Plan 363 ALE
L

Detaljplan for bostGder inom del av Rished 7:1
Ale kommun, Vastra Gotalands 1an

PLANBESKRIVNING

ANTAGANDEHANDLING

Antagande: 2021-03-29 . .
Antagen av: Kommunfullmékige Normalt planférfarande (PBL 1987:10)

Laga kraft: 2021-12-10 2020-06-04, reviderad 2020-12-08



Handlingar

Plankarta med bestimmelser, 2020-06-04, reviderad 2020-12-08
Illustrationskarta, 2020-06-04

Planbeskrivning, 2020-06-04, reviderad 2020-12-08
Genomférandebeskrivning, 2020-06-04, reviderad 2020-12-08
Samradsredogorelse, 2015-03-02

Utstillningsutlatande, 2020-06-04

Utstallningsutlatande 2, 2020-12-08

Fastighetsforteckning, 2020-06-04

Utredningar

Meddelande angiende avslutad arkeologisk utredning inom fastigheten Rished 7:1, 2014-05-22
Naturinventering, med férdjupning artinventering av groddjur 2020-05-05 ver.2
Hasselmusinventering och kompensationsatgarder 2020-09-14
Dagvattenutredning, 2013-10-28 reviderad 2020-02-21

Trafikbullerberidkning, 2014-10-13 reviderad 2015-10-14

Kapacitetsutredning 2020-02-10

Trafikforslag Rished 7:1 2020-11-26

PM Geoteknik, Norconsult 2017-08-31, reviderad 2018-01-12
Projekterings-PM, grundforstirkning ke-pelare, Norconsult 2018-01-12
Geoteknisk utredning och byggbarhetsbedémning, 2010-06-29

Geoteknisk utredning: PM betriaffande stabilitet, 2012-02-09

Geoteknisk undersokning, KC-pelare, PLAN, 2014-09-24

Solstudie



Innehdllsférteckning

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG........ccccccevvvvmmmmnrnnireciiiiinnn 4
BaKGIUNA oo e 4
SYELC ettt ettt e ettt sae 4
Planomradets 14ge OCh ar€al........coeueuiueiieciniciicicicreeee e seaens 4
MarkdgofOrhallanden ......c.occuiciiciiiiiicc e 5
Planens huvuddrag. ..ottt seaees 5
Planens forenlighet med MiljObalKen .......c.ocevieiiiciiiciniciicicccccece s 5
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN .......cceceetetrteenrrereesssseseessssesessssesesens 5
REGIONE...eiiii bbb 6
Gillande GVErSIKESPLAN ......vuvieiiciicic e 6
Program f6t planomMIAdet......ccveuiueeiueeieinieiricieeneeeeieeee et seaens 6
Detaljplaner, omridesbestimmelser och férordnanden.......coccvecuveiivcccivcncicinivinicenenn. 7
Kommunala BesSIUt 1 GVIIGE.....cviuevieeeiieiieiieieeeeeeeeeeesseee e seaens 7
FORUTSATTNINGAR ..ottt sttt sae s sanaes 8
RIKSINEIESSCIL covvvviviiiiviiriiniriirss s s a s b 8
NatioNElla IELESSEIL cucvuvuirieiieiiiiieiciriie ettt 9
Natur 0Ch JandSKap.....c.ccuiciiciicicce s 9
BEDYZEELSE ...ieiiiic e 10
KUltULMIlO .ottt 11
SEIVICE .ottt 12
TIEANGHENEL ..o 13
Geotekniska fOrhallanden.......cviiii s 13
RAAOM ottt et e e e e e 13
SEOLNINGAL, TISKET .. 13
HASthAIINING ..ot 14
BESKRIVNING AV PLANFORSLAGET......c.ccocentnteerenerrereessessesessssssesessenes 14
Foreslagen ny bebyggelse 0ch gestaltning.........ccvvcuecureeirecrrecmreeireeeeeeeeeceeeseseeenenne 14
NAULVALACI ettt et 16
Gronomraden, lek OCh tERIEAION ....icviicriiireeeriecteeceereteree ettt eae s enen 16
GAator OCh trATK. .o 16
Teknisk fOrSOIJNING....ccviiviiiiiiii s 17
RAAANINGSANSE .ot 19
KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE .......cccocecevenurueuennn 19
MiljORVAILELSNOIIMET ..ot 23
MEKIN L VALEEIL c.veeiiiieieieiesieeteteie sttt et s st 23
Behovet av miljokonsekvensbeskriviing ........ccoveiviiviiiiiins 23
MIGOMAL .o s 23
Administrativa fragor .....eeiuuieeeiiiiiiieiiieece e 24
GeNOMEGTANACLIA «..ovueeeiiie ettt eaens 24
Huvudmannaskap ... s 24
Fortsatt arbete .....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccncccneee e 25
TIAPIAN. ot 25
Medverkande.......ouueeeeineiiieeeeeeeeeeeee e 25



PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen ér till for att underlétta forstaelsen av planforslagets innebord och att
redovisa de syften och forutsdttningar planen har. Planbeskrivningen har ingen egen
rattsverkan.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

Kommunstyrelsen uppdrog 2000-04-11, efter en forfragan fran markégarna, at miljo- och
byggnidmnden (numera samhillsbyggnadsndmnden) att pabdrja detaljplaneliggning av
omrédet.

Initiativtagare till planarbetet &r Svenska Stenhus. Planarbetet inleddes med uppréttandet av
ett program som godkindes av kommunstyrelsen 2001. Parallellt med programarbetet pagick
detaljplaneldggning av ett mindre angrdnsande omrade dér detaljplanen vann laga kraft 2002-
03-28 och tillater friliggande villabebyggelse. Samréd har dgt rum under tiden 24 januari—17
februari 2014 genom att information om planforslaget och kallelse till samradsmdte utsints
till berorda sakégare, forvaltningar, myndigheter med flera. Samradsmote holls 1
kommunhuset i Alafors 11 februari 2014. Efter samrad har planomrédet utokats. Planen var
utstélld mellan 21 april och 15 maj ar 2015. Efter utstdllningen har fordndringar gjorts i
planforslaget, bland annat s& har planomradet aterigen minskats till att mer motsvara
samradsforslaget och planen har dérfor stéllts ut pa en ny utstéllning 12 juni — 10 augusti
2020.

Detaljplanen handldggs enligt reglerna for normalt planforfarande, 5 kap 20§, Plan- och
bygglagen (PBL 1987:10).

Syfte
Detaljplanens syfte ér att skapa mdjligheter for nya bostdder i Alafors. Ny bebyggelse ska

anpassas till platsens topografiska forutsittningar och omgivande bebyggelse. Mélet med den
tillkommande bebyggelsen &r att stodja Alafors utveckling genom att ge underlag for befintlig
service. Planen sdkerstéller &ven géng- och cykelvégen i nord-sydlig riktning.

Planomradets ldge och areal

Planomradet ligger 1 sydostra Alafors langs med Sjovallavigen och Rishedsvégen och ér cirka
3,4 hektar stort. I omgivningarna finns blandad bebyggelse med friliggande villor, radhus och
mindre flerbostadshus. Omrédet ligger nira bdde Hélltorpsjon och Alafors centrum.

: _ ; Grina markeringen visar pd
NS . oL planomradets lige i Alafors.



Markdgoforhdllanden

I planen ingar del av fastigheten Rished 7:1 som é&r privatdgd samt en liten del av Rished 1:93
som dgs av kommunen. Rishedsvédgen, som ingér i planen tillhor Nol-Alafors vigforening
(Nol ga:15). Andra rittigheter inom planomradet ar Rished s:7 (dike) och Rished s:1 (vig) se
fastighetsforteckning for vidare fastighetsinformation.

Planens huvuddrag

Planen mojliggdr for cirka 150- 200 nya bostidder i ldgenheter och sméhus. I 6stra delen av
planomradet foreslés en tét flerbostadshusbebyggelse i tva till fyra vaningar med mojlighet till
gemensamma gardar, kéllsortering och parkering. Bebyggelsen kan anpassas till terrdngen
med souterrangplan.

I véstra delen anpassas exploateringen till omgivande villabebyggelse avseende skala och
karaktédr. Dar mojliggor planen for friliggande hus, villor, parhus och/eller radhus.

Ny angoringsgata till omradet foreslds anslutas till Rishedsvagen respektive Sjovallavigen
och planldggs som gata. Langs Sjovallavdgen sédkerstills plats for befintlig gdng- och
cykelvig.

Planens forenlighet med Miljobalken
Detaljplanen bedoms vara forenlig med en fran allmén synpunkt lamplig anviandning
av mark- och vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap Miljobalken.

Planomradet dr beldget pa vad som idag &r jordbruksmark (betesmark). En begrinsad
lokaliseringsprovning gentemot Miljobalkens krav i 3 kapitlet 4§ har genomforts som del i
planarbetet. Lds mer under rubriken lanspraktagande av jordbruksmark 1 slutet av denna
beskrivning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Miljomail
Riksdagen har faststéllt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter

som var miljo och vara gemensamma natur- och kulturresurser méste ha for att vara
ekologiskt hallbara pé sikt.

Nedan gors en kortfattad redovisning av de miljomal som &r relevanta for denna plan och som
finns redovisade 1 kommunens oversiktsplan, Ale OP07, och Naturvardsprogram.

Ett rikt odlingslandskap

Odlingslandskapet utgor bade natur- och kulturarv. Manga av de akut hotade arterna 1 Sverige
ar kopplade till bortfall av gradsmarker som @ngs- och hagmarker och det kulturlandskap som
formats under arhundraden é&r starka identitetsbérare f6r svensk landsbygd.

Levande sjéar och vattendrag

Vatten dr grunden for allt liv och jordens viktigaste livsmedel. Alla backar och aar i
kommunen ér tillfléden till Go6ta dlv, som ar dricksvattentidkt for flera kommuner 1
Goteborgsomrédet. Alven r, tillsammans med sina bifléden, en i stora delar unik miljé. Med
stor biologisk méngfald. Gota dlv &r Sveriges storsta och fiskrikaste vattendrag.



God bebyggd miljé

Stader, tdtorter och annan bebyggd miljo skall utgora en god och hélsosam livsmiljé. Natur-
och kulturvdrden skall tas till vara och utvecklas. Byggnader och anldggningar skall
lokaliseras och utformas sa att en langsiktigt god hushéllning med mark, vatten och andra
resurser frimjas.

Ett rikt viixt och djurliv
For att hejda utrotningen av arter behdver hdnsyn tas till omraden med héga naturviarden samt,
i de fall det 4r mojligt, forstarka eller tillskapa habitat for hotade véxt- och djurarter.

Regionen

Strukturbilden (till hoger) for Goteborgsregionens kommunférbund
(GR) ligger till grund for det gemensamma arbetet med att utveckla
en langsiktigt héllbar struktur i regionen. Bilden redovisar
utvecklingen av kdrnan, stadsomradet, huvudstrdken, kustzonerna
och de grona kilarna. Huvudstréaken utgdr ryggraden i
Goteborgsregionen och ska stérkas for att alla delar av regionen ska
bli 14ngsiktigt livskraftiga. Utvecklingen av huvudstraken ska ske
med stdd av en attraktiv och kraftfull pendel- och regiontagstrafik. &
Ett bostadsbyggande i stationsnéra l4gen, eller 1 orter som med god o
kollektivtrafik &r knutna till stationslédgena, stirker forutséttningarna o
for en uthallig tillvaxt i Goteborgsregionen och ger forutséttningar
for att kunna ga eller cykla till och frn en pendel-
/regiontagsstation, om bostadsbyggandet sker inom en kilometer
frén stationsldget. Ale kommun utgoér ett av huvudstréken som
tillsammans ska utgora ryggraden i Goteborgsregionen.

Planomradet ligger i Alafors som har kollektiva forbindelser till Nol pendeltagstation.
Restiden fran nirmsta busshéllplats till pendeltigstationen ir cirka fem till tio minuter.
Nérmsta busshallplats dr beldgen vid Alingsésvagen cirka 400 meter norr om planomradet.
Planomradet bedoms ingd i kollektivtrafikstrakets direkta upptagningsomréde och framtida
boenden beddms ha goda forutséttningar till pendling inom regionen. Detaljplanen bedéms
dérfor vara forenlig med strukturbilden.

Gdllande oversiktsplan

I Ale kommuns Sversiktsplan, Ale OP 07, ir omradet markerat som pagéende planering for
bostider. Oversiktsplanen bedomdes vid den senaste aktualitetsprovningen inte lingre som
aktuell 1 flera delar och arbete med ny Gversiktsplan pagar.

Program for planomrddet

Ett planprogram upprittades for omradet 2001. Programmet omfattar en utbyggnad av cirka
25-30 bostéader 1 form av framst friliggande villabebyggelse. Omradet kring svalltornet
foreslds 1 programmet att avsittas som naturmark pé grund av dess naturvérden och betydelse
for narrekreation. Norr om Rishedsvégen har ett mindre omrade avsatts for ”framtida
andamal” — bostéider eller idrottsplats/fotbollsplan. For att gd vidare med detta omrade
konstaterades att geotekniken behovde utredas vidare.

Detaljplanen avser 1 huvudsak omradet soder om Rishedsvigen, norr om Rishedsvégen finns
dock en yta avsatt for dagvattendamm. I detaljplanearbetet har nya stillningstaganden gjorts
avseende exploateringsgrad, vilken dr hogre &n vad som anges i programmet.
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Detaljplaner, omrddesbestimmelser och férordnanden

For planomrédet vaster om Sjovallavdagen samt soder om Rishedsvégen finns idag ingen
géllande detaljplan. Sjovallavigen ingér i detaljplan nummer 324, Forslag till
bebyggelseplan for Rishedsomradet” fran ar 1985, som vigmark. Denna plan foreslas i
huvudsak ansluta till befintlig plangrins i dster. Omkringliggande detaljplaner tillater
bebyggelse 1

1-2 vaningar. Vister och sdder om planomrédet tillater detaljplanerna friliggande bebyggelse
och Oster om Sjovallavdagen medges flerbostadshus 1 tva vaningar.

b

Sjovallavégen ingar i detaljplan nummer 324. Planomridet saknar detaljplan, omgivande planer medger
bostadsandamil.

Kommunala beslut i ovrigt

Bostadsforsorjningsprogram

Kommunen har tagit fram ett bostadsforsorjningsprogram som visar pa riktlinjer for
kommunens bostadsforsorjning. Programmets syfte &r att skapa en balans mellan
bostadsproduktion och kommunens ekonomiska mgjligheter att skapa den nédvandiga
infrastrukturen 1 form av végar, vatten och avlopp samt skolor och forskolor. Det senaste
programmet antogs av kommunfullméktige den 30 januari 2017.

For aktuellt planomréde raknar kommunen med att kunna paborja utbyggnaden av bostiader
kring 2021. Omradet bedoms kunna innefatta bdde smahus och flerbostadshus.

Naturvardsprogram

Kommunens naturvirdsprogram som antogs av kommunfullmiktige 2007-09-24 ir ett av
flera underlag 1 kommunens miljoarbete och ska bland annat vara védgledande 1 kommunens
arbete for att uppna de prioriterade miljomalen. Programmet pekar ut sérskilt kdnsliga och
vardefulla omréden ur natursynpunkt. De utpekade omradena har delats in 1 tre klasser
beroende pé vilken typ av vdrden det handlar om.



Aktuellt planomrade ingér inte i ndgot av de omrdden som pekats ut som sérskilt vardefulla i
naturvardsprogrammet. Daremot finns de tva niraliggande darna, Skéldsén och Pers &,
beskrivna som klass 1-omraden med unika naturvérden vilket innebér att de har fa
motsvarigheter i landet eller i regionen. Aarna ingr dven i riksintresset for naturvard.

For att en exploatering inom planomradet inte ska paverka darna negativt ska rening och
fordrojning av dagvatten inom omrédet ske. Se mer under rubriken Dagvatten

Kultur i arv

I ”Kultur i arv”, som dr kommunens
kulturarvsplan och ett av underlagen framtagna 1
samband med OP07, pekar kommunen ut
vardefulla kulturmilj6er. Skriften foresléar
principer for hur man jobbar med kulturarv som
livsmiljoskapare och identitetsbyggare.

I Alafors finns &nnu en del bebyggelse bevarat
frén tiden da brukssamhillet var helt uppbyggt
kring textilindustrin under sent 1800-tal och
1900-tal.

I anslutning till planomradets sydostra del star
ett svalltorn som &r en ldmning frén en
elforsorjningsanldggning som under delar av
1900-talet forsag Ahlafors fabriker med el
genom vattenkraft. Svalltornet omnimns 1 Svalltorn
skriften Kultur i arv och har ett kulturhistoriskt

virde som en del av fabriksmiljon. Svalltornet ar

fran 1937 och ar i dag i daligt skick.

Fasadmaterial har troligen bytts ut under 50-talet

och bestar av rodfargad locklistpanel.

Energi och klimatstrategi
I december 2019 antog kommunfullmiktige Energi- och Klimatstrategi 2030.
Vars mal ér:
oVixthusgasutslédppen ska minska med 80 % till &r 2030 frén &r 1990.
eSenast 2045 ska Ale kommun inte ha ndgra nettoutslépp av vixthusgaser till Atmosféren.
Strategin pekar ocksé ut fyra arbetsétt som kommunen behover arbeta med for att nd goda
resultat 1 energi- och klimatarbetet av vilka tva dr sdrskilt relevanta for detta planarbete
eKlimatplanering, nytdnkande samhéllsplanering som skapar forutséttningar for
klimatsmarta miljéer och floden.
eAttraktiva samhéllen, nya angreppssétt som gor regionen till en véixtplats for framtidens
produkter och samhéllsldsningar.

FORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse. I ndromrédet finns Skoldsén och Pers & som
bada ingdr i riksintresse for naturvéard. Aarna ir bifldden till Géta 4lv och utgdr viktiga
vandrings-, lek- och uppvéxtomraden for bland annat lax, 6ring, asp och faren.



En exploatering inom planomradet enligt planforslaget bedoms inte paverka omgivande
riksintressen for naturvérd negativt, forutsatt att rening och fordrdjning av dagvattnet sker.

Nationella intressen

Planomrédet ligger inom ett omrdde med jordbruksmark. Jordbruksmark 4r av nationellt
intresse enligt definition 1 Miljobalkens 3 kapitel 4§. For att det ska bedomas ldmpligt att ta
brukningsvérd jordbruksmark i ansprék for bebyggelse ska bebyggelsen utgora ett visentligt
samhéllsintresse och detta behov ska inte kunna tillgodoses pa ett frdn allmdn synpunkt
tillfredsstédllande sétt genom att annan mark tas 1 ansprak.

Natur och landskap

Landskap

Omradet ligger relativt hogt beldget med utsikt norrut mot Ahlafors fabriker och resten av
samhillet. Norr om Rishedsvégen sluttar den 6ppna marken ner mot Skoldsan.
Landskapsbilden ér typisk for Alafors som kénnetecknas av sméskalig bebyggelse och 6ppna
grona ytor i ett boljande landskap. Omradet dr ocksa vil synligt frdn Alingsdsvagen och delar
av samhallet.

Rekreation

Inom planomradet finns inga direkta rekreationsvarden. Frdn planomradet finns det goda
géng- och cykelforbindelser till Hilltorpsjon och idrottsomradet Sjovallen som dr beldgna
cirka 500 meter soderut. Vid idrottsomradet Sjovallen finns mojlighet till bad, fotbollsplaner
och minigolfbana mm. Hélltorpssjon dr viktig for bad och fiske. Viéster om sjon finns ett
storre blandskogsomrade som har stor betydelse for friluftslivet med vélanvénda stigar.

. § 'M"‘“‘TJ
® SJOVALLEN

, s =
TS
-

. r.-»‘-?’!’,ﬁ@’

Sj&'m/je vid Hilltorpssjon soder om planomradet.

Mark och vegetation

Omrédet bestér idag till stor del av grasbevuxen akermark som ej ar i bruk. Omradet har
anvints som beteshagar for héstar. Lings med planomradets sodra del 16per en mindre
skogsbekldadd hojd med berg i dagen. Skogspartiet utgors av frimst ekar med inslag av andra
16vtrad med undervegetation av bland annat hassel och asp.

Under ett par decimeters mulljordsticke utgors marken av lera, vilken stéllvis dr siltig och pa
vissa stillen sulfidhaltig. Lerans maktighet uppgar till cirka 5-23 meter, vilket innebar att
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mojlighet till infiltration dr starkt begrédnsad i omrddet. Innan formodad fast botten finns cirka
0,1-2 meter friktionsjord.

Stabilitetshdjande atgérder har gjorts inom omradet i form av en KC-pelarskdrm. Denna ar
utford i ett omrade norr om planomréadet och stabiliserar for skred mot Skéldsén. Genomforda
atgirder innebir att omradet inte ldngre dr skredkénsligt och att last upp till 15 kPa i form av
bebyggelse kan paforas omradet. Mer information om ldge och utférande finns i "Geoteknisk
undersokning, KC-pelare, PLAN, 2014-09-24”

Topografi

Omrédet ar relativt plant. I sodra delen av planomradet reser sig en mindre héjdrygg.
Omradets lagsta del finns i de norra delarna. Skoldsén ligger ungefir pa nivan +9 meter.
Mellan Skoldsan och planerat bostadsomrade skiljer det cirka +15 meter. Hojderna inom
planomradets sddra del (dar foreslagna byggrétter finns) ligger pa mellan +24 och +41, om
man raknar med hdjdpartiet i den s6dra delen. Utan hojdpartiet ligger hojden pa cirka +34
meter, detta i planomradets nordvistra del.

Naturmiljoinventering, naturvérden

Planomradet bestér till storsta del av obrukad dkermark. Naturvérdena dr starkt kopplade till
de biotopskyddselement som finns inom omrédet dér sdrskilt stenmuren har ett virde
(naturvirdesklass 3 patagligt viarde). Stenmuren dr till stor del raserad vilket ger gott om
skrymslen och gomslen for sméadjur och reptiler. Det generella biotopskyddet giller &ven
diken, som ocksa finns inom omradet.

Dispens fran Léansstyrelsen har sokts och erhallits (2020-09-30) for att flytta en stenmur och
ett dike som kommer 1 konflikt med byggrétter inom planomradet.

I planomrddets sydostra del finns ett ek- och hasselbestdnd med naturvdrden. Omradet har i en
oversiktlig inventering bedomts som potentiellt habitat for hasselmus och eventuellt ocksa
hasselsnok. Fordjupad inventering av hasselmus och hasselsnok planerades men genomfordes
inte infor utstillning d& omréadet delvis rdjts och vardena ddrmed forsvunnit. En
hasselmusinventering har genomforts infor antagande, d4 det inkommit synpunkter om att
hasselmus setts i omradet. Inventeringen har utforts den 9 september 2020 genom att omradet
har genomsokts efter sommarbon. Inga hasselmdss har hittats inom omradet. En inventering
av groddjur har genomforts, da det i omradet patraffats mindre vattensalamander och det 1
befintligt dike har pétriffats groddgg. Inventeringen genomfordes 2020-04-07 (dagtid) och
2020-04-21 (nattetid) och fann romklumpar fran vanlig groda. Grodorna hittades inte 1 det
dike dir groddgg tidigare patriffats, utan  guumge T L] i '

i den norra delen av planomradet som
planeras for dagvattendamm. Den
sydostra delen av planomradet har lagt ut
som kvartersmark for bostdder men utan
byggritt. Bestimmelse har inforts om att
marknivén inte fir dndras och att viss
vegetation ska sparas.

Bebyggelse

Omgivningar

Alafors var tidigare ett aktivt
industrisamhélle som byggdes upp kring - .
Ahlafors Spinnerifabrik. Bostadsmiljon pa orten kénnetecknas av sméskalighet med 6ppna
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ytor och grona och brukade marker. Orten préglas av i huvudsak villabebyggelse men hér
finns dven radhus, hyresritter och ett mindre antal bostadsritter 1 flerbostadshus.

Befintlig bebyggelse dster om sjovallavégen,
Alebyggen

b
b

iy,

'HHH ‘m M}

Bebyggelse nordost om planomridet dster om Villabebyggelse vister om planomridet.
Syovallavigen

Kulturmiljo

Omrédets kulturmiljovarden ar begransade och kopplade till fabriken och specifikt dess
kraftforsorjning. I planomridets sddra del uppe pd den skogsbeklddda sluttningen ligger ett
svalltorn som anvindes for vattenforsorjningen till Ahlafors fabrikers kraftverk. Ett svalltorn
ar ett slags vattentorn som har funktionen att utjamna eventuellt dvertryck i ledningarna. Det
ar alltsa en teknisk anldggning - det tekniska behovet dr det som givit tornet dess form och 1
byggnaden ryms endast det ror dér vattnets skulle kunna svalla vid behov. Men roret i tornet
innebar ocksa att det dr svart att bruka det till ndgot annat. I samrdd med antikvarie kan det
dock vara mojligt att prova en ny anvindning, som motesplats, utsiktstorn eller liknande som
kan fungera med byggnadens enkla utformning. De enda 6ppningarna &r en dorr och tva
luckor hogst upp pé tornet, en i sdder och en i norr. Byggnaden bor alltsd inte forses med
fonster eller annat som bryter den rena, enkla utformningen. Svalltornet har en
skyddsbestdmmelse (q) och far inte rivas.

Fran tornet 16pte en trumma &ver nu aktuellt planomrade och vidare ner till en
kraftanldggning norr om planomradet i anslutning till Skoldsén. Det finns fortfarande spar
efter trumman 1 terrdngen. Svalltornet och trumman byggdes 1937 for att forsorja fabriken
med el frén en egen kraftstation som var placerad norr om planomréadet i anslutning till
Skoldsan. Fran borjan 1opte trumman dér Sjovallavagen ligger idag, men flyttades senare
nagot vésterut till det lage dar man ser spar idag.
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utsikt fr svalltornet

Kulturmiljoobjekt kopplade till Ablaforsfabriker. Gula markeringen visar planomradets ungeférliga lige.

Fornlamningar

Det finns inga registrerade fornlamningar inom eller 1 direkt anslutning till planomradet.

En arkeologisk utredning har genomforts av Lodose Museum i maj 2014. Utredningen
resulterade 1 att inga fornldmningar eller andra kulturlimningar kunde konstateras inom
omradet. Lansstyrelsen har déarfor ur arkeologisk synvinkel inget att invdnda mot att omradet
tas 1 ansprak for avsett andamal.

Service

Offentlig och kommersiell service
En knapp kilometer nordvést om planomradet, langs med Ledetvagen, finns en mindre
servicebutik. Livsmedelsbutiker finns i Nol, Alvingen och Nodinge centrum.

En utbyggnad enligt planforslaget kan 6ka underlagt for service i Alafors.

Det finns tva skolor i Alafors. Himlaskolan, med arskurser F-6 och Ahlafors Fria skola som éar
en friskola med drskurserna F-9 ligger bada vid Ledetvdgen. I Alafors finns tre forskolor av
vilken en dr kommunal.

Utredning av skola for Nol-Alafors pagar. Da Nolskolan &r for liten, tittar enhet fastighet pa
alternativa ldgen for att samlokalisera en storre del av skolplatserna till en skola i Nol-Alafors.
Himlaskolan dr ett av de ldgen som utreds.

Det finns inget tydligt behov av att utdka antalet skolplatser {for att forsorja Alafors behov
specifikt. P4 Himlaskolan finns fortsatt kapacitet. Forskolans behov dr mer svarbedomt. Idag
ar den kommunala forskolan 1 Alafors fullbelagd och en del familjer erbjuds darfor plats i Nol
istillet. En fortsatt bostadsbyggnation enligt bostadsforsorjningsprogrammet innebér troligen
att Alafors och Nol fér fortsétta att ses som ett upptagningsomrade till dess att det finns ett
behov att bygga ytterligare en forskola i Alafors. En tomt med byggritt for forskola finns i
géllande plan lings Lovasvigen. Byggritten dr dock liten och inte aktuell for utbyggnad for
forskola i kommunal regi. Fastigheten ar i privat 4go och kan bli aktuell for utbyggnad om

intresserad privat aktor finns.
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Arbetsplatser

Planomradet rymmer inga arbetsplatser.

Tillganglighet

Planomradet dr mestadels plant och forutsittningar finns for att skapa en tillgénglig miljo.

Geotekniska forhallanden

I samband med planarbetet har geotekniska utredningar och stabilitetshdjande atgérder i from
av en barridr bestdende av kalkcementpelare utforts. Dessa redovisas 1 PM Geoteknik,
Norconsult 2018-01-12, och Projekterings-PM, grundforstiarkning kc-pelare, Norconsult
2018-01-12. Barridren ligger utanfor planomradet, norr om detsamma. Den avgrinsar
detaljplanen frdn dalgangens botten samt Skdldsan. Sékerheten mot skred har kontrollerats
och med utforda stabilitetshdjande dtgérder bedoms stabiliteten inom planomridet vara
geotekniskt tillfredsstidllande for en maximal utbredd last av 15 kPa.

Bilden visar liget for utford geoteknisk forstarkningsdtgdrd. Fran Projekterings-PM, grundforstarkning ke-pelare,

Norconsult 2018-01-12.

Nordost om planomradet rinner Pers 4. Tidigare undersokningar visar att
stabilitetsforhallandena dér ar forbattrade genom avschaktning och stodfyllning. Mellan Pers a
och planomradet ligger ett befintligt bostadsomrade. Stabiliteten for planomradet mot Pers a
bedoms som tillfredsstillande.

Radon
Enligt markradonutredning fran Sveriges geotekniska AB 1989 ligger omradet inom
lagriskomrade avseende radon.

Storningar, risker

Buller

En trafikbullerberikning med tillhérande kartor har tagits fram for Ale kommun av AF

Infrastructure AB, daterat 2014-10-13, reviderad 2015-10-14. Med utredningen som
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utgangspunkt dr beddmningen att den ekvivalenta ljudnivén i planomrédet understiger 55
dBA. Liangs med Sjovallavdgen har bebyggelsen som foreslés anpassats sé att
huvudbyggnadernas fasader understiger 55dBA. Dessvirre berdknas riktvardet for maximal
ljudnivd, 70dBA, pé uteplats dverskridas vid vissa av husen. Detta kan dtgédrdas antingen
genom att placera bostadshusen langre fran
vigen och/eller att uteplats placeras vid
bullerskyddad fasadsida. Det dr ocksé
mojligt att komplettera med gemensam
uteplats dir bullervirdet klaras. Liksom
sker vid vissa av de befintliga bostéder.
For byggnader ddr 70 dBA 6verskrids kan
riktvdrdet 45 dBA inomhus i sovrum
overskridas. For att sékerstélla att
riktvdrdet inomhus klaras bor utformning
av fasad och planlosning studeras mer i
detalj 1 samband med detaljprojektering.
Detta sikerstills i

bygglov. Bullerutredningarna har 2030 som
prognosar, kommunen bedomer att det ar
rimligt att anta att prognosar 2040 skulle ge ett liknande utfall, d& inga ytterligare
planindringar som paverkar trafikflodet 1angs Sjovallavigen planeras.

Sjovallavigen

Hdisthdllning

En stallbyggnad ligger cirka 70 meter fran ndrmsta byggrétt for bostédder. Rasthage finns
nirmare planomradet men godselplattan &r lokaliserad sdder om stallbyggnaden, alltsa
ytterligare bort fran planomradet. Planomradet ar avskilt frén histgdrden av hojden i sdder
vilket innebir ett visst skydd mot allergenspridning. Aven huvudsaklig vindriktning talar for
att lokalisering enligt planforslaget ar acceptabel sett till spridning av héstallergener. Den
sammantagna bedomningen &dr darfor att hdsthallning inte beddms vara i1 konflikt med
foreslagen bostadsbebyggelse.

BESKRIVNING AV PLANFORSLAGET

Foreslagen ny bebyggelse och gestaltning

Planforslaget ger mdjlighet till bostadsbebyggelse med en hogre exploatering i sydost mot
Sjovallavigen. I den vistra delen ansluter exploateringen till omgivande villabebyggelse
avseende skala och delvis karaktdr, dd rad-/parhus medges. Sammanlagt mojliggors en
byggritt med cirka 20 bostdder i smahusbebyggelse villor/radhus/parhus och cirka 130-180
bostéder i ldgenheter i flerbostadshus. Vilket innebér att planen bidrar med underlag for
bibehallen och mgjligtvis utdkad service pa orten.

Rishedsomradet fran Sjévallavigen
mot Rishedsvigen

Rished adet fran Sjovallavég
mot nya gatan

Denna och foljande sida: V olymskisser dver foreslagen %f@/ggelse



I anslutning till Sjovallavigen och vid infarten pa Rishedsvigen mojliggors en tétare
bebyggelse med flerbostadshus. Flerbostadshusen har getts ett storsta fotavtryck for enskilda
byggnader om 300 m?2. Inom del av omradet fir byggnader sammanbyggas med garagevaning
men ska i ovrigt ges en utformning som upplevs som enskilda byggnadskroppar. Detaljplanen
foreslar parkering i garage som kan forsorja alla flerbostadshusen, for garage och andra
komplementbyggnader medges en storsta byggritt om 2000, respektive 2200 m?.
Besoksparkering samt handikapparkering kan ske som markparkering.

I omradet regleras bebyggelsen 1 huvudsak med med byggnadsarea. Med byggnadsarea menas
den area en byggnad upptar pa marken. Undantaget ar byggratterna for garage som anges som
bruttoarea - BTA. BTA &r den sammanlagda ytan som omges av viggar, alltsd samtliga
vaningars yta.

Byggritten ér fordelad pa fem omraden dér véningsantalet dr tva, tre eller fyra vaningar.
Hogst byggnader foreslds i omradets syddstra del for att ansluta till den befintliga hojdryggen.
Takvinkel for byggnader ska vara mellan 25-45 grader vilket giller inom hela omradet.

Visterut 1 omrddet foreslas bebyggelsen
anpassas i skala och utférande till den
befintliga villabebyggelsen.

Hir foreslas villor, radhus eller parhus.
Storsta byggnadsarea per tomt dr 155
kvadratmeter och storsta antal tomter har
angetts for att motsvara en ungeférlig
minsta tomtstorlek 600 m? for friliggande
hus, samt 400 m? fran radhus. En tomt kan
vara en egen fastighet eller del av en
fastighet. Huvudbyggnad far uppforas i tva
vaningar. Hogsta byggnadshojd ér 3,5
meter for komplementbyggnad. Huvudbyggnad ska placeras 4,0 meter fran tomtgréns
och/eller gatumark, rad- parhus fr sammanbyggas i tomtgrins. Komplementbyggnad ska
placeras minst 1,0 meter fran tomtgrans mot annan bostadstomt eller ssmmanbyggas 6ver
tomtgrins. Garage ska placeras minst 6,0 meter fran infartens grins mot gatumark. Takvinkel
for huvudbyggnader ska vara 25-45 grader.

Nockhdjd ér till storsta delen satt som plush6jd, vilket betyder hojd 6ver nollplan (hdjdsystem
RH2000). Undantaget ar for markbostidderna i véster diar hdjd ar angiven som nockhdjd. Inom
del av omridet medges en suterrdingvaning utdver storsta antal vaningar.
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Naturvarden

For att minimera de negativa effekterna som utbyggnaden kan fa pd skogshdjden s6der om
planomradet i form av bland annat slitage, och for att forstiarka karaktdren pa naturomradet
har en bestimmelse om att markhojden inte far dndras inforts pa ett avstand cirka 10 meter
soder om byggrittsgrans (bestimmelse n3 ) och marklov har inforts for fallning av storre trad
(storre dn 20 cm i1 diameter i brosthdjd) och hasselbuskar med en minsta hdjd 2 meter
(bestimmelse n4). Pa sikt kan omradet utvecklas till en ek- och hasseldominerad gronyta med
bade biologiska och sociala virden. Befintligt svalltorn ligger inom skogshdjden och har getts
skyddsbestimmelse q som anger att byggnaden ska bevaras.

Diken och stenmurar finns inom omradet vilka till stor del paverkas. Dispens fran det
generella biotopskyddet har sokts och erhéllits (2020-09-30). Som kompensationsétgird ska
ett smavatten utforas Oster om Sjovallavdgen. Delar av stenmuren ska flyttas till kvarstaende
betesmark inom Rished 7:1 dster om Sjovallavdgen (likt sméavatten enligt ovan). Omradet
bestar av jordbruksmark och dérfér kommer de nya anldggningarna att bli biotopskyddade.
Mindre delar av befintlig mur har fatt bestimmelse om att dessa ska bevaras. Kvarvarande
och tillkommande diken inom omrédet &r 1 forsta hand till for att dagvatten ska kunna avledas
kontrollerat. Den dagvattendamm som foreslds inom omréadet kan utforas pa ett sddant sitt att
den har forutsittningar att bli lekomrade for grodor. Mojlig utformning beskrivs 1 den till
planen horande dagvattenutredningen. Dammens och dikenas funktion ar alltsd framst
teknisk, men beroende pa utformning kan ocksé dessa fylla en biologisk funktion, liksom
tillfora estetiska varden till omréadet.

Gronomraden, lek och rekreation

Skogshojden i sodra delen av planomradet kan fa en 6kad betydelse for niarrekreation nir
omradet byggts ut. [ den Ostra delen av planomradet foreslas titare bebyggelse med
gemensamma gardar. Pa gardarna finns utrymme for att anordna lekmojligheter for barn.

En gemensam yta om cirka 520 kvadratmeter planldggs som lekplats. Omradet ligger pé en
central plats i omradet och har goda solférhallanden 6ver dygnet.

Gator och trafik

Gatundt

En ny lokalgata (GATA) anlidggs pa ett centralt l1ige genom planomrédet. Gatan foresls bli
4,8 respektive 5,5 meter och utgor allmin platsmark. Den totala bredden pé gatumarken ér 8,3
respektive 7 meter och ska forutom kdrbana rymma gangbana, dagvattenavledning och
stodremsor. Under gangbanan kan dagvatten fordrdjas i ett makadamdike/magasin. Gatan
ansluter till Sjovallavdgen och till Rishedsvagen.

Anliggning av gatan innebir att befintlig gdng- och cykelvig (GANG) parallellt med
Sjovallavégen i delar behdver byggas om, sa att korsningen far acceptabel trafiksidkerhet for
langsamma trafikanter. Det innebir att korsningen behdver hastighetsséikras. Detta kan till
exempel goras med en mittrefug eller att kdrbanan smalnas av. Ett farthinder 1 form av ett
gupp #r inte limpligt av geotekniska skil. I plankartan har GANG lagts dver gata. Det ir
alltsd gang- och cykelvigen som dr huvudsaklig anvindning dér denna passeras av gatan.

Rishedsvigen ingar 1 planen men inte Sjévallaviagen, eftersom Sjovallavdgen redan ér
planlagd som allmin plats. Badda végarna dr enskilda. I kommunen pagar ett langsiktigt arbete
med Gvertagande av enskilda vigar inom titorterna. I planen foreslas enskilt huvudmannaskap
sa att vigovertagandet kan ske samlat.



Rishedsvégen foreslés utformas med géngbana och trafiksdkerhetshdjande och
skiktforbattrande atgiarder genomforas.

Gdng- och cykeltrafik

Detaljplanen sdkerstdller markomraden for befintlig gang- och cykelvig parallellt med
Sjovallavigen. En ytterligare korsningspunkt 6ver GC-védgen innebér att GC-vigen blir
mindre attraktiv, da det finns fler punkter dir cyklister och fotgdngare méste vara
uppmaéarksamma pa korsande motortrafik. For att uppmérksamma bilister pd den korsande
gang- och cykelvigen foreslas atgarder sd som sidoforflyttningar med hjilp av chikaner eller
mittrefug utforas. Liknande dtgirder foreslas dér gdng- och cykelvég passerar Rishedsvigen.
Langs Rishedsvagen foreslas gangbana byggas.

Sdker skolvig

Till planomradet finns gang- och cykelvdg mot Alafors norra delar liksom mot Hélltorpssjon.
For att ta sig till norra Alafors dir skolor, busshallplats i sydlig riktning och huvuddelen av
ortens service och bebyggelse finns méste Alingsasvéigen passeras. Ging- och cykelvidgen
passerar Alingsasvigen i plan (signalreglerat 6vergangsstélle). Kommunen vet om att flera
incidenter har rapporterats 1 korsningen och for dialog med Trafikverket kring hur korsningen
kan utformas for 6kad sikerhet. Detta arbete pagar och ar prioriterat. Kommunen far dock inte
utfora dtgirder pad Trafikverkets vagar utan deras medgivande. I dagslidget ér skolvigen for
barn i Rishedsomradet alltsd nagot tveksam ur sdkerhetssynpunkt, vilket 4r ndgot som
begrinsar barn och ungas rorelsefrihet. Kommunen arbetar aktivt med sékerhetshdjande
atgérder i sin dialog med Trafikverket.

Kollektivtrafik

Nérmsta busshallplats finns ldngs Alingsasvigen cirka 400 meter frén planomradet. Bussar
gér 1 kvartstrafik vid hogtrafik, likt pendeltagen. Befintlig gang-och cykelvig ansluter till
héllplatsldgena och fortsétter vidare till Alafors respektive Nol. Till Nol pendeltégstation tar
det cirka fem till tio minuter med buss, beroende pa riktning. Fran Nol pendeltdgstation nas
ovriga orter 1 Ale pd under 15 minuter och Goteborg nas pé cirka 20 minuter.

Planomradet beddms ha goda mojligheter till kollektivpendling.

Parkering, utfarter

Enligt kommunens gillande riktlinjer for parkeringstal (2014) ligger planomradet inom zon 2.
P-tal for bil for bostédder 1 flerbostadshus dr i denna satt till 1. For villor/radhus/ parhus géller
2,0 parkeringsplatser om de anordnas inom respektive tomt. Om de samordnas i garage géller
1,7 parkeringsplatser for bil. P-tal for cykel ar 2,5 platser/bostad oavsett bostadsform.

Gillande parkeringsnorm vid tillfallet for bygglovsgivning ska vara styrande avseende antal
parkeringsplatser.

Angoring till nya tomter ska ske fran lokalgatan/Rishedsvigen. Utfartsforbud finns inlagt
langs del av Rishedsvégen, mot anslutande omrdde for smahusbebyggelse.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omrédet ligger utanfor det kommunala verksamhetsomradet for VA. Ny bebyggelse inom
planomrédet kan anslutas till kommunala ledningar och verksamhetsomréde for vatten och
spillvatten foreslds utvidgas med tillkommande byggnader. Omradet foreslds anslutas frén
Sjovallavigen. Ale kommuns VA-enhet foresprikar att avledning sker till anslutningspunkt 1
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Sjovallavigen d& denna har kidnd kapacitet, till skillnad fran de ledningar som finns i
Rishedsvigen. Kapaciteten bedoms vara god, men for de hogre byggnaderna kommer
sannolikt tryckstegring att krdvas, denna planeras ske inom berdrda byggnader.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for detaljplanen (Norconsult, 2013-10-28 reviderad
2020-02-21) dar det beskrivs att hela planomradet omfattas av ett avrinningsomrade, som
avrinner at nordvast mot Skoldsén.

Foreslagen exploatering kommer att leda till en 6kad dagvattenavrinning fran planomradet.
Fordréjning ska anordnas i enlighet med Ale kommuns dagvattenhandbok (20 mm/m?
hardgjord yta, som tak, asfaltytor och andra ytor som inte sldpper igenom vatten). For
smahusen foreslas fordrojningen ske inom egen tomtplats. For kvarteren med flerbostadshus
foreslas en samlad dagvattenfordrojning i damm, yta for dagvattendamm finns avsatt norr om
Rishedsvigen i befintlig ldgpunkt. Dagvattenanléggningen foreslas vara enskild, alltsa inte
inforas 1 kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Att den gemensamma
dagvattenanldggningen finns pd plats dr en forutséttning for att erhalla startbesked.

Det kommer ocksa att behovas avskédrande diken ldngs bergspartierna i den sydvéstra delen av
planomrédet. Dikenas syfte dr att skydda de nya byggnaderna fran terrdngdagvatten, alltsa
vatten som rinner frdn naturmark/berget ner mot bebyggelsen. De avskdrande dikena ska
anldggas pa kvartersmark, lage och utformning studeras vidare i projektering av byggnader
och mark och redovisas i bygglov.

Det dagvatten som idag avleds via omrddet fran kringliggande bebyggelse kommer ocksa
fortsatt att avledas igenom omradet, om &n i delvis annat ldge.

Négra storre fororeningsméngder forvintas inte utifran foreslagen anvéndning. Storre
parkeringytor foreslds samlas i p-garage som kommer att vara helt eller delvis underjordiska.
Fran dessa foreslas fororenat vatten fran till exempel smutsig sno att avledas till och samlas i
rannor for avdunstning fOr att sedan sopas bort. Vigdagvatten foreslds avledas separerat frén
dagvatten fran kvartersmark. Dar det 4&r mdjligt ska viagdagvatten avledas i 6ppna diken. I
huvudsak foreslds dock vigarna i omradet utformas med makadamdiken, dér bade f6rdrojning
och rening sker. Detta for att rymma avvattningen inom vagomradet.

Genom foreslagna atgarder minimeras paverkan pd Skoldsan och i forlingningen Gota dlv.
Eftersom dagvatten foreslds fordrojas s att framtida flode inte skall overskrida befintligt
maxflode, beddms paverkan pa nedstroms beldgna vattendrag vara forsumbar.

El
Den nya bebyggelsen kan matas fran befintliga transformatorstationer vid Rishedsvigen
respektive Lovasvigen.

Uppvdarmning

Ale kommun ser gédrna att exploatoren sorjer for energieffektiva 16sningar sdsom passivhus,
det vill sédga hus utan konventionell uppvarmning eller 1dgenergihus och att solenergi eller
annan fornyelsebar energi utnyttjas for uppvirmning av omradet.

Avfallshantering
Ale kommuns avfallsforordning ska foljas nér platser for avfallshantering anordnas.



Underjordiska ledningar

Nya underjordiska ledningar foreslas forldggas i gata. Ledningsdragning for att avleda
dagvatten till foreslagen damm foreslas inom kvartersmark. Terrdngdagvatten fran avskédrande
diken foreslds avledas genom kvartersmark till det dike som foreslas dster om fastigheten
2:82. Mojliga ldgen finns redovisade 1 dagvattenutredningen, men har inte lasts i plankartan.
For tillkommande ledningar har u-omrade (omrade for allmdnnyttiga underjordiska ledningar)
lagts ut inom bade kvartersmark och GATA. Bestimmelse om att avskérande dike ska finnas
har inforts pé kvartersmark angrénsande sluttningen i sdder.

Geoteknik

Enligt utforda geotekniska utredningar &r stabiliteten inom planomradet geotekniskt
tillfredsstdllande for en maximal utbredd last av 15 kPa. Maximal markbelastning regleras 1
planen genom bestimmelse.

Raddningstjanst

Insatstid
Insatstiden fran Nols brandstation till den aktuella fastigheten beddms vara cirka 10 minuter.
For foreslagen bebyggelse bedoms 15-20 minuter vara acceptabelt.

Framkomstmojlighet

Avstand mellan uppstéllningsplats for utryckningsfordon och insatspunkt fér inte Gverstiga 50
meter. For att sékerstilla att utryckningsfordon kan komma fram behdvs en minsta kdrbredd
pa 3,0 meter, en fri hojd pa 4,0 meter och att marken klarar av 23 tons belastning.

Vatten for brandslickning

I taitbebyggt omrade ska avstdndet mellan brandposter inte verstiga 150 meter for att
konventionellt system (alltsd brandposter) ska kunna anvéndas. I storre delen av planomradet
kan dock det sa kallade alternativsystemet, dir tankbilar forsorjer rdddningstjanst med
brandvatten, anvindas. Alternativsystemet kan dock bara anvindas for bostdder som ér lidgre
an fyra vaningar. Det finns alltsa behov av att komplettera med minst en brandpost for
omrédet, denna placeras ldmpligen relativt nira korsningen mellan tillkommande gata och
Sjovallavégen.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Forslaget innebér en fortitning av bostdder inom befintlig struktur pd mark som tidigare
utgjorts av jordbruk men som idag inte brukas. En fortdtning av bostider innebdr mojlighet
till utveckling av Alafors med bostdder i lantlig miljé med nérhet till naturen samtidigt som
goda pendlingsmdjligheter med kollektivtrafiken och nérhet till befintlig service finns. Ett
Okat bostadstillskott innebér battre forutséittningar for bibehallen service.

Teknisk forsorjning finns utbyggd till omrddet. Foreslagen exploateringen innebér en mer
effektiv anvéndning av befintliga system.

Genomforandet av planen bedoms ge liten negativ paverkan pa kulturmiljon da kulturviarden
inom planomrédet &r begransade.

Gatunitet paverkas av forslaget genom att en ny allmin gata foresls som ansluter mot
Rishedsvigen respektive Sjovallavdgen. Standardhdjande atgérder kommer ocksaé att krévas
pa Rishedsvégen.



En KC-pelarskdrm har utforts som stabiliserande atgérd. Planforslaget bedoms dérav inte fa
ndgra geotekniska konsekvenser for omgivningen.

Péverkan pa befintlig bebyggelsen har studerats genom volym- och solstudie. Byggrétter har
anpassats for att minska paverkan pé befintliga bostdder genom att begréinsa viningsantal och
sakerstdlla avstand. Sammantagen beddmningen dr att paverkan pa befintlig bebyggelse ar
acceptabel inom omradet. Foreslagen hojd pa den ndrmaste byggnaden till fastigheten 2:89
minskades redan i utstéllning 1 for att minska paverkan pa den befintliga fastigheten. Att
hojden satts som nockhdjd och plushdjd innebir att bestimmelsens konsekvens blivit
tydligare.

Solstudie for aktuellt forslag redovisas nedan:

Vardagjamning ki 12 . Vardagjamning ki 1548

Midsommar ki 18 | ]

- Solstudie for vérdagjimningen
respektive sommarsolstandet
Bilder: Andéns Arkitektkontor

lanspraktagande av jordbruksmark

Bedomningen om det dr mojligt att iansprakta jordbruksmark for bebyggelse ar en
beddmning som gors i tre steg.

1. Ar jordbruksmarken brukningsviird?

Sa som lagen tolkas enligt praxis sé dr all jordbruksmark brukningsvérd, fast for olika
andamal.
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2. Innebir ianspriktagandet ett visentligs samhéllsintresse?

Bostadsforsorjning riknas som ett vdsentligt samhéllsintresse och di planforslaget, ur ett
lokalt perspektiv, innebér ett ansenligt bostadstillskott sa dr det en rimlig tolkning att kravet
uppfylls.

3. Kan annan mark (som inte dr jordbruksmark) tas i ansprak for att tillfredsstilla
behovet?

Ur ett nationellt perspektiv dr det rimligtvis mojligt att tillfredsstélla behovet av bostidder pa
andra platser 4n i just Alafors. Men Ale ingar i en tillvéxtregion dér bostadsbehovet ér stort
och tillgdngen inte svarar mot efterfrdgan. Ur ett regionalt perspektiv sa behover samtliga
kommuner bidra till bostadsforsorjningen. Ale har goda forutséttningar i form av
kommunikationer i form av E45 for biltrafik och Vinerbanan med regional kollektivtrafik
bade sdder- och norrut och dr dérfor en vil integrerad del av i regionen.

Ur ett kommunalt perspektiv sd dr det dversiktsplanen som ska styra planeringen péd en
strategisk niva, men OP 07 har i stora delar beddmts som inaktuell. Det ir alltsa, dven om
omrédet i OP pekas ut for bostadsindamal, inte sjilvklart att ta stod i gillande versiktsplan.

Utifran Alafors forutsittningar, backdalgédngar med skredrisk, hdjdpartier och raviner med i
manga fall hdga natur- arkeologiska- eller rekreationsvérden, topografi som innebér stora
svarigheter att kunna angora omraden utan att vaglutningar 6verskrider rimliga
tillganglighetskrav, s dr dock alternativen for utbyggnad starkt begridnsad. Av de omraden
som pekades ut for bostadsforsorjning i OP 07 har ett beddmts som oldmpligt pa grund av
svérigheten att kunna angdra omradet (Brandsboberget), tva dr utbyggda (i anslutning till
rekreationsomradet Furulund, respektive Ahlafors fabriker) och det tredje ar detta omrade
(Rished). Forutom dessa omraden finns ett utredningsomrade for bostadsutbyggnad direkt
s0der om detta planomrade (Smedjebacken). Smedjebacken &r inte ndrmare studerat, det &r
inte fullt s& brant som Brandsboberget, men likvil brant. Trafikstrukturen behover sannolikt
ses over helt om Smedjebacken ska vara mojligt att utveckla for bostader. Da befintlig vig ar
brant och har delvis skymd sikt.

Jamfort med andra orter 1 Ale ar Alafors ar en relativt liten ort, vilket innebéar lokala
utmaningar och forutséttningar. Kommunen striavar efter att mojliggora utveckling utifran
véra olika orters forutsdttningar och anser att det dr nddvéndigt for att vi langsiktigt ska
kunna uppfylla det kommunala vélfardsuppdraget. I dag ar servicen ojamnt fordelad och
landsbygdsbefolkningen och invanarna i de mindre orterna far darfor mindre nirservice trots
att kommunalskatten dr densamma.

Om négra fa orter expanderar fortare &n andra blir detta extra tydligt i en kommun dér alla
orter dr sma (Ales storsta orter har 2020 ett invanarantal runt 6000) och dér det inte finns
nagon sjdlvklar huvudort. Den relativa upplevelsen av att vissa drar ifrdin medan andra star
stilla &r ndgot kommunen i moéjligaste mén vill motverka. Da det dr osékert om det i langden
ar socialt hdllbart att glappet mellan orter véixer alltfor mycket. Utifrén planens syften och ur
det lokala perspektivet, sd dr det darfor viktigt att nya bostdder tillkommer i ldgen dér
befintliga orter kan ges fOrutséttningar att utvecklas, eller atminstone inte avvecklas.

Ett starkt 6nskemal dr ocksa att utveckla i ldgen dér det redan finns befintlig infrastruktur
som dr mojlig att koppla pa, dé detta ar sunt ur ett resursanvandningsperspektiv.

Alafors har 1 dag cirka 2000 invénare, kommunal service i form av forskola, skola och
idrottsplats samt viss kommersiell service. Det dr frimst den kommersiella servicen som ar
kénslig for bristande befolkningsunderlag och ocksa den allra svéraste att planera for, sérskilt
dé handeln stér infor stora strukturférdndringar i form av snabbt 6kande e-handel inom allt
fler handelssegment och en trend som hittills gatt mot férre och storre handelsanldggningar.
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Ett bostadstillskott om 150-200 ldgenheter skulle svara mot en 10-20 procentig
befolkningsokning (beroende pa ldgenhetsstorlekar) och ge ett vilkommet tillskott som
underlag for befintlig och i bista fall tillkommande, service. I denna provning har dérfor
endast alternativa lokaliseringar i och kring Alafors bedomts. For att alternativ lokalisering
ska bedomas som ”frén allmén synpunkt tillfredsstdllande” har alternativa omraden bedomts
utifran foljande parametrar:
eTillfredstdllande markstabilitet enligt kdnda underlag
eInga patagliga konflikter med andra allménna intressen som natur- och kulturvarden,
hoga sociotop och rekreationsvirden, riksintressen eller dylikt
eNirhet till kollektivtrafik (600 m) med minst relativt god tillgénglighet
eInom rimligt cykelavstand (1,2 km) till Alafors befintliga service och som referenspunkt
har valts en punkt mellan befintlig servicebutik och ortens kommunala forskola.
eTopografi som mojliggér angoring med rimliga viglutningar.
Avstanden har valts for att det anvidnds 1 Ale kommuns vagledning for parkeringstal. Dar 600
m motsvarar gdngavstdnd och 1,2 km motsvarar cykelavstand. D& bendgenheten att cykla
kan antas minska inom omrdden med stora hojdskillnader har omrdden med kraftiga
hojdskillnader inte tagits med.

Ortofotot ovan redovisar ntbyggnads- (rid skraffering) och utredningsomraden (rod linje) for bostider i gallande
OP. Av dessa dr omride 23 och 24 utbygada, 22 dr Rishedsomridet. For utbyggnadsomride 20,
Brandsbobergen, har arbete med fordjupad oversiktsplan pabitjats och avbrutits da det inte bedomts mijligt att
angdra omridet pa ett sitt som medger rimliga lutningar (léngdsektion) och att omradet dérfor inte bedims som
maijligt att gora tillgangligt. Utredningsomrade 21, Smedjebacken, har inte studerats, men har ocksa besvirlig
topografi och befintligt trafiksystem dr inte vélutformat och déirfor svart att bygga vidare pa.

Ytterligare ett omrade, "Kiosk-tomten” har lagts in med cyanfirgad linje och nummer 25. Ommrddet ligger mycket
centralt i Alafors och dr darfor attraktivt att utveckla. Men omradet har kdnda stabilitetsproblem.

Det dir ocksd maijligt att tinka sig en fortsatt exploatering i ansiutning till de bada ntbyggda omradena, men i
anslutning till omride 23 finns rekreationsvirden och omrade 24 ligger i anslutning till Alafors fabriker som har
hoga kulturvérden.

Rimligtvis gir det att hitta mindre ytor i Alafors sambdélle dér det dr mijligt att komplettera med ett mindre
antal bostéider, men stirre utvecklingsomraden ar det ont om. Hijdkurvor redovisas i brunt.
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Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 2 § plan- och bygglagen (PBL) skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 §
miljobalken (MB) iakttas vid planering och planldggning. En miljokvalitetsnorm ska ange de
fororenings- eller storningsnivaer som manniskor eller miljon kan belastas med utan fara for
betydande eller pataglig oldgenhet.

MRN for luft

Miljokvalitetsnormer giller tillaten halt av bly, svaveldioxid, kvdveoxid, kvavedioxid,
kolmonoxid, bensen och partiklar (PM10) i utomhusluften.

Av en rapport fran miljoforvaltningen 1 Goteborg, Luftfororeningar i Nordéstra passagen.
Rapport 129 (2002) framgar att miljokvalitetsnormen per dygn for kvdvedioxid 1 dagsliget
riskerar att 6verskridas pa nagra stillen utmed E 45, bland annat i Nodinge. Vidare visar andra
undersokningar att normen for kvivedioxid dverskrids vid de mest trafikerade lederna i
Goteborg. I mer perifera ldgen i regionen, dit detta planomrade riknas, dr de kinda halterna
lagre &n de tilldtna gréansvérdena.

MKN for vatten

Recipient for planomradet dr Skoldsén. Skoldsan, som mynnar i Gota dlv, har enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS) klassificerats av Vattenmyndigheterna och
Lansstyrelsen 1 Vistra Gotalands 14n med avseende pa kemisk och ekologisk status. Den
kemiska statusen 1 Skoldsan har klassificerats som “uppndr ej god” (senaste klassningen
2019-07-10). Statusklassningen grundar sig i 6verskridande av normhalten for kvicksilver
(Hg) samt grinsvirde avseende polybromerade difenyletrar (PBDE). Den ekologiska statusen
ar paverkad av overgddning samt vandringshinder och har klassificerats som “maéttlig” (2019-
08-27). Gillande kvalitetskrav avseende kemisk och ekologisk status dr att vattenférekomsten
ska uppna god savil kemisk som ekologisk status senast ar 2027.

Négra storre fororeningsméngder forvéntas inte uppkomma inom planomrédet. Se mer under
rubriken Dagvatten dér t6rdrojning och rening beskrivs ndrmare.

Planenheten bedomer att utokningen med aktuell detaljplan dels inte &r betydande 1 sin
storlek, dels inte ensidigt inriktat mot bildkande. Bebyggelsetillskottet som detaljplanen
innebér bedoms dirfor inte utgora en oldmplig lokalisering 1 det regionala sammanhanget
daven med hédnsyn taget till miljokvalitetsnormerna.

Behovet av miljékonsekvensbeskrivning

Ale kommun bedomer att ett genomforande av planen pa (del av) fastigheten Rished 7:1 inte
leder till en betydande paverkan pa miljo, hélsa eller hushallning med mark, vatten eller andra
resurser enligt 5 kap.18 § 1 PBL (Plan- och bygglagen 1987:10). En
miljokonsekvensbeskrivning for planen har dérfor inte uppréttats.

Miljomal

I Ale kommuns 6versiktsplan anges att tre av de sexton nationella miljoméalen har sarskilt stor
betydelse for arbetet med ett hillbart samhéllsbyggande. Dessa tre mal ar Begrdnsad
klimatpaverkan, God bebyggd miljo och Ett rikt vixt och djurliv. Planforslaget har stimts av
mot mélen och en sammantagen beddmning &r att innehéllet i detaljplanen &r i linje med

malsattningarna eller att forslaget varken innebér en forsdmring eller forbattring. Nedan
kommenteras miljomaélen:
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Begrdnsad klimatpaverkan
Planera for a) minskade utsldpp av vixthusgaser.
a)Alternativ till bilen finns med utbyggd gang- och cykelbana samt god kollektivtrafik i
anslutning till planomrédet.

God bebyggd miljo
Planering for a) miljdanpassade och resurssnala transporter, b) kulturhistoriska och estetiska
vérden, ¢) gron- och vattenomraden, d) effektivare energianvindning och fornyelsebar energi,
¢) minskat buller.
a)Planomrddet ligger inom ett avstand pa 400-500 meter frén ndrmaste hallplats.
Benédgenheten att anvénda kollektivtrafiken sjunker ju lingre gdngavstandet dr. 400
meter utgdr ett kvalitetsvirde avseende gdngavstdnd mellan bostaden och hallplatsen,
vilket frdmjar kollektivt resande.
b)Befintligt svalltorn har getts bestimmelse om att det ska bevaras sa som kulturhistoriskt
vardefullt. Estetiska védrden, sa som landskapsbild bedoms paverkas. Paverkan pa
omgivning har beddmts som acceptabel
¢) Paverkan pa de nérliggande darna Skoldsan och Pers &, som ingér i riksintresse for
naturvard, bedoms bli liten.
d)Kommunen kan inte styra uppvarmningsform. Kommunens energiplan ska dock vara
vigledande.
e)Exploateringen kommer innebéra 6kad trafik pa Sjovallavigen och Rishedsvigen.
Okningen beddms inte paverka ljudnivéer pa ett sitt att riktvirden for bostider
overskrids. Befintlig hastighet ar 30 km/h.

Ett rikt viixt- och djurliv
Planering for att a) hejda forlust av biologisk mangfald och b) minskad andel hotade arter.
a)Paverkan pa befintliga murar och diken kraver dispens fran generellt biotopskydd.
Kompensationsatgarder for bortfall av biotopskyddade smébiotoper foreslas ske
utanfor planomradet i befintlig jordbruksmark.. I planarbetet har inventering av
groddjur genomf0rts. Ytterligare inventeringar planerades men bedémdes inte rimliga
att genomfora dé det mojliga habitatet rojts kort tid innan inventeringen. Planarbetet
kan darfor ha inneburit skada pa de hotade arterna hasselmus och hasselsnok.
Inventering av hasselmus har gjorts infor antagande, nagra hasselmdss hittades inte.
b)Inventeringen av groddjur visade pa ett mindre antal romklumpar av vanlig groda.
Dessa hittades norr om Rishedsvigen 1 ett dike som 1 nuldget inte dr vattenforande
under hela dret. Inom planomridet foreslas att dagvatten avvattnas till farre diken och
att det samlas i just det dike diar romklumpar hittats. I anslutning till diket foreslas
ocksa en dagvattendamm som kan utformas pé ett sddant sétt att groddjur fir béttre
forutsittningar for lek och vinterdvala.

Administrativa frégor

Genomforandetid
Genomforande tiden &r tio ar frdn den dagen planen vinner lagakraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ir inte huvudman for allmén platsmark, for GATA och GANG ér
huvudmannaskapet enskilt.
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Fortsatt arbete

Tidplan

Utstéllning 2 kvartal 2 2020
Antagande kvartal 1 2021
Laga kraft kvartal 1 2021

Laga kraft dr under forutsittning att planen inte blir 6verklagad.

Medverkande

Fran Ale kommun har f6ljande tjanstemdn medverkat:

Utstéllningshandling 2: Mikaela Ranweg, Karin Svensson (Plan), Jenny Wendel, Bodil
Ljungkvist (Miljo), Karin Heimdal (VA), Daniel Ledner (Renhéllning), Emma Lundholm,
Gustaf Nilvall (Infra), Sandra Vokstrup (MEX). Samt trafikkonsult Christina Lundqvist
Atkins

Sektor samhillsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2020-06-04, reviderad 2020-12-08

Kajsa Reimers Mikaela Ranweg
Planchef Planarkitekt
Arendenummer:
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