Forslagna ledningar

Forslagna vatten- och spillvattenledningar laggs i stora delar inom allman plats GATA eller
inom kvartersgator. For ledningar inom kvartersmark har mark reserverats genom
administrativa bestammelsen "u;”

Risk och stérningar
Buller

Enligt trafikbullerutredningen (Gardhagen akustik AB, 2021-09-13) uppfyller de flesta av
planerade bostdaderna inom planomradet riktlinjerna enligt forordning 2015:216 med
andringar t o m SFS 2017:359 (se Figur). Det innebar att dygnsekvivalent ljudniva fran trafik
vid samtliga fasader uppgar till hgst 55 dBA, samtidigt som det vid bostaden finns mojlighet
att inratta uteplats dar dygnsekvivalent och maximal ljudniva fran trafik uppgar till hégst 50
respektive 70 dBA.

| hela planomradet 6verskrider ekvivalent ljudniva vid fasad 60 dBA for tretton bostadshus
som behover bulleranpassas genom att vanda minst halften av bostadsrummen mot sida dar
55 dB ekvivalent ljudniva, och 70 dB maxniva nattetid, inte dverskrids vid fasaden, enligt
forordningens avstegsfall § 4. Nio av dessa, beldagna vid den sydvastra branten, bedoms
behdva kompletterande bullerskyddsatgarder for att bulleranpassningen ska ga att 16sa pa
ett rimligt enkelt satt, alternativt om en annan hustyp anvands.

Naturvardsverkets riktvarden for trafikbuller pa skolgard uppfylls inom den planerade
utemiljon i anslutning till forskolan.

60



R2011031B
Biluga 1, rev 2021-09-13
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Buller fran véig- och tagtrafik
Dygnsekvivalent Aéigd ljudnivé Lueqza,

Bullerkonturer: ljudniva 1,5 m ver mark,
inklusive reflexer.

Fasadnivéer: frifdltsnormercd ljudnivés
beréknad per véningsplan. Punkterna
redovisar vaningsplanet med hégst
ljudnivér. Huskirgen motsvarar den hégsta
av byggnadens samtliga fasadnivéer.
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Figur 41. Dygnsekvivalent A-vdgd ljudniva (Gédrdhagen Akustik, 2021-09-13). Omrdden som
behdéver bulleranpassas dr markerade med svarta ringar.

Nedan féljer en beskrivning av de omraden dar férordningens § 3 berdknas 6verskridas.

Vid de nio bostadshusen narmast den sydvastra branten ar bullernivan sarskilt hog och de
ekvivalenta ljudnivaerna uppgar till 65-67 dBA, vilket kommer att stalla sarskilt hoga krav pa
ljudisolering hos fonster och fasad. Det medfér ocksa att husen behdéver bulleranpassas med
minst halften av bostadsrummen vdanda mot sida med hogst 55 dBA dygnsekvivalent ljudniva
och 70 dBA maximal ljudniva nattetid. Eftersom merparten av fasaderna har hogre
ljudnivaer an sa, kan det bli besvarligt att realisera sadana bulleranpassade planlésningar.
Det saknas ocksa ytor i markplan som kan anvandas for uteplatser med godk&dnda ljudnivaer.

Planen har anpassats utifran resultatet fran bullerutredningen. Det innebér att tilldten
bebyggelse vaster om kvartersgatan dandrats till komplementbyggnad, samt bestammelsen
m1- bullerskram far uppforas, har inforts. Det &r sannolikt att bullerkravet uppfylls genom
att ssammanbygga komplementbyggnader, utan att behéva uppféra en separat skarm.
Planforslaget tillater ocksa byggnation av flerbostadshus i denna del av planomradet.
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bullerskarm

Figur 42. Sydvdstra branten, ljudnivder med en 3 m hég bullerskérm (svart linje, skérmfot
approximativt samma plushéjd som bostadshusens bottenvaningars FG). (Gédrdhagen
Akustik, 2021-09-13)

| situationsplanen foreslas att flerbostadshus langs med huvudgatan byggas i form av
fyrbohus i tre vaningar och att tredje vaningen far en takterrass. For de flesta av
flerbostadshusen som kantar huvudgatan saknas majlighet att anordna en uteplats i
markplan som klarar trafikbullerforordningens riktvarden. Visserligen har tomterna pa den
sida av huset som ar vand bort fran huvudgatan ofta ytor dar ekvivalent ljudniva inte ar
hogre an 50 dBA, men samtidigt 4r den maximala ljudnivan nastan alltid nagot hégre dan 70
dB pa samma plats. Pa fyrbohusens takterrasser blir de maximala ljudnivaerna dock generellt
nagot lagre, varfor uteplatser har bor kunna klara riktvardena forutsatt att relevanta
bulleravskdarmningar uppférs. Detta har undersokts vid huvudgatans vastra del genom att
fyra av husen modellerades inklusive takterrass och avskarmningar enligt ritningsunderlag,
sa att frifaltsnormerad ljudniva kunde berdknas i en punkt mitt pa respektive bostads
terrass. Ett exempel pa utformning av takterrass och hur ljudnivaerna redovisas presenteras
i44.
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Figur 43. Takterrass pd tredje vaningen hos fyrbohusen séder om Huvudgatan. (Gdrdhagen
Akustik, 2021-09-13)

Figur 44. Redovisning av ekvivalenta ljudnivder vid ett av fyrbohusen séder om huvudgatan
(BOA 387 m2). Berikningspunkterna mitt pd respektive terrass avser i detta fall
frifdltsnormerad dygnsekvivalent ljudniva 1,5 m éver terrassens golv. Vinstra terrassen: 48
dBA, hégra terrassen 47 dBA. (Husférgen motsvarar den hégsta av byggnadens samtliga
fasadnivder.) (Gédrdhagen Akustik, 2021-09-13)

Ett av husen i sydvastra delen av Lahallsasen kan komma att behoéva en bullerskarm for att
riktvarde for uteplats ska klaras i tradgarden (Figur ). Detta kan I6sas genom att anordna
uteplats pa takterrassen i stéllet och uppfora bullerskarmen i form av ett forrad med latt
konstruktion som placeras mellan bullerkalla och terrass (Figur ). For att sakerstalla denna
|6sning medger planen en nagot storre byggratt dn resten av husen i omradet, genom

bestimmelsen es.



bullerskdarm

Figur 45. Riktvéirden for uteplats kan klaras i det vinstra husets trédgdrdmed hjélp av en
skdrm. Hdr ett exempel pa ljudnivder med en 2,2 m hég bullerskérm i tomtgrdéns (skdrmfot
pG samma plushéjd som bottenvdaningens FG). (Gdrdhagen Akustik, 2021-09-13)
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Figur 46. Skiss for bullerskérm och férrad for hus i sydvdstra delen av Lahallsdsen (Liliewall,
2021-05-24)

Skred- och sattningsrisker

Sedan samradsskedet har nya geotekniska utredningar gjorts (AF, 2020). Bedémningarna
nedan har uppdaterats darefter.

Planforslaget bedéms kunna genomfdras om hansyn till vad som framkommit i den
geotekniska utredningen, och de rekommendationer och restriktioner som anges foljs.

| omrade A far endast lattare byggnader uppforas, detta géller speciellt intill Lodingebacken.
Storre byggnader ska grundlaggas pa palar. Inom dessa delar av omradet har en
utforandebestammelse inforts som reglerar att marken inte far belastas mer an 20 kPA.
Bestimmelsen betecknas med by p& plankartan. Aven i omrade F, det tidigare gokart-
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omradet, bor byggnader bli grundlagda pa palar eller plintar for att undvika
sattningsproblem. Inom l6sjordsomraden bor befintliga marknivaer féljas for hojdsattning av
marknivaer och vagar. Eventuell utfylinadshdjd bor minimeras ur sattningssynpunkt.

Vidare kommer det dven genomforas ytterligare geotekniska undersékningar vid
detaljprojektering for att ytterligare anpassa byggnader till rddande forutsattningar. Risken
for ras och skador till foljd av sdttningar bedéms som sma om angivna rekommendationer
och restriktioner foljs.

Erosion

En erosionsutredning for Lodingebacken har genomférts av SGI (Rev 2017). | uppdaterad
geoteknisk analys har dven berdkningar av en kanslighetsanalys med avseende pa erosion
och smaskred i slantfoten utforts (Afry, 2020).

De norra och mittersta delar av Lodingebacken inte har sa stora forutsattningar for erosion,
dar dagens erosionsskador ar sma till mattliga. Fran mitten av backen och mot sydost dkar
nivaskillnaderna och darmed finns en storre risk for erosionens paverkan pa
stabilitetsforhallandena. Enligt faltiakttagelser varierar erosionen har fran mattlig till stor i
vissa partier.

Planforslaget medger inga byggratter narmare an 20 meter fran backen. Detta ska enligt den
geotekniska utredningen sdkra att inga erosionsforebyggande atgarder ska kravas i
Lodingebacken. Utdver detta sakerstaller dagvattenhanteringen att inga 6kade fléden
uppstar till Lodingebéacken fran planomradet

Skyfall

En enkel skyfallsanalys har utforts for att kontrollera att framtida exploatering kan
skyfallssakras och uppna riktlinjerna for skyfallshantering (Sweco, 2021-10-07). Analysen
indikerar avledningsstrak av dagvatten fran omradet vid kraftig nederbord utifran
Lantmateriets hojddata, grid 1x1m.
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Figur 47. Delavrinningsomrdden och skyfallsstrak. Planomradets ungefirliga gréns markerat
med rétt. Kélla: SCALGO Live. (Sweco, 2021-10-07)

Framtida dagvattensystem inom planomradet dimensioneras for ett regn som genererar 20
mm per reducerad area och en klimatfaktor pa 1,25. Vid ett 100-arsregn med klimatfaktor
1,25 faller regnet med en intensitet som 6verskrider vad dagvattensystemet ar
dimensionerat for, vilket gor att vatten kommer transporteras langs markytan da
dagvattenledningarna gar fulla.

Delavrinningsomraden 1 - 6 avvattnas idag mot vastra biflodet till Lodingebacken i den
centrala delen av planomradet. Delavrinningsomradet 7 avvattnas norrut mot
Lodingebacken.

Delomradena A - E avgransas inte av hoéjdryggar som delar flodet fran regn och smaltvatten
at olika hall. Vatten fran delomradena A - E rinner inte till en viss, gemensam for hela
delomradet, punkt. Delomradena avvattnas i stallet via manga mindre skyfallstrak dsterut
mot Lodingebacken (delomradena A - C) och vasterut mot befintligt dike 6ster om
Vikenvagen och E45 (delomradena D - E).

En 6versiktlig lagpunktsanalys har utforts for att erhalla en uppfattning om var det finns risk
for att vatten kan bli staende vid handelse av kraftiga regn. Analysen visar att risken for
stdende vatten till ett djup om minst 0,1 meter inom planomradet ar lag med undantag for
nagra mindre omraden i den sodra delen av planomradet. Analysen visar att de instdngda
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omradena fylls upp redan vid mindre volymer nederbérd. Aven vid stérre nederbord, vid 90
mm regn, ungefar motsvarande ett 100-ars, 6-timmarsregn, dr det samma omraden som
ligger i riskzonen.

Forslag till I6sningar for skyfall

Véagar och fastigheter bor hojas for att motverka 6versvamningar sa att inte mer dn 20 cm
vatten blir stdende efter ett skyfall. Den mest naturliga I6sningen att hantera skyfall ar att
utnyttja befintliga skyfallsstrak men dven diken langs vagar. Naturliga fordréjningsytor
(lagpunkter) bor sa langt som majligt finnas kvar och utnyttjas. Asfaltsytor bor luta for att
leda skyfallsvattnet till de naturliga skyfallsstraken. Alla anlaggningar for att leda
skyfallsvatten bor utformas som 6ppna I6sningar for att 6ka magasineringsmojligheter. Det
ska i samband med projektering sdkerstallas att lutning inte paverkar tillgangligheten for
gang- och cykeltrafikanter. Detta géller alla gang- och cykelvdagar inom planomradet.

Det ar viktigt att skapa stora 6versvamningsytor med mojlighet till braddning nar de ar fulla.
Dessa ytor fungerar dven som reningsanlaggningar genom att vattnet i viss grad infiltrerar
och partiklar sedimenterar. For att reducera éversvamningsrisken i planomradet presenteras
i punktform har nedan viktiga atgardspunkter for att skyfallssdkra planomradet:

e Instangda omraden ska undvikas, dvs vattnet ska alltid kunna avrinna med sjalvfall
langs marken fran byggnaderna till backen eller i en annan riktning bort fran
bebyggelsen.

e | bland annat skolomradet finns det risk for vattenansamling i ett instdngt omrade.
Det instdangda omradet bor fyllas igen, likasa galler 6vriga instdangda omraden vid
bostader och pa vag.

o Vid exploatering ska den befintliga fordréjningen av vattnet omkring Lodingebacken
behallas genom aktiva svamplan och oversilningsytor for att inte forsamra situationen
nedstroms. For att sdnka 6versvamningsnivan utan att oka flédet nedstroms behovs
bredare lagstrak runt backen dar vatten kan fordrojas vid skyfall.

e Undvik att anlagga vagar inom lagpunkter sa inga storre djup samlas pa vagarna inom
och omkring planomradet utan det ar framkomligt fér och raddningstjansten dven vid
ett skyfall.

e Omsorgsfull hojdsattning och utformning av hus, entréer med mera for att sakerstilla
att 6versvamning av byggnader inte sker. Byggnader och dess omkringliggande mark
bor hojdsattas for att forhindra att yt- eller dagvatten rinner in mot byggnaden.
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Figur 48. Féreslagen skyfallshantering, avledning via lutande hdrdgjord yta eller 6ppna diken
(orangea pilar illustrerar hur vattnet féretrddelsevis leds).

Raddningstjanst

Insatstid

Raddningstjansten har en insatstid pa 10—-20 minuter fran brandstationerna i Nol och Surte.
Framkomstmajlighet

Ytor for allmdnna vagar har dimensionerats for att sakerstdlla framkomlighet for
raddningstjinst och renhaliningsfordon. Atervandsgator foreslas forses med vandplaner.

Vatten for brandslackning

Brandvattenuttag om 10 I/s skall kunna tillgodoses med foreslagna ledningsdimensioner och
lamplig placering av brandposter i omradet. Vid forskolan skall brandvattenuttag om minst
20 I/s kunna tillgodoses. Innan slutlig projektering av omradet bor brandposternas placering
och antal stimmas av med raddningstjansten. Det ar bra om det gar att undvika ett storre
antal anslutningar till huvudledningarna, da dessa kopplingar ar relativt dyra att utfora.
Genom att anldgga de bada slingorna och ansluta all planerad bebyggelse till dessa ledningar
sa kan antalet storre pakopplingspunkter pa huvudvattenledningarna minimeras.

Sociala frégor

En variation av hustyper och upplatelseformer dr 6nskvart inom planomradet. Planforslaget
utgar fran flexibla byggratter men for att styra sa att inte enbart enfamiljshus uppfors och
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for att astadkomma en hogre exploatering i planens centrala delar medges flerbostadshus
langs med huvudgatan. Anvandningsomradet for skola som planeras centralt i planomradet
kan nyttjas for aktiviteter utanfor skoltid sa som exempelvis fritidsgard och sportaktiviteter
med mer. Planen moijliggor for anlaggning av park, lekplatser, bollplan samt gang- och
cykelbanor.

Trygghet

En av malsadttningarna med planeringen har varit att skapa trygga boende- och
vistelsemiljoer. Som en del i detta har malsattningen varit att skapa bebyggelse i anslutning
till samtliga gang- och cykelvagar for att skapa en 6kad kansla av trygghet langs med straken.
Anslutningar for gdende- och cyklister norrut mot Nédinge planeras dock pa ytterligare tva
stallen: Dels den befintliga vagen vid Lahallsasens fot, dels dver Lodingebacken forbi Backa
sateri. Langs med den befintliga grusvdgen planeras bebyggelse pa vissa delar av strackan.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 10 § PBL (Plan- och bygglagen, SFS 2010:900) ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap.
miljobalken eller i foreskrifter som har meddelats med stod av 5 kap. miljobalken foljas vid
planlaggning. For narvarande finns miljokvalitetsnormer for:

e Luftkvalitet (utomhusluft) omfattande kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid,

bensen, kolmonoxid, bly, partiklar och ozon

e Buller

e Vattenforekomster

e Fisk- och musselvatten

Luftkvalitet

Ar 2012 genomforde luftvardsprogrammet i Goteborgsregionen berakningar for kvavedioxid
i Nodinge och for partiklar i Nol. MKN inneholls i samtliga berdakningspunkter. De
genomforde dven under 2014 en luftkvalitetsméatning i Bohus i Ale kommun, som ar beladget
ca 6,5 km soder om Nodinge. Bohus ligger liksom Nodinge 6ster om E45 och jarnvdgen och
beddms darfor vara jamférbart med Nodinge. Enligt matningen ligger halterna av
kvavedioxid och PMuwlangt under MKN. Den tillkommande trafiken innebar 6kade utslapp till
luft i och i anslutning till planomradet. Tillskottet ar begransat och bedéms inte motverka
mojligheten att fortsatt félja MKN for luft i Nodinge.

Buller

| forordning om omgivningsbuller anges att skyldighet att kartlagga buller och uppratta
atgardsprogram vid behov, finns for kommuner med 6ver 100 000 invanare. Ale kommun
har ca 30 000 invanare och forordningen ar saledes inte tillamplig.

Vattenforekomster

Lodingebacken som rinner langs Ostra gransen av planomradet omfattas inte av MKN for
ytvattenforekomster. Dock sa omfattas Gota dlv som rinner vaster om planomradet.
Detsamma galler Hallsdammsbacken som Lodingeb&cken ansluter till strax fére
Hallsdammsbickens utlopp i Gota Alv. Dagvattenutredningen (Sweco, 2021) visar att
planens paverkan pa MKN i vatten berér framst utgdende mangder av naringsamnen,
sarskilda fororenande @mnen och prioriterade amnen.

Kemisk status for Hallsdammsbacken och for Gota alv ar klassad som god, férutom for
amnena kvicksilver och polybromerade difenylterar vilka sanker kemisk status i alla Sveriges
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vattenforekomster. MKN &r god och darmed uppfylld, och enskilda kvalitetsfaktorer far inte
forsamras.

| omradet finns det idag endast kommunala huvudvattenledningar som gar i nord-sydlig
riktning genom omradet, och det saknas kommunala spillvattenledningar i omradet.
Dagvattenutredningen foreslar att spillvattenavledning fran de norra delarna av omradet
sker via en langre sjalvfallsledning i riktning mot den sydvastra delen av Nodinge samhalle
for att dar anslutas till befintligt spillvattensystem. Genom att spillvatten fran planomradet
ledas till det kommunala VA-natet sker ingen 6kning av mangden utslapp. Med foreslagen
dagvattenhantering och atgarder for att minska risk for dversvamningar kan dagvatten
fordrojas och renas och mangder féroreningar som nar recipient bedéms som mindre an
fore exploatering. Darigenom forvantas inte genomfdrandet av planen motverka
mojligheten att félja MKN for ytvatten.

Fisk- och musselvatten

Planens paverkan pa fisk bedoms som ringa med tanke pa den lilla strackan av
Hallsdammsbacken som planen kan komma att paverka samt att Gota dlv bedémes till mattlig
ekologisk potential. Halterna fran planen efter foreslagna reningsatgarder bedoms inte
kunna medfdra en forsamring av kvalitetsfaktorn fisk.

Genomforandebeskrivning

Organisatoriska fragor

Plandrendet handlaggs enligt reglerna fér utékat planférfarande enligt Plan-och bygglagen
(2010:900) och efter foljande preliminara tidplan:

Kvartal 1, 2016 Samrad

Kvartal 1, 2022 Granskning

Kvartal 3. 2022 Beslut om antagande i Samhallsbyggnadsnamnden

Kvartal 3, 2022 Beslut om antagande av Kommunfullmaktige

Detaljplanen vinner laga kraft under kvartal 4 2022 om inget of6rutsett intraffar och ingen
overklagar detaljplanen.

Genomforandetid

Genomforandetiden har satts till 15 ar, raknat fran den dag da planen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden ger fastighetsdgare en sakerstalld byggratt i enlighet med detaljplanen
och huvudregeln ar att detaljplanen far inte andras, ersattas eller upphavas mot berorda
fastighetsagares vilja. Om en detaljplan behover dndras fore genomforandetidens utgang
har den som &ger en fastighet inom planomradet ratt till ersattning av kommunen for den
ekonomiska skada som detta medfor. Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att
galla, men den kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till

ersattning.

Genomforandetiden har satts med tanke pa exploateringens omfattning och att det ska vara
moijligt att genomfora planen i sin helhet innan genomférandetidens utgang.

70



Huvudmannaskap

Detaljplanen féresprakar kommunalt huvudmannaskap vilket medfér att Ale kommun ar
huvudman for allmanplats inom planomradet.

| detaljplanen anges vad som ar allman platsmark respektive kvartersmark. Allman platsmark
i detaljplanen ar utlagd for lokalgata, naturmark och parkmark samt gang- och cykel.

Planomradet ansluter i norr till Backavagen som forvaltas av

en enskild huvudman. Huvudmannen forvaltar aven Denofavdagen som ligger inom
planomradet. En enskild huvudman forvaltar ett allmant objekt efter att en
lantmateriforrattning vunnit laga kraft och dar fastighetsbildningsmyndigheten beslutar om
att flera fastigheter gemensamt, och som anses ha nytta av objektet, svarar for dess
underhall och drift. Objektet som forvaltas kallas for en gemensamhetsanlaggning och
Backavagen ar en del av en sadan anlaggning. Ale kommun féreslas bli huvudman foér den
rondell som ska byggas pa Backavagen i samband med exploatering och den delen av
Backaviagen kommer darfér lyftas ut ur anldggningen. Ovriga delen av Backaviagen kommer
fortsatt forvaltas genom gemensamhetsanlaggningen. Denofavdagen kommer dven den att
lyftas ut ur anldggningen och dar vagen omfattas av allman plats kommer den, efter
forrattningen ar genomford férvaltas av kommunen som huvudman.

Ale kommun ar huvudman for vatten-, avlopp- och dagvattensystemet i anslutning till och
inom planomradet. Anslutningspunkt, vattenmatning, sophantering mm kommer att ske
enligt kommunens anvisningar.

Ale Elférening ar ansvarig for eldistributionen inom planomradet. Fiberaktor och andra
aktorer upphandlas i samband med planering av genomférandet.

Markagofoérhallanden

Markagoforhallanden, berérda fastigheter och parter i forrattningen ar enligt nedan:

Part Fastighet Kommentar

Ale kommun Backa 1:8, Nodinge Ale kommun ar exploator till
2:10, Nodinge 3:18, Nodinge |ett mindre omrade i planen.

40:1, Nodinge-Stommen 1:37 [Omfattas inte av begreppet
exploatdr nar det omnamns i

genomfdrandebeskrivningen
utan kallas vidare kommunen.

Exploator Backa 1:11, Backa 1:13, Backa [Exploatoren bestar av tva
1:14, Nodinge 2:4, Nodinge  |exploateringsbolag som &gs av
3:8, Nodinge-kullen ett huvudbolag. Gemensamt
1:10, Backa S:1 kallas dessa exploatéren.

Privatperson Backa 1:12 Privatpersoner som dger del

av fastighet inom
planomradet, bade for allman
plats och kvartersmark.
Omfattas inte av begreppet
exploator ndr det omnamns i
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genomfoérandebeskrivningen
utan kommer sarskilt
bendamnas om den berérs av
en atgard.

Juridisk person Nodinge-Stommen 1:261 Bolag ager del av marken som
inom detaljplan utgor
allmanplats och kvartersmark.
Omfattas inte av begreppet
exploatdr nar det omnamnsi
genomfoérandebeskrivningen
utan kommer sarskilt
bendmnas om den berérs av
en atgard.

Nodinge Vagforening Noédinge GA:10 Nuvarande vaghallare inom
del av detaljplaneomradet.

Hur fastigheterna paverkas i detalj av planen tydliggors i
fastighetskonsekvensbeskrivningen.

Ansvarsfordelning

For atgarder pa kommunal mark, kommunala anlaggningar eller pa mark eller anlaggningar
som ska 6vertas av Ale kommun ska samrad ske med berord enhet pa Ale kommun och
enligt vid varje tillfalle gallande riktlinjer.

Avtal

Ett plankostnadsavtal ar tecknat mellan Ale kommun och exploatdren som reglerar
kostnaderna for framtagandet av detaljplan for omradet.

Ett exploateringsavtal ska tecknas mellan Ale kommun och exploatéren innan antagande av
detaljplanen. Exploateringsavtalet reglerar kostnads- och genomfdérandeansvar

for utbyggnadsatgarder som kravs med anledning av detaljplanens genomférande, samt
sakerheter for detta. Detta omfattar atgarder bade inom allméan platsmark och
kvartersmark samt standard och utformning som ska féljas for detta. Det kan dven omfatta
specifika utformnings- eller gestaltningsatgarder. Avtalet behandlar dven i vilken omfattning
och ordning omradet ska byggas ut (etappindelning), riktlinjer och standard

for genomforandet och hur atgarder ska samradas mellan parterna. Exploateringsavtalet
reglerar parternas ansvarsfordelning av ansokningar for dispenser och andra medgivanden
som kravs for genomforandet av planen samt ansvar for att anséka om och fordelning av
kostnader for erforderlig fastighetsbildning som detaljplanens antagande medfér. Erforderlig
fastighetsbildning ar tillexempel fastighetsregleringar, markbyten, fastighetsbestamning och
avstyckning for att fa planenliga fastigheter, nybildning av gemensamhetsanldaggningar och
bildande av ledningsratter, servitut och andra upplatelser som ar nédvandiga

for detaljplanens genomfoérande. Exploateringsavtalet innehaller aven éverenskommelser
mellan parterna, sdkerheter samt 6verlatelser av exploateringsavtal och exploateringar.
Avtalet innefattar dven exploateringsbidrag, ersattning for den tid kommunala tjansteman
lagger pa genomforandet och viten for till exempel om skyddsatgarder inte vidtas mm.
Konsekvenserna av exploateringsavtalet ar att genomfoérandet blir mer transparent, det
fortydligar vilka kostnader som forvantas komma i genomférandet och vem som ansvarar for
att utfoéra diverse atgarder, vilket leder till farre oklarheter och tvister i
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genomforandeskedet. En procent av exploateringsbudget i en exploatering ska ga till
utsmyckning av det offentliga rummet.

Ett separat utférandeavtal bor tecknas mellan Nédinge vagforening, Ale kommun och
exploatoren angaende de atgarder som ska utforas pa Backavagen, som vagforeningen
forvaltar genom Ale-Nodinge GA:10. Atgarderna avser anliggning av ny vagkorsning
(cirkulation) for omradet och anldggande av nya ledningar som ar nédvandiga for
detaljplanens genomférande samt omprovning av anlaggningens férvaltningsomrade,
deltagande fastigheter och kostnadsférdelning for detta. Avtal bor tecknas mellan parterna
omfatta i ersattning och i vilken omfattning byggtrafik kan nyttja Backavagen i
utbyggnadsskedet.

Avtal avseende markregleringar med 6vriga markagare inom planen kan upprattas for
snabbare hantering for reglering av allman plats och andra justeringar som sakerstaller
kvartersmark inom detaljplanen.

Innan det nya VA-natet ansluts till det kommunala VA-systemet ska en VA-

anmalan skickas till Ale kommuns Infrastrukturavdelning VA planering.

Ledningsrattsavtal alternativt servitutsavtal kan behdva upprattas for att trygga ledningar
inom omradet. Overenskommelser bér tecknas for de ledningsratter och servitutsritter som
ska omprovas. Avtal bor tecknas med respektive ledningsdgare for utbyggnad och
omlaggning av 6vriga ledningar till och inom planomradet.

Avtal mellan Trafikverket och Ale kommun ska upprattas for att reglera kostnader och
atgarder avseende sanering av del av detaljplaneomradet vid gamla gokartbanan sa att
marken uppfyller kraven for kanslig markanvandning enligt miljokvalitetsnormerna. Avtalet
bor dven tecknas mellan parterna avseende rening av lakvattnet fran utfyllnadsomradet
samt for drift av dessa reningsanlaggningar.

Etappindelning

Figur 49. Etappindelningskarta
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Omradet byggs ut etappvis enligt figur 52. Férdelning av kostnader sker genom
exploateringsavtalet och sker forslagsvis utifran antalet byggratter inom varje etapp.
Tidsmassigt berdknas varje etapp (2—4) ta ca fem ar fran byggstart till inflyttat och klar och
planen ar genomford efter 15 ar. Etapp 1, huvudgatan, byggs ut samtidigt som etapp 2.

Gestaltning

Exploatoren har sjalvmant tagit fram ett gestaltningsprogram for detaljplaneomradet.
Gestaltningsprogrammet visar pa vilket typ av byggnation exploatéren har haft for avsikt att
genomfora pa detaljplanen. Exploatéren avgor sjalv i vilken omfattning dessa avsikter ska
overlatas till ny exploator vid en forsaljning av omraden for utbyggnad av annan part.

Fastighetsréttsliga frdgor

Lantmateriet ar beslutande myndighet for fastighetsbildning och vissa typer av
markupplatelser. Fastighetsbildning och markupplatelse sker genom lantmateriforrattning
under bestammelser i bland annat fastighetsbildningslagen (FBL), anldaggningslagen (AL) och
ledningsrattslagen (LL). Som grund for vissa beslut ligger daven bestammelser i andra
forfattningar som till exempel jordabalken (JB), plan- och bygglagen (PBL) och
expropriationslagen (ExL).

Kommunen anséker om samtliga lantmateriforrattningar avseende allman plats och 6vriga
lantmateriatgarder for ovriga allmannyttiga anlaggningar som kravs for genomforandet av
denna detaljplan. Det &r bland annat forrattningar for bildande av ledningsratter samt
upplatelser for 6vriga allméantekniska anlaggningar. Kostnaderna for dessa forrattningar
fordelas enligt exploateringsavtal.

Varje exploat6r ansvarar enskilt for att anséka om och bekosta lantmateriférrattningar inom
kvartersmark i denna detaljplan. Det ar bland annat forrattningar gallande avstyckningar,
fastighetsregleringar inom kvartersmark, bildande av enskilda gemensamhetsanlaggningar
och servitut mm.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med stéd av
detaljplanen. Fastighetsgranser som inte ar koordinatsatta och som sammanfaller med
detaljplanegrans kan behova avgoras innan fastighetsbildning kan ske. Det gérs genom
fastighetsbestamning och sker i samband med fastighetsbildning inom omradet.

Markforrattningar mellan fastighetsagare foregas genom upprattande av avtal

som minst reglerar att marken 6verlats, vilket markomrade som avses, kopeskilling samt
vilka parter som ingar avtalet. Fastighetsbildningsmyndigheten beslutar om samtliga
fastighetsbildningsatgarder.

Privatagd mark som enligt detaljplanen utgor allman platsmark regleras till lamplig
kommunagd fastighet.

Fastighetsgranser inom planen regleras sa att exploatoren och kommunen inom planen har
radigheten 6ver hela respektive kvarter.
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Mark planlagd for bostad styckas av till lampliga bostadsfastigheter, enbostadshus
respektive flerbostadshus. For bostadsmark inom storkvarter som ska nyttjas gemensamt
bildas marksamfallighet for de blivande fastigheterna inom kvarteret. Pa
marksamfalligheterna bildas gemensamhetsanldggningar. For storkvarter som bestar av en
fastighet och som forvaltas av till exempel en bostadsrattsférening eller hyresvard finns
inget behov av denna atgard.

Omrade i detaljplanen betecknat med kontor, centrum och bostad styckas av till en egen
fastighet.

Mark som ar planlagd for kvartersmark skola styckas av
alternativt regleras till lamplig fastighet.

Gemensamhetsanldggningar och marksamfilligheter

Planomradet ansluter till Backavagen i norr genom omradets huvudgata. Backavagen
forvaltas av en enskild huvudman, genom N6dinge GA:10. Huvudmannen forvaltar dven
befintlig bruksvag inom planomradet, Denofavagen, som idag ansluter till Backavagen.
Bruksvdgen dndrar anvandning fran bilvag till GC-vdag inom planen. Planen omfattas av
kommunalt huvudmannaskap och vagen far en annan anvandning vilket medfor att
anlaggningens lage och storlek ska omprovas. Det kan dven finnas behov ompréva
anlaggningens deltagande avseende utférande och drift for befintliga och tillkommande
fastigheter inom detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar bildas inom kvartersmark pa respektive kvarter for gator,
parkeringar, lekplatser, avfalls- och posthantering samt andra ytor for kvarterets behov.
Varje kvarter foreslas bilda en anlaggning for andamalen och forvaltas av en enskild
forening. Det medfor att de boende inom varje kvarter sjdlva kan bestamma kostnader och
den standard de vill uppratthalla pa anldggningen.

Fastighetsbildningsmyndigheten beslutar om anlaggningarnas omfattning, deltagande
fastigheter samt forening och stadgar.

Inom planomradet finns outredd marksamfallighet, Backa S:1. Deldgande redovisade
fastigheter dgs av exploatoren. Marksamfalligheten ska utredas inom planen och vid behov
regleras till lamplig intilliggande fastighet. Det sker genom Lantmateriforrattning. Detsamma
bor ske om andra outredda samfalligheter patraffas inom planomradet.

Ledningsratter, servitut och nyttjanderatter

Ledningsagare svarar sjalva for att sakra sina ledningar. Ledningsratter bildas for nya
allménna ledningar inom planomradet. Befintliga ledningsratter som ska flyttas omproévas i
dess lage och omfattning. Befintliga servitut for allmanna ledningar omprovas till
ledningsratt.

Fastighetsbildningsmyndigheten beslutar om ledningsrattens omfattning.

Servitut bildas dar det ar av vasentligt behov av att en enskild fastighet har tillgang till delar
av annan fastighet. Sadant behov finns pa forhand inte utpekat i detaljplanen.
Fastighetsbildningsmyndigheten beslutar om servitutsupplatelser som &r av vasentlig
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betydelse for fastighets andamalsenliga anvdandning, kallat officialservitut. Avtalsservitut kan
upprattas mellan tva fastighetsagare utan att fastighetsbildningsmyndigheten berérs.
Planen bedoms inte ge upphov till nagra évriga nyttjanderatter.

Tekniska fragor

Till grund for utformningen av detaljplanen ligger utredningar avseende bland

annat dagvatten, geoteknik, erosion, markfoéroreningar, buller, trafik samt. natur- och
kulturmiljo. De tekniska fragorna behandlar hur hansyns eller atgarder ska vidtagas under
genomférandet av detaljplanen.

Miljokontrollprogram

Planomradet bestar av kansliga vattenmiljoer. Innan utbyggnad ska ett miljokontrollprogram
tas fram som beskriver vilka skyddsatgarder och forsiktighetsmatt som ska vidtas innan
utbyggnad kan pabdrjas och som ska godkannas av kommunens miljdavdelning.

Naturmiljo

For att gynna skyddade groddjur inom detaljplanen ska man i genomférandeskedet planera
for kompensationsatgarder. Det handlar exempelvis om att bygga groddjurspassager under
huvudgatan.

For att gynna fladdermusbestandet i omradet ska morka strak och passager skapas samt att
man ska begransa upplysning av vatten, skogskanter och annan vaxtlighet och att dammar
inom utredningsomradet bevaras eller ersatts. Grona tak med o6rter (ej sedum) kan med
fordel bidraga till att minska de negativa effekterna.

Arkeologi

Det har utforts flertalet arkeologiska forundersékningar inom detaljplaneomradet.
Detaljplanen &r anpassad for att i minsta man paverka dessa. Av de lamningarna som inte
redan ar slutundersokta och borttagna ska dessa slutundersokas och helt eller delvis tas bort
efter antagande. For ett borttagande kommer tillstand att kravas vilka kan komma att
forenas med villkor.

Markfororeningar

Inom planomradet finns utfylinadsmassor efter byggnation av vag E45. Dessa ar delvis
fororenade. Dessa massor foreslas att gravas bort och ersattas innan byggnation inom detta
omrade kan medges. Eftersom massorna vid provtagning 6verstiger aktuella riktvarden ska
Anmalan om avhjalpande atgarder om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd godkannas av
tillsynsmyndigheten innan schaktning paborjas. Ytterligare provtagning och klassning bor ske
i samband med urschaktning for att sakerstéalla en korrekt masshantering. Trafikverket &r
ansvariga for att utfora och atgarda detta oberoende av detaljplanen. Avtal om dessa
atgarder bor tecknas mellan parterna.

For att rena lakvatten fran utfyllnadsomradet i Jakobsdal och darmed undvika
rostslambildning i de backar inom planen foreslas en reningsanlaggning per back som bor
byggas etappvis. | forsta hand anldggs en utjamnings- och sedimenteringsbassang for att
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jamna ut lakvattenfldde in till resp. back och for att fa rostslammet att sedimentera i
bassangen (steg 1). Om bassangen inte skulle racka till, rekommenderas det att placera en
oxidationsbrunn och en slamavskiljare darefter (steg 2) efter bassangen. Ifall de tekniska
I6sningarna inte ger den forvantade reningseffekten man énskar kan filtermaterial anvandas
i oxidationsbrunnen och/eller i slamavskiljaren som kompletteringssteg. Trafikverket ar
ansvariga for att utféra och driftsatta dessa reningsanlaggningar oberoende av detaljplanen.
Avtal om dessa atgarder samt ansvar for framtida drift av anlaggningarna bor tecknas mellan
parterna.

Utbyggnad av allman plats

Kommunens ansvarar utbyggnad av allman plats i detaljplanen. Foér utbyggnad tillampas
sjalvkostnadsprincipen och fordelning av kostnader for utbyggnad sker genom
exploateringsavtal varvid kommunen inte kommer ta ut gatukostnadsersattning. Det ar for
att atgarderna, foérutom gator och gc-vagar, aven omfattar utbyggnad av gangvagar

och lekytor inom park och naturomraden. Omradet ska byggas ut enligt

detaljplanen. Kommunens gata-/parkavdelning ansvarar efter driftsattning och
overlamning for framtida drift och underhall av anlaggningarna.

Utbyggnad foreslas ske etappvis, se Etappindelning (sida 73), och utbyggnad av huvudgatan
kommer ske i forsta etapp. Fordelning av kostnader kommer ske utifran totalt antal
byggratter inom detaljplanen. Byggtrafiken ska under hela utbyggnadstiden trafikera
huvudgatan soderifran for att inte belasta Backavagen mer an nédvandigt. Det ar dock
viktigt att huvudgatan byggs klart mellan Lahallsasen och Backavagen for alla trafikslag innan
inflyttning sker i omradet, sa att den allmanna trafiken kan trafikera omradet med fullgod
trafiksdkerhet och framkomlighet. Standard pa denna vag i ett forsta skede och nar vagen
ska 6ppnas for allmantrafik beror till stor del pa nar forskolan ska tas i bruk. Nar vagen ur
allman synpunkt ska borja trafikeras ska ocksa cirkulationen sta klar.

| samband med utbyggnad av végen till omradet i den andra etappen pa Lahallsasen kan
overblivna massor anvandas for som utfyllnad fér gatorna i 6vriga etapper.

Vandplanen langst in pa vagen till Lahallsasen ska anlaggas med stédmur,

exempelvis gabion, eftersom en slantning varken passar in i naturmiljon eller ar lamplig for
omradets gestaltning. Detta sadkerstélls inte i detaljplanen utan kommer regleras genom
exploateringsavtal.
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Figur 50 - Schaktningsomrdaden

| detaljplanens sédra omrade vid gamla gocartbanan ska den norra delen av slantkronet

schaktas av och placeras langre ner i slanten for att uppna en generell slantlutning pa 1:3, se

figur 50.

Infor byggnation ska gallring ske av natur och parkmark som angransar till gatu- och

kvartersmark sa att nedtagning av storre trad intill dessa ytor undviks. Efter att byggnationen

uppforts kan berérda markomraden vara svaratkomliga med maskiner, vilket kan medféra

sakerhetsrisker och skador pa bebyggelse eller egendom och trad som inte bedéms klara de
nya forhallandena ska darfor tas ner. Dessa ska i storsta man ersattas med nya trad som kan
sld rot med de nya forhallandena. Gallringen ska ske i samrad med bland annat kommunens

miljo och gata-/parkenhet.

Inom allman plats - park ska tva aktivitetsytor uppféras. En i planomradets vastra del och en i

planomradets 6stra del i anslutning till skolomradet. Inom omradet i vaster foreslas en

multiarena och aktivitet for dldre barn. | anslutning till gangstraket foreslas anlaggningar for

spontantraning for alla aldrar. | det 6stra omradet foreslas aktivitetsyta for yngre barn.

Denna yta kan med fordel kombineras med dagvattenhantering. Ytorna ska genomforas fria

fran mikroplaster och andra skadliga @mnen da risken ar stor att det kan lacka ut i
vattendragen.

Allmanna ledningar forlaggs i forsta hand inom samma utrymmen som allmanna gator.
Utbyggnad av kvartersmark

Respektive exploatdr ansvarar fér utbyggnad inom sina respektive kvarter.
For anlaggningar som ska nyttjas for gemensamma andamal sasom gator,
dagvattenbrunnar, diken, lekytor och andra anldggningar sasom géastparkeringar, soprum

78



och gemensamma ytor med tillhérande utrustning. Anlaggningarna ska minst uppfylla den
standard som anges i kommunens styrdokument. Vid utbyggnad ska hansyn tas till
kommunens anlaggningar som byggts ut inom till exempel markreservat for

ledningar. Kommunens tjanstepersoner ska granska dessa handlingar innan utbyggnad sker
och for detta har kommunen ratt att ta ut en avgift for nerlagd tid. Denna avgift regleras i
exploateringsavtalet.

Varje exploator ansvarar ocksa for att bekosta och undersdka de vidare utredningar som
kravs inom respektive kvarter, samt de slutundersékningar av arkeologiska platser som inte
ar avslutade.

Vid grundlaggning ska stor hansyn tas till de markférhallanden som rader pa den specifika
platsen, sa att risk for sattningar och skred minimeras. Detsamma galler for férandringar i
markniva och laster inom fastigheterna generellt.

Slantning ska ske inne pa kvartersmark och far ej ske ut pa allman plats. Undantaget ar
kvartersmark som ligger i direkt eller ndra anslutning till gata eller gc-/gangvag. | dessa fall
kan slantning samordnas med anlaggande av gatuanlaggningen om det ar till nytta for den
kommunala gata eller gc-/gangvagen. Det ar Ale kommun som huvudman fér allmanplats
som bedémer om sadan samordning ar lamplig.

For byggnation som utsatts for buller som overskrider rekommenderade varden ska atgarder
vidtagas enligt utredning.

Byggnation av bostadshus medges for friliggande enbostadshus, parhus och flerbostadshus i
en till tre vaningar. | delar av planen finns utformningsbestammelser for byggnads-
/nockhojd, tak och fasad. Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse ska bibehallas och byggnation
intill denna ska bevaras och varsamt underhallas sa att dess karaktarsdrag avseende material
och utseende ska bibehallas. Ny bebyggelse i anslutning till denna ska uppforas med
liknande karaktarsdrag. Vagar och gardsplan inom kvartersmarken ska bibehallas med
naturliga eller grusade ytskikt.

| planomradets norra del finns kvartersmark for affarslokaler i bottenplan samt kontor och
bostad 6vre plan. Centralt i planen finns markomrade for skola.

Inom kvartersmark for allmantekniska anlaggningar inryms pumpstationer for Va-
anlaggningens drift, transformatorstationer och atervinningsanldaggningar.

Dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ligger idag utanfér kommunens verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten (VA-ledningar). Planomradet ansluts, med en eller flera
anslutningspunkter, till befintliga kommunala VA-ledningar. Omradet byggs forslagsvis ut
etappvis, (se under Etappindelning pa sida 73). Nar en etapp byggts ut inférlivas omradet i
kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.

Projektering och utbyggnad av VA-anldaggningar ska ske i enlighet med teknisk handbok VA.
Utbyggnad av en etapp paborjas efter att exploatdéren anmalt antalet 6nskade
anslutningspunkter till kommunens Infrastrukturavdelning VA planering. Kommunen, sasom
VA-huvudman ansvarar fér och bekostar utbyggnad av VA-ledningar inom detaljplanen.
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Exploatorerna erldagger anldaggningsavgift for VA nar omradet intas i kommunens
verksamhetsomrade.

Inom omradet finns befintliga huvudvattenledningar. Dessa kommer behdva justeras i sin
dragning och bytas ut for att anpassas och klara hogre belastning i samband med

att huvudvigen byggs. Atgarden utférs av kommunen och kommunen bekostar
materialet medans arbetet bekostas av exploatdrerna, vilket regleras i exploateringsavtal.

Kommunen bygger dven ut ledningsnatet for dricksvatten, spillvatten och dagvatten inom
rattighetsomrade for ledningsréatt, fram till varje fastighetsgrans. Inom omradet anséker och
bekostar sedan kommunen ledningsratt. Rattigheterna upplats till kommunen utan krav pa
ersattning, vilket regleras av exploateringsavtal.

Dricksvattensystemet inom planomradet byggs ut med rundmatning och ansluts till de
befintliga huvudledningarna som idag passerar genom omradet. For den hogst beldgna
bebyggelsen, inom Lahallsasen erfordras tryckstegring. Bostdder inom detta omrade ska
placeras med sjalvfall till VA-ledningarna.

Brandposter anordnas pa lampliga stéllen langs huvudledningarna. Brandposterna skall ha
en kapacitet om minst 10 I/s. Vid forskolan bor kapaciteten uppga till minst 20 I/s.

Inom planomradet ska spillvatten ledas via en sjalvfallsledning langs huvudgatan fran
detaljplanens sédra omrade och fors sedan via en tryckledning upp till Bruksgatan. Darefter
leds spillvattnet ater via en sjalvfallsledning, dar dven Lahallsasen ansluter med sjalvfall, ner
till Backavagen i norr och fran planomradet genom en nyanlagd spillvattenledning, se nasta
avsnitt Atgdrder utanfor detaljplanen. Tva avloppspumpstationer kravs inom omradet. En for
bebyggelse pa Lahallsasen och en for bebyggelsen i sédra planomradet. Den sodra bor
planeras sa framtida detaljplaner, i nordost, kan ansluta till denna.

Avledning av dagvatten inom kvartersmark och pa allman plats sker via ett system av
sjdlvfallsledningar och diken till tre centralt placerade dagvattendammar, en pa Lahallsasen,
langs med Vastra biflédet samt en som ansluter till Lodingebédcken, vilka ar en del i den
allmanna dagvattenanlaggningen. Syftet med de 6ppna dikena och dagvattendammarna ar
att fordroja och rena dagvatten fran planomradet innan det leds vidare till recipient. |
dagslaget finns en befintlig, naturlig, damm pa Lahallsasen vilken kan komma att
seriekopplas till den planerade dagvattendammen. Med foreslagna atgarder bedoms 90 % av
dagvattnet kunna fordrojas och mangderna ut fran omradet efter exploatering bedéms vara
lagre an fore exploatering.

Dar kvartersmark angransar till naturmark i séder kravs avskdrande diken sa att inte ytligt
avrinnande naturvatten riskerar att 6versvamma tomtmarken och for att inte belasta
kommunens ledningsnat, vilket regleras i plankartan.

For att minimera risk for 6versvamningar vid skyfall bor trummor och broar anldggas sa att

de inte stoppar upp vatten, instangda omraden undvikas, aktiva svamplan langs
Lodingebacken bibehallas och att hojdsattning av vag och byggnader sker omsorgsfullt.
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Atgarder utanfor detaljplanen

Nya spillvattenledningar ska dras fran den nya cirkulationen i Backavagen och ner till
Vikenvagen for att sdkerstélla omradets avloppsystem. Omradet ska anslutas till ny dnnu
outbyggd éverféringsledning i Vikenvagen. Overféringsledningens sédra del inklusive
pumpstation maste vara i drift innan backaplanen kan koppla pa spillvatten.

Under byggtiden kommer troligtvis delar av Backavagen stangas av. Om maijligt bor ett
korfalt vara Oppet pa Backavdgen under byggtid for att fortsatt fa fram trafiken. Om detta
inte dr genomforbart bor huvudgatan vara fardigstalld genom planomradet innan
Backavagen stdngs av for VA-arbeten. Trafik pa Backavagen kan da omdirigeras till
huvudgata under byggtid pa Backavagen. Dialog for att ta fram en TA-plan ska ske med
huvudmannen och kommunens trafikavdelning sa att alternativa vagar kan anordnas. Dialog
for att ta fram en TA-plan ska ske med huvudmannen och kommunens trafikavdelning sa att
alternativa vagar kan anordnas.

Denna spillvattenledning ska projekteras och anlaggas av Ale kommun, som huvudman foér
spillvatten, i samband med genomférande av denna detaljplan. Atgarderna &r av vikt for att
denna detaljplan ska kunna genomfdras. Kostnaderna for denna atgard kommer bekostas av
exploatorerna i denna detaljplan, vilket regleras i exploateringsavtal.

Ledningar

Inom planomradet finns flertalet befintliga allmannyttiga ledningar och

ledningsrattigheter. Detaljplanen medfor att dessa ledningar kan behovs sdkras, dandras eller
tas bort. Ledningarna kan dven komma att behdéva flyttas eller markforlaggas. Forutom
kommunens egna VA-ledningar som namns ovan, galler det ledningar for el, tele, optofiber
och fjarrvarme. Dessa ledningsnat ska i samband med detta ocksa byggas ut inom
planomradet. Exploatdrerna bekostar andring av dessa anlaggningar, men ledningsdgarna
ansvarar for att bygga ut natet inom planomradet, bevaka sina intressen och att sakerstalla
ledningarnas rattigheter.

Atervinningsstation

Den aktor som har insamlingsansvaret for forpackningar tar beslut om etablering och
utformning, samt ansvarar for de tillstdnd och lov som kravs for etableringen. Atgarderna
bekostas av exploatdrerna.

Aktoren ansvarar for framtida drift och underhall av stationen.

Ekonomiska frégor

Detta avsnitt ska redogora for de ekonomiska fragorna i planen och hur de som berérs av
detaljplanen paverkas ekonomiskt, det vill saga vilka kostnader kan forvantas av planen och
vilka intdkter man har ratt till.

Exploatoren

Genom detaljplanen tillskapas varde genom byggratter for exploatéren. Exploatdren kan
antingen bygga ut omradet i egen regi och sélja eller dela upp dessa byggratter och forsalja
som

obebyggda, antingen som hela kvarter eller for enstaka bebyggelse.
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Exploatoren erhaller dven intakt for avyttring av kvartersmark for skolomrade. Separat avtal
for detta kommer att tecknas. Exploatoren har dven ratt till ersattning for allmantekniska
anlaggningar samt mark for allman plats. Ersattning for detta regleras i
exploateringsavtalet.

For att skapa utvecklingsbara planenliga kvarter kommer exploatoren att fa kostnader for
inlésen av kvartersmark for dessa, men kommer i gengald fa intakter for upplatelse av mark
till planenlig kvartersbildning.

Exploatéren kommer dven att fa kostnader for utbyggnad inom kvartersmark, for gator, VA
och andra anldggningar. Det omfattar dven kostnader for vidare utredningar och
projekteringar.

Utover dessa kostnader tillkommer kostnader for utbyggnad av gator och annan allman
platsmark samt 6vriga allmanna anlaggningar inom detaljplanen. Detta innefattar
utbyggnad av vatten och avlopp, dagvattenldsningar samt annan infrastruktur i och utanfor
planen som dr nodvandig for att kunna genomféra detaljplanen. Det omfattar dven
kostnader for vidare utredningar och projekteringar.

Kostnad for framtagande av detaljplan har reglerats i separat plankostnadsavtal.

Kostnader for erforderlig fastighetsbildnings och forrattningsatgarder belastar ocksa
exploatdren i samband med genomférande av detaljplanen. Det innefattar daven ersattning
for inlésen av den del av befintlig gemensamhetsanlaggning som omprovas samt eventuella
kostnader for nyttjade av denna anlaggning under utbyggnadsskedet. Uttrader exploatorens
befintliga fastigheter ur gemensamhetsanlaggningen har exploatoren ratt till sin del av

det overskott eller underskott som finns i anlaggningens och foreningens tillgangar.

Ale kommun

Genom detaljplanen tillskapas varde genom byggratter for kommunen. Kommunen erhaller
intakter i form av anslutningsavgifter till det kommunala VA-natet. Separat avtal avseende
detta kommer att tecknas mellan Exploatéren och Infrastrukturavdelning VA planering. Over
tid erhdller kommunen de intdkter det medfér med en 6kad befolkningstillvaxt och ett 6kat
skatteunderlag.

Kommunen kommer att fa kostnader for inlésen av mark for skolomrade och allméntekniska
anlaggningar samt mark for allman plats. For att skapa utvecklingsbara planenliga

kvarter kommer kommunen &dven att fa kostnader for inlésen av kvartersmark fér dessa,
men kommer i gengald fa intakter for upplatelse av mark till planenlig kvartersbildning.
Andra kostnader som drabbar kommunen ar fér utbyggnad inom kvartersmark, for gator, VA
och andra anldggningar. Det omfattar dven kostnader for vidare utredningar och
projekteringar.

Utover dessa kostnader tillkommer kostnader for utbyggnad av gator och annan allman
platsmark samt 6vriga allmdnna anlaggningar inom detaljplanen. Detta innefattar utbyggnad
av vatten och avlopp, dagvattenlésningar samt annan infrastruktur i och utanfor planen som
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ar nodvandig for att kunna genomfora detaljplanen. Det omfattar dven kostnader for vidare
utredningar och projekteringar.

Kostnad for framtagande av detaljplan har reglerats i separat plankostnadsavtal.

Kostnader for erforderlig fastighetsbildnings och forrattningsatgarder belastar ocksa
exploatoren i samband med genomforande av detaljplanen. Det innefattar aven ersattning
for inlosen av den del av befintlig gemensamhetsanldaggning som omprovas samt eventuella
kostnader for nyttjade av denna anldaggning under utbyggnadsskedet.

Ale kommun kommer att fa kostnader fér framtida drift och underhall av allman
platsmark och VA anlaggning samt utbyggnad, drift och underhall av kvartersmark for skola.

Kommunen ska bekosta visst saneringsarbete i bullervallen till gamla gocartbanan.

Backa 1:12

Fastighetsdgaren till Backa 1:12 kommer att fa ett varde i byggratter som tillskapas genom
detaljplanen. Fastighetsdgare kommer ocksa fa ersattning for éverlaten mark som ska nyttjas
for allman plats. Detta regleras i separat avtal mellan fastighetsagaren och Exploatoren.

Fastighetsdgaren till Backa 1:12 kommer att fa kostnader for lantmateriférrattningar i
samband med avstyckning av bostadstomter samt kostnader fér anslutning av tomterna till
det kommunala Va-nitet. Agaren kan ocksa f& kostnader, i form av resor och tid i samband
med Ovriga forrattningar som genomforandet av detaljplanen medfor.

Nodinge-Stommen 1:261

Fastighetsdgaren till N6dinge-Stommen 1:261 kommer fa ersattning for den mark de
upplater som allman plats inom detaljplanen, samt for den mark som ska anvandas till
byggratter, sa att detaljplanen kan bli planenlig.

Kostnader kommer uppsta for markagaren for den tid som laggs i sammantraden och
forrattningar for att kunna genomféra detaljplanen.

Ledningsagare

Ledningsagare kan fa intdkter genom anslutning av nya abonnenter till ledningsnatet.

| samband med genomférande av planen kan ledningsédgare fa kostnader for utbyggnad av
ledningsnitet inom detaljplanen. Aven kostnader for eventuell fastighetsbildning eller
medverkan i omproévningar av befintlig fastighetsbildning sa att ledningarna kan tryggas
fastighetsrattsligt kan uppsta. Dessutom kan ledningsdgare komma att

belastas for kostnader avseende borttagning, nedgravning och flytt av ledningar i de fall
detta inte ska bekostas av exploateringen.

Vagforening

Nodinge Vagforening har ratt till ersattning for den del av anlaggningen som tas bort ur
gemensamhetsanldaggningen Noédinge GA:10.
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Vagforeningen far kostnader for nedlagd tid i sammantraden och férrattningar som ar
nddvandiga for att genomféra detaljplanen.

Befintliga bostadsfastigheter inom planomradet ar idag medlemmar i féreningen. Om dessa
uttrader har de ratt till sin del av det 6verskott eller underskott som finns

i anlaggningens och foreningens tillgangar. Delar av de tillkommande bostadsfastigheterna
inom planomradet kan komma att anses ha nytta av att deltaga i
gemensamhetsanldggningen, vid en omprovningsforrattning. Vagféreningen har da ratt till
ersattning for det 6verskott eller underskott som finns i anlaggningens och foreningens
tillgdngar. Lantmateriet beslutar om dessa atgarder, men de kan komma att kvittera ut
varandra i genomforandet.

Trafikverket

Trafikverket har kostnader for marksanering av omradet som utfyllts i samband med
byggnation av E45:an. Trafikverket ska dven inrdtta reningsanlaggningar for lakvattnet i
Lodingebacken. Dessa reningsanldaggningar kommer ocksa medfora en framtida
driftkostnad.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Fastighetsatgarder

Detta avsnitt redogor for hur varje fastighet paverkas av detaljplaneforslaget. Atgarderna
kan genomforas pa olika satt och avsnittet redogor for hur planen avser att

markomraden overférs mellan de olika exploateringsfastigheterna. Markagare som blir av
med sin mark har da ratt till ersattning for den mark som avstas. For att
forrattringsatgarderna ska kunna genomfdras kravs i de flesta fall att avtal tecknas

mellan parterna. For vissa atgarder nar det allmédnna gor intrang i

daganderatten kan detta utforas tvangsvis. Ersattning berdknas da fram av fastighetsbildande
myndighet enligt expropriationslagen (ExL) och/eller rattspraxis. Det handlar exempelvis om
intrang for mark som ska nyttjas for allméan plats eller skola. Kommunen och exploatéren
tecknar avtal for dessa regleringar fore detaljplanens antagande, men reglerna kan komma
att tillampas pa ovriga parter. Fastigheterna inom planomradet paverkas av pagaende
forrattning 0083353 som omprovar Vattenfalls servitut till férman for Lextorp 1:7 och som
belastar flertalet fastigheter i omradet. Ledningarna &gs idag av Ale El Ekonomisk Férening.

Backa 1:8

Fastigheten erhadller byggratter enligt detaljplanen. Del av fastigheten Ale Backa

1:8 indelas i lampliga styckningslotter for en- och

flerbostadshusbebyggelse inom kvartersmark. Backa 1:8 avstar kvartersmark till Backa
1:11, Backa 1: 13 och Backa 1:14 eller dess styckningslotter for planenlig

kvartersindelning. Styckningslotter fran Backa 1:8 erhaller mark fran Nodinge 2:10, Nodinge
3:8 och Nodinge 3:18 for planenlig kvartersindelning.

Backa 1:8 avstar mark for allman plats gata, natur och park samt allmantekniska
anlaggningar till N6dinge-Stommen 1:37.
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Den del av fastigheten som ar beldgen utanfoér planomradet ldmnas oberérd av
planforslaget.

Inom kvartersmark skapas rattigheter for gemensamma ytor och anlaggningar avsedda for
gemensam forvaltning, tillexempel gata, lekplats, soprum och
gastparkeringar. Stamfastigheten kan ligga kvar under rattigheterna.

Ledningar forlaggs framst inom den del av fastigheten som ar allman plats. Befintliga

stamledningar inom fastigheten kan behéva omlaggas och dess rattigheter bibehallas,
omprovas eller tillskapas for att fa ett planenligt lage. Dar befintliga ledningar passerar
genom kvartersmark och dar det ar lampligt skapas rattighetsomrade for ledningsratt.

Inom kvartersmark pa fastigheten kommer det anlaggas nya allmédnna ledningar for VA, el,
tele och fiber. Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas genom ledningsratt, servitut
eller gemensamhetsanldaggning inom rattighetsomrade i detaljplanen.

Ledningsratt med aktnr. 1440-221.1/2 och 1440-1554.1/2 ligger efter exploateringen kvar
med ungefdar samma dragning tidigare inom fastigheten eller dess styckningslotter, med
justering till att hamna inom ledningsgatan. Dar ledningen passerar kvartersmark har
rattighetsomrade skapats. Ledningsratt med aktnr. 1440-2019/20.1 lage andras till att ga

direkt vaster ut nar den kommer in i detaljplanen for att sedan folja ledningsstraket i gatan.

Servitut som belastar fastigheten ar inte langre aktiva och kan dédas. Dar det fortfarande
finns ledningar sa ska dessa rattigheter sakerstallas med ledningsratt.

Backa 1:11

Fastigheten erhaller byggratter enligt detaljplanen. Del av fastigheten Ale Backa 1:11 indelas
i lampliga styckningslotter f6r enbostadshusbebyggelse inom kvartersmark. Styckningslotter

fran Backa 1:11 erhaller mark fran Backa 1:8 och Backa 1:13 eller dess styckningslotter for
planenlig kvartersindelning. Backa 1:11 avstar kvartersmark till Backa 1:8 eller dess
styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Backa 1:11 avstar mark for allméan plats gata och natur till N6dinge-Stommen 1:37.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfoér planomradet lamnas oberord av
planforslaget.

Inom kvartersmark skapas rattigheter fér gemensamma ytor och anlaggningar avsedda for
gemensam forvaltning, tillexempel gata, lekplats, soprum och gastparkeringar. For dessa
ytor bildas en dven en marksamfillighet.

Fastighetens och dess styckningslotters nytta av anldaggningen Noédinge GA:10 omproévas i
genomférandet av detaljplanen.

Ledningar forlaggs framst inom den del av fastigheten som ar allman plats. Befintliga

stamledningar inom fastigheten kan behdva omlaggas och dess rattigheter bibehallas,
omprovas eller tillskapas for att fa ett planenligt Iage. Dar befintliga ledningar passerar
genom kvartersmark och dar det ar lampligt skapas rattighetsomrade for ledningsratt.
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Inom kvartersmark pa fastigheten kommer det anlaggas nya allmédnna ledningar for VA, el,
tele och fiber. Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas genom ledningsratt, servitut
eller gemensamhetsanlaggning inom rattighetsomrade i detaljplanen.

Ledningsratt med aktnr. 1440-1554.1/2, 1440-221-1/2 och 15-NOD-1638.1 ligger efter
exploateringen kvar med samma dragning tidigare inom fastigheten eller dess
styckningslotter. Dar ledningen passerar kvartersmark har rattighetsomrade skapats.

Befintliga bostader finns inom fastigheten. Byggnaderna ligger utanfor detaljplanen och
ar fortsatt beboliga efter detaljplanen genomforts.

Servitut som belastar fastigheten ar inte langre aktiva och kan dédas. Dar det fortfarande
finns ledningar sa ska dessa rattigheter sikerstillas med ledningsritt. Ovriga nyttjanderatter
inom planomradet pa fastigheten sags upp.

Backa 1:12

Fastigheten erhaller byggréatter enligt detaljplanen. Del av fastigheten Ale Backa 1:11 indelas
i lampliga styckningslotter for en- och flerbostadshusbebyggelse inom kvartersmark. Backa
1:12 eller dess styckningslotter erhaller mark fran Backa 1:13 for planenlig kvartersindelning
och avstar kvartersmark till Backa 1:13 eller dess styckningslotter for planenlig
kvartersindelning.

Backa 1:12 avstar mark for allmén plats gata och natur till N6dinge-Stommen 1:37. Inom
detta omrade forlaggs nya allmanna ledningar for VA, el, tele och fiber. Rattigheter fér dessa
ledningar ska sakerstallas.

Fastighetens och dess styckningslotters nytta av anlaggningen Nodinge GA:10 omprovas i
genomforandet av detaljplanen.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfér planomradet lamnas oberdrd av
planforslaget. Fastigheten har inga kanda inskrivningar.

Backa 1:13

Fastigheten erhaller byggratter enligt detaljplanen. Del av fastigheten Ale Backa 1:13 indelas
i lampliga styckningslotter for en- och flerbostadshusbebyggelse inom kvartersmark eller
storkvarter. Styckningslotter fran Backa 1:13 erhaller mark fran Backa 1:8 och Backa

1:12, eller dess styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Backa 1:13 avstar kvartersmark till Backa 1:11, Backa 1:12, Backa 1:14 eller dess
styckningslotter for planenlig kvartersindelning. Del av fastigheten Ale Backa 1:13 indelas i
lampliga styckningslotter for centrum-, kontor- och flerbostadsbebyggelse inom
kvartersmark. Styckningslotter fran Backa 1:13 erhaller mark fran Nodinge-Stommen 1:261
och Nodinge-Stomme 1:37, eller dess styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Backa 1:13 avstar mark for allman plats gata, gang, cykel, natur och park samt
allmantekniska anlaggningar till Nodinge-Stommen 1:37. Del av Backa 1:13 avstyckas

for skoltomt. Resterande del av mark som ska nyttjas for skoltomt déverfors sedan fran Backa
1:14 till styckningslotten.
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Inom kvartersmark skapas rattigheter for gemensamma ytor och anlaggningar avsedda for
gemensam forvaltning, tillexempel gata, lekplats, soprum och gastparkeringar. For dessa
ytor bildas en dven en marksamfallighet.

Befintliga bostader finns inom fastigheten och detaljplanen. Fastigheterna kommer vara
fortsatt beboliga efter att detaljplanen antagits.

Backa 1:13 belastas av gemensamhetsanlaggningen Nédinge GA:10. Efter detaljplanen
genomforts ska Nodinge GA:10 omprovas till att inte langre belasta Backa 1:13 eftersom
detaljplanen far kommunalt huvudmannaskap. Fastighetens och dess styckningslotters nytta
av anlaggningen Nodinge GA:10 omprovas i genomforandet av detaljplanen.

Ledningar forlaggs framst inom den del av fastigheten som ar allman plats. Befintliga

stamledningar inom fastigheten kan behéva omlaggas och dess rattigheter bibehallas,
omprovas eller tillskapas for att fa ett planenligt lage. Dar befintliga ledningar passerar
genom kvartersmark och dar det ar lampligt skapas rattighetsomrade for ledningsratt.

Inom kvartersmark pa fastigheten kommer det anlaggas nya allmanna ledningar for VA, el,
tele och fiber. Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas genom ledningsratt, servitut
eller gemensamhetsanlaggning inom rattighetsomrade i detaljplanen.

Ledningsratt med aktnr. 1440-221.1, 1440-682.1 och 1440-1554.1/2, ligger efter
exploateringen kvar med ungefar samma dragning tidigare inom fastigheten eller dess
styckningslotter, med justering till att hamna inom ledningsgatan.

Servitut som belastar fastigheten ar inte langre aktiva och kan dédas. Dar det fortfarande
finns ledningar s& ska dessa rittigheter sikerstéllas med ledningsratt. Ovriga nyttjanderéatter
inom planomradet pa fastigheten sags upp.

Inom fastigheten finns en servisledning for vatten som forsorjer bostadshusen. Denna ska
tas bort i samband med att planen genomférs och bostdderna erhaller kommunalt VA. For
detta har fastighetsagaren ratt till ersattning. Eftersom exploatoren ar fastighetsagare sa
regleras ersattningen i exploateringsavtalet.

Backa 1:14

Fastigheten erhaller byggratter enligt detaljplanen. Del av fastigheten Ale Backa 1:14 indelas
i lampliga styckningslotter for en- och flerbostadshusbebyggelse inom kvartersmark eller
storkvarter. Styckningslotter fran Backa 1:14 erhaller mark fran Backa 1:8, Backa

1:13, Nodinge 3:8 och Nodinge-kullen 1:10, eller dess styckningslotter for planenlig
kvartersindelning.

Backa 1:14 avstar mark for allméan plats gata, gang, cykel och natur samt allmantekniska
anlaggningar till Nodinge-Stommen 1:37. Del av Backa 1:14 6verfors till styckningslott

for skoltomt, som avstyckas fran Backa 1:13.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfér planomradet Iamnas oberord av
planforslaget.
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Inom kvartersmark skapas rattigheter for gemensamma ytor och anlaggningar avsedda for
gemensam forvaltning, tillexempel gata, lekplats, soprum och gastparkeringar. For dessa
ytor bildas en dven en marksamfallighet.

Fastighetens och dess styckningslotters nytta av anlaggningen Nodinge GA:10 omprovas i
genomférandet av detaljplanen.

Ledningar forlaggs framst inom den del av fastigheten som ar allman plats. Befintliga

stamledningar inom fastigheten kan behéva omlaggas och dess rattigheter bibehallas,
omprovas eller tillskapas for att fa ett planenligt lage. Dar befintliga ledningar passerar
genom kvartersmark och dar det ar lampligt skapas rattighetsomrade for ledningsratt.

Inom kvartersmark pa fastigheten kommer det anlaggas nya allmanna ledningar for VA, el,
tele fiber och fjarrvarme. Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas genom
ledningsratt, servitut eller gemensamhetsanlaggning inom rattighetsomrade i detaljplanen.
Ledningsratt med aktnr. 1440-221.1, 1440-682.1 och 1440-1554.1/2 ligger efter
exploateringen kvar med ungefar samma dragning tidigare inom fastigheten eller dess
styckningslotter, med justering till att hamna inom ledningsgatan.

Servitut som belastar fastigheten ar inte langre aktiva och kan dédas. Dar det fortfarande
finns ledningar s& ska dessa rittigheter sikerstallas med ledningsritt. Ovriga nyttjanderéatter
inom planomradet pa fastigheten sadgs upp eller omférhandlas.

Nodinge 2:4

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men ar ej lamplig att exploatera
enskilt. Del av fastigheten Ale Nodinge 2:4 avstar kvartersmark till Nodinge 3:8 eller dess
styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Nodinge 2:4 avstar mark for allman plats gata, natur och park samt allmantekniska
anlaggningar till Nodinge-Stommen 1:37. Inom detta omrade kan nya allmanna ledningar for
VA, el, tele och fiber forlaggas. Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfér planomradet lamnas oberérd av
planforslaget.

Nodinge 2:10

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men ar ej lamplig att exploatera
enskilt. Del av fastigheten Ale Nodinge 2:10 avstar kvartersmark till Backa 1:8 och Nodinge
3:8 eller dess styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Nodinge 2:10 avstar mark for allman plats gata och natur till N6dinge-Stommen 1:37. Inom
detta omrade kan nya allménna ledningar for VA, el, tele och fiber forlaggas. Rattigheter for

dessa ledningar ska sakerstallas.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfér planomradet lamnas oberérd av
planforslaget.
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Nodinge 3:8

Fastigheten erhaller byggratter enligt detaljplanen. Del av fastigheten Ale Nodinge 3:8
indelas i [ampliga styckningslotter for en- och flerbostadshusbebyggelse inom kvartersmark.
Styckningslotter fran Nodinge 3:18 erhaller mark fran Nodinge 2:4, Nodinge 2:10,

Nodige 3:18 och Nodinge 40:1 eller dess styckningslotter fér planenlig

kvartersindelning. N6dinge 3:8 avstar kvartersmark till Backa 1:8 eller dess styckningslotter
for planenlig kvartersindelning.

Nodinge 3:8 avstar mark for allman plats gata och natur till N6dinge-Stommen 1:37. Inom
detta omrade kan nya allménna ledningar for VA, el, tele och fiber forlaggas. Rattigheter for
dessa ledningar ska sakerstallas.

Den del av fastigheten som ar beldagen utanfér planomradet lamnas oberord av
planforslaget.

Inom kvartersmark skapas rattigheter f6r gemensamma ytor och anlaggningar avsedda for
gemensam forvaltning, tillexempel gata, lekplats, soprum och gastparkeringar. For dessa
ytor bildas en dven en marksamfallighet.

Ledningar forlaggs framst inom den del av fastigheten som ar allman plats. Befintliga

stamledningar inom fastigheten kan behéva omlaggas och dess rattigheter bibehallas,
omprovas eller tillskapas for att fa ett planenligt lage. Dar befintliga ledningar passerar
genom kvartersmark och dar det ar lampligt skapas rattighetsomrade for ledningsratt.

Inom kvartersmark pa fastigheten kommer det anlaggas nya allmanna ledningar for VA, el,
tele och fiber. Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas genom ledningsratt, servitut
eller gemensamhetsanlaggning inom rattighetsomrade i detaljplanen.

Servitut som belastar fastigheten ar inte langre aktiva och kan dddas. Dar det fortfarande
finns ledningar sa ska dessa rattigheter sikerstillas med ledningsritt. Ovriga nyttjanderatter
inom planomradet pa fastigheten sadgs upp eller omférhandlas.

Nodinge 3:18

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men ar ej lamplig att exploatera
enskilt. Fastigheten Ale Nodinge 3:18 avstar kvartersmark till Backa 1:8 och N6dinge 3:8 eller
dess styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Nodinge 3:18 avstar mark for allmén plats gata och natur till N6dinge-Stommen 1:37. Inom
detta omrade kan nya allmanna ledningar for VA, el, tele och fiber férldggas. Rattigheter for
dessa ledningar ska sakerstallas.

Fastighetsbeteckningen kan utpldnas om atgarderna genomférds enligt forslaget.

Nodinge 40:1

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men ar ej lamplig att exploatera
enskilt. Fastigheten Ale N6dinge 40:1 avstar kvartersmark till Backa 1:8 eller dess
styckningslotter for planenlig kvartersindelning.
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Nodinge 40:1 avstar mark for allman plats natur till N6dinge-Stommen 1:37. Inom detta
omrade kan nya allmanna ledningar for VA, el, tele och fiber forlaggas. Rattigheter for dessa
ledningar ska sakerstallas.

Ledningsratt med aktnr. 1440-2019/20.1 lage andras till att ga direkt vaster ut nar den
kommer in i detaljplanen for att sedan félja ledningsstraket i gatan.

Nyttjanderatter sags upp och upplats med ledningsratt eller servitut om den fortfarande
nyttjas.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfér planomradet lamnas oberord av
planforslaget.

Nodinge-kullen 1:10

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men ar ej lamplig att exploatera
enskilt. Fastigheten Ale N6dinge-Kullen 1:10 avstar kvartersmark till Backa 1:14 eller dess
styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Nodinge-Kullen 1:10 avstar mark for allman plats gata och natur till N6dinge-Stommen
1:37. Inom detta omrade kan nya allmanna ledningar for VA, el, tele och fiber forlaggas.
Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas.

Fastighetens och dess styckningslotters nytta av anlaggningen Noédinge GA:10 omprévas i
genomforandet av detaljplanen.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfoér planomradet lamnas oberérd av
planforslaget.

Nodinge-Stommen 1:37

Till fastigheten Ale N6dinge-Stommen 1:37 kommer all allman plats inom detaljplanen att
regleras. Nodinge-Stommen 1:37 erhaller mark for allman plats fran Backa 1:8, Backa 1:11,
Backa 1:12, Backa 1:13, Backa 1:14, Nodinge 2:4, N6dinge 2:10, Nodinge 3:8, Nodinge 3:18,
Noédinge 40:1, Nodinge-kullen 1:10 och Nodinge-Stommen 1:261.

Kvartersmark for allmantekniska anlaggningar 6verfors till Nodinge-Stommen 1:37 fran
Backa 1:13, Backa 1:14 och Ndodinge 2:10.

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men ar ej lamplig att exploatera
enskilt. Nodinge-Stommen 1:37 avstar kvartersmark till Backa 1:13 eller dess styckningslotter

for planenlig kvartersindelning.

Det finns inget skal, pa grund av detaljplanen, till att omproéva fastighetens nytta av
anlaggningen Nodinge GA:10 i genomforandet.

Ledningar forlaggs framst inom den del av fastigheten som ar allman plats. Befintliga
stamledningar inom fastigheten kan behéva omlaggas och dess rattigheter bibehallas,
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omprovas eller tillskapas for att fa ett planenligt lage. Dar befintliga ledningar passerar
genom kvartersmark och dar det ar lampligt skapas rattighetsomrade for ledningsratt.

Langs Backavagen ner till Vikenvagen ska nya spillvattenledningar forlaggas. | 6vrigt [dmnas
den del av fastigheten som ar beldagen utanfor planomradet oberdrd av planforslaget.

Nodinge-Stommen 1:261

Fastigheten erhaller delvis byggratter enligt detaljplanen, men &r ej lamplig att exploatera
enskilt. Fastigheten Ale Nodinge-Stommen 1:261 avstar kvartersmark till Backa 1:13 eller
dess styckningslotter for planenlig kvartersindelning.

Nodinge-Stommen 1:261 avstar mark for allman plats gata och natur till N6dinge-Stommen
1:37. Inom detta omrade kan nya allmanna ledningar for VA, el, tele och fiber forlaggas.
Rattigheter for dessa ledningar ska sakerstallas.

Den del av fastigheten som ar beldgen utanfér planomradet lamnas oberdrd av
planforslaget.

Nyttjanderatt for golfbana inom fastigheten inom planomradet behover férandras i och med
planforslaget. Det ar inte troligt att andra ledningar och rattigheter inom fastigheten
kommer paverkas av planforslaget.

Backa S:1

Marksamfalligheten Backa S:1 tillkom genom &gostyckning ar 1920 for

andamalet vag och ags enligt fastighetsregistret gemensamt av Backa 1:13, Backa 1:14 och
Backa 1:15. Samtliga dessa fastigheter dgs av exploatéren och ar 1978 gjordes en
fastighetsreglering dar Backa S:1 delvis ingick. Backa S:1 nyttjas idag inte och har en okand
utbredning. Marksamfalligheten kan 6verforas till lamplig fastighet. For att det ska kunna
komma tillstand maste dess utbredning och dgarsammansattning utredas och faststéllas,
samt hur omradet paverkas av detaljplaneférslaget.

Ovrigt

Ovriga marksamfilligheter som ej syns i registerkartan ska utplanas eller regleras till limplig
fastighet. For att det ska kunna komma tillstdnd maste dess utbredning och
dgarsammansattning utredas och faststéllas, samt hur omradet paverkas av
detaljplaneférslaget. Aven hir har den som avstar mark har ratt till ersittning for detta.

Rattigheter

Detta avsnitt redogor for tillkommande rattigheter och hur befintliga rattigheter inom
detaljplanen paverkas av detaljplaneforslaget. Markagare som belastas av en rattighet
har ratt till ersattning for upplatelsen. For atgarder som ar av vikt for en annan fastighets
funktion eller for anlaggningar som ar allmannyttiga kan atgarden utforas tvangsuvis.
Ersattning beraknas da fram av fastighetsbildande myndighet. Nar mark exproprieras for
allmanna andamal berdknas ersattningen fram enligt expropriationslagen (ExL) och/eller
rattspraxis. Det handlar exempelvis om intrang for mark som ska nyttjas for allmanna
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ledningsnat. Kommunen och exploatdren tecknar avtal for dessa regleringar fore
detaljplanens antagande, men reglerna kan komma att tillampas pa ovriga parter.

Gemensamhetsanlaggningar

Nodinge vagforening ar forvaltare (huvudman) av Ale Nodinge GA:10 som omfattas av
Backavdgen och Denofavagen som helt eller delvis berors av detaljplanen. Genom
planforslaget avstar Nodinge GA:10 den mark som ska nyttjas for allman plats, gata samt
bruksvagen in till Denofaomradet som ska nyttjas for allmanplatsmark gata, gang och cykel
samt kvartersmark i detaljplaneforslaget. Det sker forst efter att anlaggningen

omprovats. Deldgarkretsen i vagforeningen omprovas for de befintliga fastigheter som ar
inom detaljplanen.

Omradet kommer att ha tva vaganslutningar. Den ena ar via kommunala gator till statliga
vagar och den andra fran kommunala gator via Backavagen och vidare till statlig vag. Det kan
finnas skal till att tillkommande bostadsfastigheter inom omradet ska ha andelar

i gemensamhetsanldaggningen Nodinge GA:10. Det ar Lantmateriet som, efter

ansokan, beslutar om det finns behov for fastigheter inom planomradet att ha andelar i
Nodinge GA:10.

Aktnr  [Rittighet Andamal Férmén Last Info och bredd pa rattigheten
15-NOD-|Gemensamhetsanliggning [Vag Nodinge Backa 1:11 Pdverkan:
1497 vagforening  Backa 1:12 Efter genomforande kommer Nodinge GA:10
Nodinge Backa 1:13 inte ldngre belasta Backa 1:13. Anlaggningen
GA:10 Backa 1:14 kommer omprovas till att viss del
Nodinge-Kullen |av Nodinge-Stommen 1:37 inte langre
1:10 belastas av Nédinge GA:10.
Nédinge- Befintliga andelar i anldggningen
Stommen 1:37  jomprovas for exploateringsfastigheterna
Nédinge- inom detaljplanen. Det kan finnas behov

Stommen 1:261 |efter genomf6randet for befintliga bostader
och tillkommande styckningslotter
fran exploaterade fastigheter inom
planomradet att erhalla andelar i N6dinge
GA:10.

Ledningsratter

Ledningsratt ska tillskapas for vatten- och spillvattenledningar som ska dgas och forvaltas av
Ale kommun inom planomradet. Det géller for ledningar inom bade allmén plats och
kvartersmark. Aven andra ledningar andra ledningar s& som el och fiberkablar ska bildas
inom ledningsratter. | huvudgatan avses ett gemensamt ledningstrak att bildas for

samtliga ledningar inom planen, bade for befintliga och de som kravs for planens
genomforande. | centrala delen av planen viker de flesta ledningar av norrut genom
naturmark till N6édinge-Stommen 1:261 utanfor planen vidare parallellt med huvudgatan till
Nodinges nuvarande samhalle. Ledningsstraket paverkar fastigheterna Backa 1:8, Backa
1:11, Backa 1:13, Backa 1:14, Nodinge 2:10 och Nodinge 40:1 inom detaljplanen. Befintliga
ledningsratter och andra rattigheter kommer behdva omproévas och ledningar justeras for att
passa planen. Endast de fastigheter som omfattas av detaljplanen redovisas som belastade
fastigheter.

Aktnr Rittighet Andamal Forman Last Info och bredd pa rittigheten

1440- Ledningsratt Fjarrvarme Goteborgs  |Backa 1:8 Ledningsrattsomrade med 6 meters bredd genom

221.1 energi AB  |Backa 1:11 hela planomradet. Ledningen loper parallellt
Backa 1:13 med vattenledning 1440-221.2 och 1440-1554.2.
Backa 1:14 Pdverkan:
Nodinge 1:37 Mindre justeringar kommer kravas pa ledningens

dragning och ledningsratten omprovas till att
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Nodinge-
Stommen 1:261

lhamna inom gemensamt ledningstrak i
kommande huvudgata, allméan platsmark gata.
Dar ledningen passerar genom kvartersmark pa
fastigheten Backa 1:8 sdkerstalls ledningens
dragning i detaljplanen med rattighetsomrade.

1440-
221.2

Ledningsratt

Vatten

Ale
kommun

Backa 1:8
Backa 1:11

Ledningsrattsomrade med 6 meters bredd med
ledningen i mitten. Ledningsratten l6per fran
sydvast via Backa 1:11 och slutar mitt i planen pa
Backa 1:8 dar den 6vergar till ledning 1440-
1554.2.

Pdverkan:

Mindre justeringar kommer kravas pa ledningens
dragning och ledningsratten omprovas till att
hamna inom gemensamt ledningstrak i
kommande huvudgata, allméan platsmark gata.
Dar ledningen passerar genom kvartersmark pa
fastigheten Backa 1:8 sdkerstills ledningens
dragning i detaljplanen med rattighetsomrade.

1440-
387.1

Ledningsratt

Vatten och avlopp

Nodinge-
Stommen 1:261

Ledningsratten ligger utanfor planomradet pa och
paverkas darfor inte av planldggningen.

1440-
387.2

Ledningsratt

Vatten och avlopp

Nédinge-
Stommen 1:261

Ledningsratten ligger utanfér planomradet pa och
paverkas darfor inte av planldggningen.

1440-
387.3

Ledningsratt

Vatten och avlopp

Nodinge-
Stommen 1:261

Ledningsratten ligger utanfor planomradet pa och
paverkas darfor inte av planldggningen.

1440-
485.4

Ledningsratt

Vatten och
avloppsledning

Nodinge-
Stommen 1:261

Ledningsratten ligger utanfor planomradet pa och
paverkas darfor inte av planldggningen.

1440-
682.1

Ledningsratt

Tele/Optokabel

Skanova AB

Backa 1:13
Backa 1:14

Ledningsrattsomrade med 4 meters

bredd. Ledningen borjar mitt i planen pa Backa
1:13 och fortsatter norrut ldngs planerade
ledningsgatan, men viker sedan och féljer
befintlig grusvag. Ledningsrattshavaren bekostar
flytt eller borttagning av ledning

enligt forrattningsbeslutet.

Pdverkan:

Mindre justeringar kommer kravas pa ledningens
dragning och ledningsréatten omprovas till att
hamna inom gemensamt ledningstrak i
kommande huvudgata, allman platsmark gata,
gang och cykel.

1440-
693.1

Ledningsratt

Starkstrom

Nédinge-
Stommen 1:261

Ledningsratten ligger utanfér planomradet pa och
paverkas darfor inte av planldggningen.

1440-
1554.1

Ledningsratt

Vattenledning

Ale
kommun

Backa 1:8
Backa 1:11
Backa 1:13
Backa 1:14
Nodinge-
Stommen 1:261

Ledningsrattsomrade med 6 meters bredd med
ledningen i mitten. Ledningsratten loper fran
sydvast via Backa 1:11, 6vergar i ledningsgatan pa
Backa 1:8 till ledningsratt 1440-1554.2.
Pdverkan:

Mindre justeringar kommer kravas pa ledningens
dragning och ledningsréatten omprovas till att
hamna inom gemensamt ledningstrak i
kommande huvudgata, allméan platsmark gata.
Dar ledningen passerar genom kvartersmark pa
fastigheten Backa 1:8 och Backa 1:11 sédkerstalls
ledningens dragning i detaljplanen med
rattighetsomrade.

1440-
1554.2

Ledningsratt

Vattenledning

Ale
kommun

Backa 1:8
Backa 1:13
Backa 1:14
Nodinge-
Stommen 1:261

Ledningsrattsomrade med 10 meters bredd med
ledningen i mitten. Ledningsratten ar dvergar till
ledning 1440-221.2 och loper parallellt

med vattenledning 1440-221.1. Ledningen borjar
mitt i planen pa Backa 1:8 och fortsatter norrut
langs planerade ledningsgatan genom Backa 1:13,
Backa 1:14 och ut fran detaljplanen till Nodinge-
Stommen 1:263.

Piverkan:

Mindre justeringar kommer kravas pd ledningens
dragning och ledningsréatten omprovas till att
hamna inom gemensamt ledningstrak i
kommande huvudgata, allman platsmark gata.
Dar ledningen passerar genom kvartersmark pa
fastigheten Backa 1:8 och Backa 1:11 sikerstalls
ledningens dragning i detaljplanen med
rattighetsomrade.

1440-
2019/20.1

Ledningsratt

Tele, Optokabel

Skanova AB

Backa 1:8
Nodinge 2:10
Nodinge 40:1

Ledningsrattsomrade med 4 meters
bredd. Ledningen kommer soderifrédn pa
fastighetsgrans mellan Backa 1:8 och Nodinge

40:1. Ledningen ansluter darefter i samma
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Nodinge-
Stommen 1:261

rattighetsomrade som 1440-1554.2 och ansluter

i planerade ledningsgatan till 1440-682.1. For flytt
av ledningen fore 2027-10-31 bekostar
ledningsrattshavaren och kommunen till lika
delar flytt eller borttagning av ledning

enligt tecknat avtal.

Pdverkan:

Flytt av ledningen krévs i planomrédets sodra del,
eftersom ledningsratten paverkar

byggratt. Mindre justeringar kommer kravas i
ovrigt pa ledningens dragning och ledningsratten
omprovas till att hamna inom gemensamt
ledningstrak i kommande huvudgata, allmén
platsmark gata, gdng och cykel.

1562-44.1 |Ledningsratt Starkstrom Vattenfall ~ |[Nodinge-Kullen [Ledningsritten ligger pa ett skifte av Nodinge-
AB 1:10 Kullen 1:10 som inte ligger inom planomrédet och
paverkas darfor inte av planldggningen.
15-NOD-  |Ledningsratt Avlopp Gryab Backa 1:11 Ledningsratten ligger utanfor planomradet pa och
1638.1 Ale Nodinge 1:37 paverkas darfor inte av planlaggningen.
kommun
Servitut

Endast de fastigheter som omfattas av detaljplanen redovisas som belastade
fastigheter. Oinskrivna rattigheter har inte patraffats.

Aktnr Rattighet Andamal Forman Last Info och bredd pé rittigheten
1440-278.1 |Officialservitut |Vag Nodinge- Rattigheten ligger utanfor planomradet pa och
Stommen paverkas darfor inte av planlaggningen.
1:261
1440-485.1 |Officialservitut |Gang och Nodinge- Rattigheten ligger utanfor planomradet pa och
cykelvag Stommen paverkas darfor inte av planlaggningen.
1:261
1440-485.3 |Officialservitut [Parkering Nodinge- Rattigheten ligger utanfor planomradet pa och
Stommen paverkas darfor inte av planlaggningen.
1:261
1440- Officialservitut |Utrymme Nodinge- Nodinge- Parkering for flerbostadshus utanfoér planomradet.
1341.1 Stommen Stommen Pdverkan:

GA:19 1:261 Rittigheten beddms ej paverkas av planforslaget
15-NOD- Official servitut [Vattentékt, Nodinge 1:37  |Backa 1:14  |[Ratt for harskande fastighet att for husbehov och
1622.1 vattenledning, normal jordbruksdrift hamta vatten i vattentakten

pumphus pa tjanande fastighet samt att bibehélla och
underhélla befintlig ledning och pumphus med
ungefarligt lage. Vi tolkning av
forrattningskartan ligger pumphus och
ledningens borjan ca 55 meter fran Backa 1:13
sodra grans och gar till Backa
Sateriets tidigare komplementbyggnader. Ledningen
belastar da Backa 1:13, Backa 1:14, Nodinge-
Stommen 1:261 och Nodinge-Stommen 1:393 och
tros vara felregistrerad i fastighetsregistret.
Pdverkan:
Servitutet kan dodas eftersom de fastigheter som
idag kan tdnka ha nytta av detta idag ingar i
kommunens verksamhetsomrade for VA. Det ar ej
sakerstallt om pumphuset idag nyttjas
for befintliga bostader inom Backa 1:13. Det ar dock
inget som paverkar denna rattighet.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:8 Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
10/77.1 Backa 1:13  eftersom Ale el 6vertagit nitet.
Backa 1:14  |Pdverkan:
Nodinge Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
2:10 forening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:11  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
21/1.1 mm eftersom Ale el 6vertagit natet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Nodinge- Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
35/1499.1 Stommen eftersom Ale el 6vertagit nitet.
1:261 Pdverkan:
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Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:14  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
35/1500.1 mm Nodinge 3:8 leftersom Ale el 6vertagit nitet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut |Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:11  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
35/1501.1 Backa 1:13  eftersom Ale el dvertagit nitet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Nodinge- Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet ldngre
40/129.1 Stommen eftersom Ale el 6vertagit natet.
1:261 Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut |[Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:14  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
40/252.1 mm eftersom Ale el 6vertagit natet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
férening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:13  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
40/253.1 eftersom Ale el 6vertagit natet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:14  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
40/252.1 mm eftersom Ale el 6vertagit natet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
férening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Backa 1:11  |Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
58/2165.1 Backa 1:13  eftersom Ale el 6vertagit nitet.
Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
férening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Nodinge- Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet ldngre
79/1112.1 Stommen eftersom Ale el 6vertagit natet.
1:261 Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Nodinge- Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet langre
79/1113.1 Stommen eftersom Ale el 6vertagit natet.
1:261 Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
férening.
15-IM1- Avtalsservitut [Kraftledning Lextorp 7:1 Nodinge- Vattenfall nyttjar inte servitutsavtalet ldngre
79/1114.1 Stommen eftersom Ale el dvertagit natet.
1:261 Pdverkan:
Se under rubrik 2.4 Ovrigt pa Ale El Ekonomisk
forening.
15-IM1- Avtalsservitut  |Go- Nodinge- Backa 1:8 Verksamheten ar inte langre aktiv pa omradet.
93/19038.1 cartverksamhet |Stommen 1:170 [Nodinge Piverkan:
2:10 Servitutet dodas.
Nodinge
3:18
Ovrigt

Endast de fastigheter som omfattas av detaljplanen redovisas som belastade
fastigheter. Oinskrivna rattigheter har inte patraffats.

Aktnr

Rattighet

Andamal

Formén

Last Info och bredd pa

rattigheten

94 /14363|Nyttjanderatt

Bullervall

?

Nodinge
3:8

Nyttjanderatten har
16pt ut och ar inte
langre aktiv pa
omradet.

Pdverkan:
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Nyttjanderatten ar
inte langre aktiv och
kan tas bort.

94/14364

Nyttjanderatt

Transport av
uppfyllnadsmassor

Backa
1:13

Nyttjanderatten har
16pt ut och ar inte
langre aktiv pa
omrddet.

Pdverkan:
Nyttjanderatten ar
inte langre aktiv och
kan tas bort.

94/14365

Nyttjanderatt

Transport av
uppfyllandsmassor

? (LBC Alviangen)?

Backa
1:14

Nyttjanderatten har
lopt ut och ar inte
langre aktiv pa
omrddet.

Pdverkan:
Nyttjanderatten ar
inte ldngre aktiv och
kan tas.

Nyttjanderatt

Hoégspanningsledni
ng

Ale El Ekonomisk forening

Nodinge
40:1

Oklart om avtalet ar
aktivt eller har
overtagits av
ledningsratt.
Pdverkan:

Mindre justeringar
kommer kravas pa
ledningens dragning.
Ar ledningen aktiv ska
en riktig rattighet
skapas.

Kommunoévergripande samverkans
avtal

Elledningar,
transformatorstatio
ner mm

Ale El Ekonomisk forening

Ale
kommuns
fastigheter

Backa
1:11
Backa 1:14

Nodinge 3:
8
Nodinge
40:1
Nodinge-
Stommen
1:261

Ale El har tagit over
ledningsnatet fran
Vattenfall inom
planomradet.
Ledningsrattsforrattni
ng pagar. Ale El
saknar darmed
rattighet for
ledningarna idag, men
lutar sig mot
Vattenfalls
avtalsservitut for
Lextorp 7.1, under
rubrik 2.4 ovan.
Pdverkan:

Mindre justeringar
kommer kréavas pa
ledningens dragning
inom planomradet
och anpassas till ny
ledningsgata i
detaljplanen.
Kostnader for detta
fordelas enligt det
kommunévergripande
avtalet mellan
parterna.

Hyresavtal

Bostad

Privatpersoner

Backa
1:11
Backa
1:13

Befintliga bostadshus
inom planomradet ar
uthyrda till
privatpersoner.
Piverkan:

Bostdderna ansluts till
kommunalt VA.
Kommunalt VA kan
ses som en
standardhojning av
lagenheterna som kan
komma att paverka
hyresavgiften.
Hyresvérden beslutar
om detta. Bostddernas
utseende ska bevaras
varvid

varsamhetsbestimme
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Iser tillampas i
detaljplanen.

Oklar upplatelse

Privat Servisledning
VA

Tjanstemannabostdderna De

nofa

Backa
1:11
Backa
1:13

Vattenledning som
forsorjer bostader
inom Backa 1:13.
Bostdderna ags av
fastighetsigaren.
Pdverkan:
Ledningen tas bort i
samband med att
omradet byggs ut och
erhaller kommunalt
VA.

Jordbruksarrende

Bete

Privatperson

Backa
1:13
Backa
1:14

Exploatdren arrender
ar ut mark for
jordbruksandamal
inom delar av planen.
Utstrackningen

ar okédnd for
kommunen.
Pdverkan:

Arrendet ska sagas
upp eller
omforhandlas.
Beroende pa
arrendeavtalets
utformning och
innehall kan
arrendatorn ha ratt
till ersattning.

Jaktarrende

Viltvard

Privatperson/Jaktlag

Backa
1:11
Backa
1:13
Backa
1:14

Exploatdren
arrenderar ut mark
for jaktandamal inom
delar av planen.
Utstrackningen ar
okand for
kommunen.
Piverkan:

Arrendet ska sagas
upp eller
omforhandlas. Beroen
de pa arrendeavtalets
utformning och
innehall kan
arrendatorn ha ratt
till ersattning.

Nyttjanderatt/arrende

Golfbana

Backa Sateri Golfklubb

Nodinge-
Stommen
1:261

Backa Sateri GK
nyttjar mark for
golfbana.
Pdverkan:

Golfhal inom
detaljplanen maste
flyttas da det ligger
inom allmén plats i
detaljplanen.
Diskussion om

omlokalisering pagar.

Behov av miljokonsekvensbeskrivning

Ale kommun har tagit fram en behovsbeddmning for planen och bedémer, med denna som
grund, att ett genomforande av detaljplanen kan leda till en betydande paverkan pa miljo,
hélsa eller hushallning med mark, vatten eller andra resurser enligt 5 kap. 18§ i PBL (plan-
och bygglagen). Behovsbeddmningen har samratts med Lansstyrelsen vid tva tillfallen, 2014-
04-02 samt 2012-10-04. Lansstyrelsen instammer i kommunens bedémning. En
miljokonsekvensbeskrivning upprattades infor planens samradsskede, som har uppdaterats
utifran alla nya eller kompletterande utredningar som utforts efter samradsskedet

(Ramboll 2021-10-15).
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Miljékonsekvensbeskrivning

I miljokonsekvensbeskrivningen beskrivs de ekologiska och miljomassiga konsekvenserna av
planforslaget. MKB:n har avgransats till att behandla naturmiljoé (land och vatten), kulturmiljo
och landskapsbild, rekreation och friluftsliv och buller. Den samlade bedémningen ar

att konsekvenserna av planforslaget for miljoaspekterna bedéms bli sma till mattliga. |
foljande sammanfattas planens miljokonsekvenser.

| MKB:n beskrivs ett nollalternativ for respektive miljoaspekt den sannolika utvecklingen i
utredningsomradet (planomradet med omnejd) om detaljplanen inte genomfors.
Nollalternativet utgor referensalternativ och planforslagets alternativ och nollalternativet
ska darfor jamforas med samma tidshorisont. | MKB:n ar avgransningen gjord till den
tidpunkt da planomradet bedéms kunna vara fullt utbyggt, vilket ar cirka ar 2037 med 15 ars
genomférandetid for planen om den vinner laga kraft som beraknat ar 2022—-2023. Eftersom
planomradet ar utpekat for bostader i kommunens overgripande planering forutsatts det att
ingen annan typ av exploatering har uppstatt inom omradet vid tiden for nollalternativet.

Landmiljo

De negativa konsekvenserna for landmiljon beddms bli mattliga och negativa. Stoérre delen
av skogs- och odlingsmarken omvandlas till bebyggelse men bebyggelsen har anpassats efter
de férhojda naturvarden som finns i omradet forutom i nagra enstaka fall.

Konsekvenser av nollalternativet
Nollalternativet beddms inte ha nagon inverkan pa naturmiljon da ingen exploatering utfors
och skogs- och akermark bevaras.

Vattenmiljo

Sammantaget beddms genomférandet av planen huvudsakligen innebara positiva
konsekvenser for vattenmiljoerna. Det som ligger till grund for denna bedémning ar bland
annat de inarbetade atgarderna i form av en skyddszon pa minst 20 meter utmed
Lodingebacken och att omradet vid dammen planldggs som naturmark. De
dagvattenatgarder som foreslas i dagvattenutredningen, som bland annat inbegriper
I6sningar med nya 6ppna vattenytor, ny damm vaster om befintlig pa Lahallsasen, och rening
av fororenat lakvatten bidrar ocksa till en férbattrad vattenmiljo. Vidare kommer de diken
som finns i omradet och som i dagslaget framst ar torrlagda stora delar av aret, att
kompenseras med ny damm som ar tillrackligt djup for att inte torkas ut.

Konsekvenser av nollalternativet

I nollalternativet ligger marken i trada och den naturmark som finns i omradet aterstar.
Detta innebér att dagvattenavrinning sker framst pa ytan och avrinningen sker
huvudsakligen till Lodingebacken med Géta Alv som slutlig recipient. Sammantaget bedéms
konsekvenserna i nollalternativet som sma och negativa.

Kulturmiljo

Paverkan pa fornlamningsmiljon bedoms som mattligt negativ eftersom planforslaget
innebar ett intrang i kulturmiljon som helhet, samt att vissa fornlamningar kommer behéva
tas bort. For ndgra av de fornlamningar som tas bort eller paverkas indirekt genom
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marginellt ingrepp i fornlamningsomradet beddéms kulturmiljons varde forsvagas, men
daremot inte ga helt forlorat da de viktigaste fornlamningarna och kulturmiljéerna bevaras
inom naturmark/parkmark. De fornlamningar som exploateras genomgar en arkeologisk
slutundersdkning innan borttagning. Det vetenskapliga vardet omsatts i ny kunskap men
platsen i sig forlorar sitt vetenskapliga varde.

De bostader och industrilamningar och andra rester fran bérjan av 1900 talet som

Svenska Denofa AB lamnade efter sig har ett kulturhistoriskt varde. Liksom sparen av
langvarigt jordbruk. Kulturmiljon i sin helhet bedéms som vardefull. Planforslaget bedoms
innebara en stor paverkan pa den miljé som omger bostaderna. A ena sidan Ny bebyggelse
langs befintlig vag inverkar negativt pa den sammanhallna miljé och den lasbarhet som
fortfarande finns kvar. A andra sidan innebar de foreslagna planbestimmelserna att Denofa-
bostaderna inte far rivas och att fasadférandringar inte heller far férvanska dess karaktar.
Darmed innebar planforslaget ett forbattrat skydd av kulturmiljon jamfort med
nollalternativet, vilket ger mattliga positiva effekter.

Med héansyn till att stora delar av omradet ar obebyggt i nulaget bedéms planférslaget
medféra sma negativa konsekvenser pa kulturmiljon. Detta pa grund av att vissa
fornlamningar och kulturhistoriska varden ingrepp tas bort, samt att exploateringen har
indirekt paverkan pa fornlamningar genom i fornlamningsomradena. For vissa aspekter
medfor planen darfor irreversibla férandringar. Dock sa bevaras och synliggors vissa
fornlamningar inom planlagda naturomraden och skyddsavstand sakerstalls.

| nollalternativet ligger marken i trada och den naturmark som finns i omradet aterstar.
Detta innebar att dagvattenavrinning sker framst pa ytan och avrinningen sker
huvudsakligen till Lodingebiacken med Géta Alv som slutlig recipient. Detta innebér att
fororenat lakvatten kommer fortsatt att rinna ut till dikena i anslutning till
utfylinadsomradet. Sammantaget bedoms konsekvenserna i nollalternativet som sma och
negativa.

Konsekvenser av nollalternativet
Nollalternativet bedoms inte innebara nagon paverkan pa fornlamningar.

Landskapsbild

Planférslaget innebar en stor lokal paverkan framfor allt den skogsklddda vistra delen. Aven
jordbrukslandskapet 6sterut kommer att forandras kraftigt. De negativa konsekvenserna for
landskapsbilden bedoms bli sma eftersom paverkan framst ar lokal och inte férsamrar nagra
kansliga vyer eller fortar viktiga landmarken. Vyn fran saval Mareberget som fran vag E45 ar
starkt praglad av E45:ans hoga bergskarningar och hardgjorda ytor. Fran Mareberget, som ar
en del av det populdra och valbesokta naturreservatet Marieberg, forandras silhuetten av
Lahallsasen nagot vilket medfér sma negativa konsekvenser da den beskogade héjden far en
annan karaktar. Skogen framfor foreslagen bebyggelse ska bevaras varfor planens visuella
intryck sett fran dlvdalen blir marginellt.

Konsekvenser av nollalternativet

Nollalternativet bedoms inte innebara nagra konsekvenser pa landskapsbilden, da skogs- och
akermark sannolikt kommer bevaras.
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Rekreation och friluftsliv

Konsekvenserna for rekreation och friluftsliv bedoms bli sma och negativa. Omradet somi
dagslaget erbjuder kulturella ekosystemtjanster sasom friluftsliv som bidrar positivt till
mansklig hdlsa minskar visserligen nagot och omradets karaktar andras. Dock motverkas de
negativa konsekvenserna av att tillgangligheten till omradet 6kar, stora omraden planlaggs
for naturmark samt att tre parker anlaggs.

Konsekvenser av nollalternativet
Nollalternativet beddms inte innebara nagra konsekvenser for friluftslivet.

Buller

Konsekvenserna for manniskors halsa pa grund av bullerstérning bedéms bli sma negativa da
en avsevard mangd trafik i omradet tillkommer. Dock bedoms det att ingen forsamring

av bullernivaerna sker for befintliga bostader, samt att alla tillkommande bostdder kan klara
gallande riktvarden efter insatta atgarder.

Konsekvenser av nollalternativet
Nollalternativet bedéms innebara att dagens bullernivaer i omradet kvarstar.

Miljomalen

Planforslaget bedoms innebdra en viss negativ inverkan pa miljokvalitetsmalet men innebar
dven flera positiva aspekter som bidrar till malets uppfyllande. Planforslaget bedéms inte
motverka mojligheten att na malet.

Levande sjbar och vattendrag

Bebyggelsen i omradet har placerats pa ett satt som undviker behov av erosions- och
stabilitetssakrande atgarder i Lodingebdcken. Omradet ansluts till det kommunala VA-

natet vilket ar positivt ur dvergédningssynpunkt. Planerade atgarder for att omhanderta
dagvatten fran planomradet innebar att flodet till de naturliga recipienterna Lodingebéacken
och dammen inte 6kar vid vanligt forekommande nederbordssituationer. Dagvattensystemet
dimensioneras for nederb6érd med 10 ars aterkomst tid. Vid situationer som overstiger detta
okar saledes flodena och dven risken for féroreningstransport till berérda narmaste
recipienter. Dessa situationer forekommer dock sdllan och mangden féroreningar som
avrinner med dagvatten fran den typ av markanvandning som planen ger utrymme for ar
begrdansad. Sammantaget bedoms inte genomférandet av planen paverka mojligheterna att
na miljokvalitetsmalet Levande sjoar och vattendrag negativt.

Levande skogar

Ett genomforande av planen paverkar de delar av miljokvalitetsmalet som ror biologisk
mangfald och kulturmiljo negativt. Dock sa kvarstar stora delar av skogen inom planomradet
som naturmark och stérre delen av naturvardena bestar. Omradet blir ocksa mer tillgangligt
for ndarboende tack vare byggnationen av bostadsomradena och tillhérande infrastruktur.
Detta leder till att de sociala vardena i omradet varnas. Planen bedoms inte motverka
mojligheterna att nd miljokvalitetsmalet.
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Ett rikt odlingslandskap

| nulaget ligger odlingsmarken inom planomradet i trada och med planen kommer eventuellt
brukandet av odlingsmarken att upphora. Odlingsmarken inom planomradet pekas ut som
vardefullt odlingslandskap for sin tilltalande landskapsbild och Backa sateri som en
valbevarad bebyggelsemiljo. De smaskaliga landskapselement som omfattas av det generella
biotopskyddet och som paverkas av foreslagen exploatering kompenseras. Odlingsmarken
pekas inte ut for biologiska varden men bedéms paverka den biologiska produktionen eller
livsmedelproduktionen vid bebyggelse. Darutover har en lokaliseringsstudie utforts i
samband med detaljplanen for att faststalla att lokaliseringen av bostader inte kan ske pa
annan plats for att uppna kommunens bostadspolitiska mal avseende utveckling av Nodinge.
Darmed beddms inte genomforandet av planen motverka mojligheterna att na
miljokvalitetsmalet om Ett rikt odlingslandskap.

God bebyggd miljé

Genomforandet av planen beddms som god hushallning med resurser, bade sett till det
foreslagna nyttjandet och de planerade atgarderna inom sjalva planomradet och sett till den
tillgang pa service och infrastruktur som finns i planomradets narhet. De boende i omradet
kommer att ha tillgang till naturmiljo och park, vilket bidrar till en god och halsosam
livsmiljo. Sammantaget bedéms darfor planen medverka till att malet om en God bebyggd
miljo nas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanefdrslaget har tagits fram av Saeed Ebrahimabadi fran Ramboll, Martin Hallberg
fran Krook & Tjader tillsammans med Petter Martinsson, Sandra Vokstrup och Karin
Svensson fran Ale kommun. Fran Ale kommun har dven representanter fran VA, miljo,
utveckling, infra, renhallning och fastighet och bygglov medverkat.

Sektor samhallsbyggnad, planering och exploateringsenheten
Alafors 2022-01-19

Kajsa Reimers
Enhetschef
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