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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

For planomradet, fastigheten Nodinge 4:78, galler idag en detaljplan fran 1973. |
denna plan medges anvandningen bostadsandamal/friliggande bebyggelse for det
aktuella omradet men da endast for en mindre fastighet. Resterande mark ar i
planen mark som ej far bebyggas.

Inom planomradet fanns tidigare ett friliggande enbostadshus, byggt i slutet pa
1800-talet, och ett friliggande garage samt uthus. Dessa byggnader ar nu rivna.
Ansodkan har inkommit till férvaltningen fran fastighetsagaren (Sverigehuset i
Goteborg AB) betraffande planandring av fastigheten Nodinge 4:78 for att
mojliggora exploatering av fastigheten i ett antal tomter for friliggande bostadshus.
Sverigehusets intention ar att bygga fyra nya friliggande enfamiljshus alternativt
parhus. Tomterna blir minst 600 kvm och infart till de nya husen kommer att ske
fran Nypongangen.

Miljo- och byggnamnden beslutade 2006-03-02 (aven 2006-10-13 efter mindre
justeringar) att ge Milj6- och byggforvaltningen i uppdrag att uppratta forslag till
andring av gallande detaljplan.

Planandringens syfte ar att tillskapa byggratter for ett antal friliggande bostader
alternativt parhus inom Nddinge 4:78 samt tillfart till dessa. Detaljplanen
handlaggs med enkelt planforfarande enligt reglerna i PBL 5:28.



PLANENS FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

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

PLANDATA

Planomradet ligger centralt i Nodinge. Det begransas i soder av Gamla
Kilandavagen, i vaster av fastigheterna Nodinge 4:280 och Nodinge 4:286 samt av
Nypongangen i dster. Norr om planomradet finns ett gronomrade Elanlagt som
allman plats, parkmark. Planomradets areal uppgar till ca 3200 m“ och fastigheten
ags av Sverigehuset i Géteborg AB.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktliga planer )
Enligt kommunens Oversiktsplan, Ale OP 07, ligger det aktuella planomradet inom
"omrade med befintlig bebyggelse - bostader”.

Detaljplaner

For det aktuella planomradet galler idag en detaljplan fran 1973. Enligt gallande
detaljplan ligger planomradet inom kvartersmark for bostadsandamal. Fastigheten
Nodinge 4:78 far enligt gallande plan bebyggas med ett enfamiljshus i en vaning
och med en maximal byggnadsarea om 190 kvm. Fristdende hus eller annan
gardsbyggnad far uppféras med en byggnadsarea om 40 kvm.

Bostadsforsorjningsprogram

Omradet finns omnamnt i kommunens forslag till bostadsforsoérjningsprogram for
2008-2015. Planeringsinriktningen for omradet ar att det bebyggs nagon gang
under ar 2010. Enligt programmet ska fortatning generellt efterstravas i Nodinge
tatortssamhalle.



Program for planomradet

Ett program har inte ansetts vara nédvandigt. Planandringen innebar inte nagon
vasentlig férandring av markanvandningen eftersom omradet aven fortsattningsvis
ska anvandas for bostader. Planandringen har aven stod i den kommunala
oversiktsplanen dar en strategisk utgangspunkt ar just fortatning av bostader i
tatorterna.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Marken fungerar idag som en tradgardstomt och angransar mot ett kuperat
grénomrade i norr. Omradet ligger i en grasbevuxen sodersluttning delvis med
berg i dagen i norddstra planomradet. Topografin i omradet varierar fran som lagst
+21.5 i den 6stra delen vid Nypongangen till som hdgst + 25.5 i den norra delen
av planomradet.

Naturmiljéinventering
Nagon naturmiljéinventering har inte gjorts i omradet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning, daterad 2007-03-08 (uppdragsnr:53200923 ), reviderad
2008-09-12, samt en komplettering 2007-10-31(uppdragsnr:1010139) har utforts
av GF Konsult AB.

Ur geoteknisk sypunkt kan planens intentioner genomféras under beaktande av
nedan angivna restriktioner och synpunkter med hansyn till framst stabilitet.

Enligt tidigare berakningar ar lokalstabiliteten narmast backen nagot lag. For
glidytor som slar upp bakom vagen ar sakerheten tillracklig. Langre in i omradet
som skall detaljplaneléaggas Okar sakerheten successivt.

Berakningar i den reviderad utredning daterad 2008-09-12, visar att stabiliteten ar
tillfredstallande i berakningssektionen enligt Skredkommisionens rapport 3:95.

Om ett litet skred skulle intraffa narmast backen ar anda stabiliteten for
detaljplaneomradet tillfredstallande. Eftersom kvicklera ej férekommer, finns det
ingen risk for ett bakatgripande skred som skulle kunna paverka omradet. Darmed
ar detaljplaneomradet tillfredstallande ur stabilitetssynpunkt.

Berakningarna forutsatter att ingen palastning stérre an 10 kPa pafdrs i omradet.
Det innebar att nuvarande markniva i mojligaste man skall féljas och max 0,5 m
uppfylinad kan utlaggas. Eventuell annan belastning kan vara méjlig men skall i s&
fall detaljstuderas.

Kompletterande undersdkningar med avseende pa grundlaggning
rekommenderas i projekteringsskedet da exakt lage for planerad byggnation ar
bestamt. Undersdkningar bor utféras for bedémning av djup till fast botten i
byggnadslagena (pallangdsbestamning), lerans sattningsegenskaper etc.

En bestammelse som sager att grundlaggning ska ske till fast botten om annat
inte kan pavisas, har inférts pa plankartan.

4.



Radon
Enligt en radonutredning utford av Sveriges geologiska AB, Markradonutredning
fér Ale kommun 1989-12-28, ingar planomradet i lagriskomrade for radon.

Fornlamningar
Det finns inga kédnda fornlamningar inom omradet.

BEBYGGELSEOMRADET

Foreslagen ny bebyggelse

Inom planomradet fanns tidigare ett bostadshus, byggt i slutet pa 1800-talet, samt
en ladugard, som anvands som forrad, och ett antal uthus. Dessa byggnader ar
nu rivna och pa omradet foreslas att ett antal nya friliggande smahus alternativt
parhus far uppforas.

Tomterna blir minst 600 kvm for friliggande hus och minst 400 kvm/bostad for
parhus. Infart till de nya husen kommer att ske fran en tillfart via Nypongangen.
Tomterna foreslas ligga med viss héjdskillnad vid tomtgrans for att kompensera
nivaskillnaderna i omradet. Det far dock inte fyllas upp med mer an 0,5 meter
enligt geoteknisk utredning.

Vaningshojden begransas i den vastra delen av planomradet till en vaning med
inredningsbar vind, detta med hansyn till intilliggande bebyggelse. Tillaten
byggnadshdjd foreskrivs till hogst 4,7 meter. | den Ostra delen av planomradet ar
det istallet tillatet att bygga i tva vaningar med en tillaten byggnadshdjd pa 6
meter. Hogsta taklutning tillats till 32 grader for hela planomradet. En solstudie har
gjort for att se pa eventuella skuggrisker i omradet. Mindre delar av intilliggande
fastigheter vaster om planomradet kan under tidig morgon komma att skuggas.
Resten av dagen finns det inte nagon skuggrisk.

Del av tomtmarken mot Gamla Kilandavagen far ej bebyggas. Detta for att skapa
en enhetlig linje tillsammans med befintlig bebyggelse mot Gamla Kilandavagen.

Garage/carport skall placeras antingen minst 1 meter fran angransande tomtgrans
eller byggas ihop for att mojliggora skotsel mm. Garage skall placeras minsta 6
meter fran gatan for att mojliggora en bilplats framfér garage.

Inga kallare far finnas.

Hogsta byggnadshojd for garage/uthus ar 2,7 meter.
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Exempel pa hur omradet kan komma att utformas
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lllustration Mats Abrahamsson arkitektkontor AB
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Arbetsplatser och offentlig service

Planomradet ligger ca 1 km 6ster om Nodinge centrum och Ale torg med
verksamheter, handel och kontor. Planomradet har genom sitt I&ge bra tillgang till
offentlig service. | naromradet finns tillgang till grundskola (fsk —ak 9), férskola,
gymnasieskola, vardcentral och aldreomsorg och idrottsanlaggning.

Kommersiell service
| Nodinge centrum med Ale torg finns mataffarer, bank, apotek, restaurang, kiosk
och diverse butiker.

Tillganglighet

Planomradet innehaller en del hojdskillnader. All ny bebyggelse planeras sa att
god tillganglighet for funktionshindrade uppnas. Den féreslagna tomten i nordéstra
delen av planomradet kommer dock att fa en mer kuperad utemiljo. For
bostadernas tillganglighet ska gallande bygglagstiftning foljas och
tillganglighetsfragorna kommer att bevakas i bygglovskedet.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Den planerade bebyggelsen ligger i anslutning till ett mindre naturomrade med
vegetation och berg i dagen. Den ligger aven nara Hallsdammsbacken som ingar i
ett omrade som ar av riksintresse for naturvarden (Géta och Norde alvs
dalgangar).



Mellan de tva nordligaste tomterna ska ett slapp finnas for passage till
naturomradet norr om planomradet. Detta har i planen reglerat med
bestammelsen marken skall vara tillgénglig for allmén passage mellan punkterna
x1 och x,. Den befintliga "bergsknallen” i planomradets norddstra del ska
fortsattningsvis aven vara tillganglig for allman rekreation.

GATOR OCH TRAFIK

Gatunat

Trafikféringen i omradet paverkas inte i nagon stérre omfattning av planandringen.
Fyra nya bostader genererar ca 25 rorelser/dygn. | dagslaget ligger infarten till
nuvarande fastighet pa Gamla Kilandavagen. Infarten till omradet féreslas ske via
Nypongangen. Av trafiksakerhetsskal ser kommunen det alltid som
efterstravansvart att minimera antalet utfarter pa en vag och det ar darfor bra att
utnyttja utfarter som redan finns. Langs Gamla Kilandavagen gar gang- och
cykelvagen mot centrum och skolor och det ar darfor extra viktigt att antalet
utfarter minimeras. Den nya gatan inom omradet ska ligga inom kvartersmark och
inga i samfallighet.

Fran Nodinge centrum, ca 1 km, avgar buss mot Goteborg och Skepplanda,
Alvangen och fran Liljegangen, strax dster om planomradet, avgar buss mot Ale
Torg.

Gang- och cykeltrafik
Gang- och cykelvag finns utmed Gamla Kilandavagen.

Parkering

Parkering ska ske pa kvartersmark inom den enskilda fastigheten. Tva p-platser
ska inrymmas pa varje fastighet, detta i enlighet med kommunens riktlinjer fér
parkering. Da infarten till det nya omradet forlaggs via Nypongangen forsvinner tva
av de gemensamma p-platser som Bdrsagardens samfallighetsférening har i detta
lage. Dessa p-platser har enligt forslaget flyttats och kommer att kompenseras
inom kvartersmarken inom fastighet Nodinge 4:78, i detta lage kommer ytterligare
en gemensam p-plats att anlaggas.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

En VA-utredning har utforts av MPB Markprojekteringsbyran AB i samarbete med
Tekniska forvaltningen Ale kommun.

Vatten och avlopp kopplas till kommunens ledningsnat som finns utbyggt till
planomradets sydodstra del langs Gamla Kilandavagen. Narheten till
Hallsdammsbacken staller krav pa VA-I8sning utan risk for braddning.

Lagsta hojd pa fardigt golv for att anslutning med sjalvfall ska tillatas skall vara 0,3
meter dver gatan i lage for férbindelsepunkt. Vid utformning av byggnaders
placering skall hansyn tas till att stopp eller dverbelastning kommer att ske och att
stora vattenfléden kan behdva avledas pa markytan utan att omfattande skador
uppkommer.



Dagvatten

For den befintliga bebyggelsen i naromradet galler att nuvarande dagvattensystem
har sitt utlopp i Hallsdammsbacken. Dagvattenhanteringen for féreslaget omrade
maste I6sas sa att det inte foreligger nagon risk att riksintresset for
Hallsdammsbacken paverkas negativt.

Dagvattnet inom omradet bor ledas i makadamdiken mot den gemensamma
uppsamlingsbrunnen i sédra delen av planomradet. Brunnar, som fungerar som
dagvattenrening, anlaggs strax norr om befintlig gang- och cykelvag samt séder
om Gamla Kilandavagen. Dagvattnet kopplas till befintligt utlopp i
Hallsdammsbacken. Utloppet i Hallsdammsbacken ska ligga i samma niva som
backen, ej hogre.
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Skiss pa dagvattenhantering, Tekniska férvaltningen Ale kommun



Exempel pa dagvattenrening. 2 brunnar och utlopp. Tekniska forvaltningen,
Ale kommun

El
Ledningsnat for el finns utbyggt till planomradet.

Varme

Kommunens antagna energiplan skall vara styrande vid val av
uppvarmningssystem i fastigheterna. Det finns ingen fjarrvadrme i anslutning eller i
narheten av planomradet i dagslaget.

U-omrade
Ledningsomraden for befintligt ledningar skapas genom u-omraden inom
bostadsomradet. Kommunen har ledningsratt fér ledningar pa kvartersmark.

Avfallshantering

En yta fér gemensam avfallshantering ska placeras i 6stra planomradet, strax norr
om den nya infartsvagen. Den gemensamma avfallsplatsen ska vara tillganglig for
sophamtning fran Nypongangen. Denna ska inga i samfallighet och pekas ut pa
plankartan som gemensamhetsanlaggning for sophantering. Avfallshanteringen
skall ske enligt Tekniska forvaltningens anvisningar.

STORNINGAR

Buller

Da Gamla Kilandavagen som passerar planomradet i s6der ar en 30-vag och inte
har ndgon genomfarttrafik, géor kommunen bedémningen att det inte finns nagon
risk for att det aktuella planomradet kan komma att bli bullerstort.

Skugga

Den nya bebyggelsen kan innebara att befintlig bebyggelse vaster om
planomradet till viss del kan komma att paverkas av skugga under tidig morgon.

- 10 -



SKYDDSRUM
Sarskilt utsatt omrade dar skyddsrum boér byggas har faststallts av
Kommunstyrelsen 2000-02-15, Ks § 36.

Det aktuella planomradet ingar inte i skyddsrumsomrade.

RADDNINGSTJANST

Insatstid

For aktuell byggnation ar den normala insatstiden 15 minuter fran Nols
brandstation.

Vatten for brandslackning

Vatten for brandslackning finns utmed Gamla Kilandavagen vid planomradets
syddstra horn. Fast vattennat med brandposter dimensioneras mot bakgrund av
brandbelastning och avstand mellan byggnader eller enligt schablonregler. VAV
P83, mars 2001, ska anvandas vid dimensionering av slackvattenkapaciteten.

Framkomstmojlighet

Utryckningsfordon bor i en akutsituation kunna komma sa nara att avstandet
mellan fordon och aktuell byggnad inte 6verstiger 50 meter. For att sakerstalla att
utryckningsfordon kan komma fram behévs en minsta kérbredd pa 3 meter, en fri
hojd pa 4 meter och att marken klarar av 23 tons belastning.

MILJOKVALITETSNORMER

Enligt 2 kap 2 § PBL skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljobalken, MB,
iakttas vid planering och planlaggning. En miljokvalitetsnorm ska ange de
fororenings- eller stoérningsnivaer som manniskor eller miljon kan belastas med
utan fara for betydande eller pataglig olagenhet. Miljokvalitetsnormer galler tillaten
halt av bly, svaveldioxid, kvaveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid, bensen och partiklar
(PM10) i utomhusluften.

Av en rapport fran miljéférvaltningen i Géteborg, Luftféroreningar i Nordéstra
passagen. Rapport 129 (2002) framgar att miljokvalitetsnormen per dygn for
kvavedioxid i dagslaget riskeras att dverskridas pa nagra stéallen utmed E 45,
daribland i N6dinge. Vidare visar andra undersokningar att normen for kvavedioxid
Overskrids vid de mest trafikerade lederna i Goéteborg. | mer perifera lagen i
regionen, dit detta planomrade far raknas, ar de kédnda halterna lagre an de
tillatna gransvardena.

De planerade bostadshusen ligger ca 1 km fran E 45.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Genomforandetiden for aktuellt planférslag gar ut 5 ar efter det datum da planens
antagandebesilut vinner laga kraft.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats.



BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Planandringen for ytterligare bostadsbebyggelse pa fastigheten Nédinge 4:78
beddms inte leda till nAgon pataglig inverkan pa naturmiljon, manniskors fysiska
hélsa eller hushéllningen med mark, vatten eller andra resurser och en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 5 kap. 18 § PBL beddms ej erfordras.

Stallningstagandet motiveras med att omradet redan ar exploaterat och att planen
mojliggor en komplettering av befintliga bostadsomraden pa befintlig tomtmark.

Gallande dversiktsplan pekar pa omradet som befintlig bostadsbebyggelse.

Planomradet angransar till riksintresse for naturvarden, Hallsdammsbacken.
Anslutning till en godkand I6sning av dagvattenhantering kravs for att inte utgéra
nagon risk for riksintresset.

Genomférandet beddms inte innebara nagra risker for manniskors halsa och
miljokvalitetsnormerna riskerar inte att dverskridas.

Planen beddms sammantaget ge en ringa miljopaverkan.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Natur

Den nya bebyggelsen tar oexploaterad mark i ansprak och paverkar darfor
utblickar for boende i narheten. Tillgangligheten till natur mojliggors aven i
framtiden genom passager till naturen norr om planomradet och allman tillgang till
bergsknallen.

Geoteknik
Detaljplaneomradet ar tillfredstallande ur stabilitetssynpunkt. Berakningarna
forutsatter att ingen palastning stérre an 10 kPa pafdrs i omradet.

Ny bebyggelse
Den max tillatna hushdjden har anpassats till befintlig bebyggelse och planens
kuperade miljo.

Den nya bebyggelsen tillats inte narmare an 7,0 meter fran Gamla Kilandavagen
for att ligga i linje med befintlig bebyggelse. Detta bidrar aven till att forhindra
skymd sikt vid in- och utfart fran Nypongangen och den féreslagna nya tillfarten.
Den nya bebyggelsen kan innebara att befintliga bostader vaster om planomradet
kan skuggas under den tidiga delen av dagen.

Gator- och trafik

Den nya bebyggelsen genererar mer trafik pa Gamla Kilandavagen, ca 25 rorelser
per dygn. En I6sning med hastighetsdampande atgarder har gjorts pa Gamla
Kilandavagen for att sakerheten ska hojas for hela omradet. Denna I6sning ligger i
korsningen Gamla Kilandavagen — Kyrkvagen.

Minst tva p-platser per tomt ska finnas for att minska risken for att besdkande ska
anvanda sig av Borsagardens p-platser.



Teknisk forsorjning

Den 6kade mangden hardgjord yta i omradet leder till att dagvattenhanteringen
ska l0sas pa ett bra satt. Genom fordrojning utiamnas mangden vatten som leds
till befintlig kommunal ledning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fran Ale kommun har planarkitekt Tina Ekmark och Emelie Johansson,
kommunekolog Goéran Franson, trafikingenjor Sara Johansson, Miljo- och
byggforvaltningen, mark- och exploateringsansvarig Lars Lindstrom,
Sambhallsplaneringsavdelningen, projekteringsingenjoér Sten-Ake Christensson,
VA-ingenjér Dragan Medan samt utredningsingenjor Carita Sandros, Tekniska

forvaltningen, medverkat.

Milj6- och byggforvaltningen
Alafors 2009-06-25

Mans Werner
Stadsarkitekt

BESLUT
Antagen i Miljo- och byggnamnden
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