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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Avsikten med planarbetet ar att ga vidare i den langsiktiga utvecklingen av
Nodinge samhalle som startade med skapandet av Ale Torg, Ale
gymnasium och det nya bostadsomradet vid Lillbacka. Programmet syftar
till att exploatera omradet vid Backa sateri med ca: 260 bostédder samt en
niohals golfbana med tillhérande driving range (utslagsplats for golf). Utmed
Klockarevagen planeras verksamheter fér allmant andamal samt sarskilda
boendeformer som specialboenden for funktionshindrade.

Befintlig bebyggelse pa Backa sateri skall anvandas sa att kultur-,
fritidsverksamheter, féreningsliv och andra lampliga verksamheter skapar
ett aktivt och attraktivt fritidscentrum fér Nédinge.

Samtliga tre planomraden enligt programmet grénsar till varandra och
detaljplanearbetet avses ske parallelit.




Denna detaljplan avses resultera 1 en plan for bostadsandamal med ca 260-
280 bostadsenheter i form av frilggande villor, parhus, radhus och
punkthus/grupphus Genom hela bostadsomradet kommer trafiken att ledas
langs en huvudgata med mojlighet till silningstrafik Gang- och cykelvag
kommer att forlaggas vid den befintliga aldre landsvagen, 1 nord- sydlig
riktning, som forbinder Backa Sateri med omradet kring kyrkan
Loparebacken foreslas andras 1 sitt lopp men forblir 1 princip ett oppet
vattendrag som slingrar sig utmed gang- och cykelvagen enligt ovan Fyra
dagvattendammar kommer att anlaggas som en del av det
dagvattensystem som skall rena vattnet fran fororeningar

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Aven om viss narrekreationsyta tas 1 ansprak ar ett genomforande av
planen forenligt med bestammelsernai1 3 e, 4 e och 5 e kap Miljobalken
Foreliggande planforslag innebar att Hallsdammsbacken som ar av
riksintresse for naturvarden, 1 viss grad niskerar att paverkas negativt
Sammanfattningsvis kan sagas att utbyggnadsforslaget ar samre for miljon
och hushallningen med naturresurserna an nulaget och 0-alternativet.
Genom att genomfora de atgarder som foreslas 1 foreliggande MKB, kan
planforslagets negativa miljoeffekter ytterligare reduceras.

Det ar vanligt att ny exploatering orsakar en storre miljobelastning an 0-
alternativet Denna belastning far vagas mot de vinster som samhallet och
enskilda gor om planforslaget genomfors Det ar emellertid viktigt att
planforslaget med rimliga medel far den utformning som minimerar
miljopaverkan Vidare maste gallande rikt- och gransvarden for halsa och
sakerhet kunna hallas och riksintressena skyddas fran pataglg skada

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ar belaget sydost om centrala Nodinge Omradet avgransas |
norr av Klockarevagen, |1 oster av bebyggelsen vid Prastvagens sodra del, |
vaster av befintlig bebyggelse utmed Stomvagen, i soder mot bebyggelsen
Inom Backa saten | planens vastra del, angransande till Lillbackaomradet,
ingar aven foreslagen ny bro over Lodingebacken

Areal och markigoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 17,2 ha

Marken dgs till storsta delen av Ale kommun forutom 6 privata fastigheter
som kommer att inga 1 detaljplanen

Arrende
Jordbruksmarken ags av Ale kommun och utarrenderas for bete |
dagslaget. Arrendet ar uppsagt och kommer att utga 2003-08-01.




TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktliga planer

| samband med Ale OP 90, antagen 1992, beslutades att fordjupa
oversiktsplanen for kommunens samhallen Detta pa grund av den tidigare
stora osakerheten betraffande riksvagens och jarnvagens framtida
lokalisering genom kommunen Den fordjupade oversiktsplanen for Nodinge
antogs 2000-04-25

Som svar pa kommunens utstallningsutldtande samt pa genomforda
revideringar och kompletteringar av forslaget, aterkom lansstyrelsen med
ett fornyat granskningsyttrande for Nodinge OP 2000-03-09 Lansstyrelsen
betonade vikten av

- att kommunen redovisar en losning av dagvattnet sa att det inte negativt
paverkar Gota alvs bifloden V-A besknvningar ska bifogas detaljplanerna

- att bebyggelsen blir lamplig med hansyn till de boendes och ovrigas halsa
eller till behovet av skydd mot olyckshandelser

- att bullerproblemen fran gokartbanan skall vara losta innan nagot detalj-
planearbete paborjas

Detaljplaner och forordnanden
Planomradet ar inte tidigare detaljplanelagt, men gransar 1 vaster till
planiagt omrade och delvis aven | oster

Bostadsforsérjningsprogram

Foreslagen bostadsproduktion inom Backaomradet overensstammer med
forutsattningarna 1 OP 90 | Nodinge fordjupad oversiktsplan redovisas
omradet norr om Backa sateri som ett foreslaget bostadsomrade

Program for planomradet

Program for planomradet har upprattats och godkants av miljo- och
byggnamnden 2002-11-06 Ett programsamrad har skett och samrads-
redogorelse ar upprattad Programmet har utgjort underlag for det fortsatta
planarbetet.

Detaljplanen

Planforslaget har varit foremal for samrad enligt bestammelserna 1 PBL 5 20
och har aven hallits tillgangligt for allmanheten vid en samradsutstalining
under tiden 2003-04-08 till 2003-05-06 Samradsredogorelse har upprattats

Efter samradstiden har fornyat samrad skett med Lodose Museum och
lansstyrelsen pa plats Vid motet diskuterades vad som ska klassas som
biotopskyddat inom planomradet

Omradet 1 oster markerat som NATUR har utgatt ur planforslaget Dess-
utom har Backavagens forlangning med bron inkl omradet norr om flyttas
over fran golfbanan till detta planomrade

Utstallning har skett under tiden 2003-08-12 till 2003-09-08 De inkomna
synpunterna redovisas |1 ett utstallningsutlatande




Behov av miljokonsekvensbeskrivning

Under programskedet upprattades en sarskild checklista for bedomning av
miljokonsekvenser daterad 2002-11-13 Sammanfattande kommentarer
angaende betydande miljopaverkan enligt foljande, Med utgangspunkt fran
checklistan och programhandlingen bedoms en planlaggning av bostader
norr om Backa saten kunna ge en betydande paverkan pa miljon, halsan
eller hushallningen med mark, vatten eller andra resurser En MKB enligt 5
kap 18 § erfordras MKB n skall ligga till grund for det fortsatta planarbetet
Se aven PM, Reviderad MKB infor utstalining, sid 30

Kommunala beslut i 6vrigt

Ett avtal antogs av kommunfullmaktige 1995-06-26 som innehaller en
uppfolining och justering av tidigare ramavtal fran 1992-06-15 Avtalet
innebar bl a att resterande exploatering av Backaomradet beraknas
inrymma ca 260 lagenheter

Ett ramavtal antogs | kommunfullmaktige 2001-05-28, for anlaggande av en
nio hals golfbana soder om Backa gard

Kommunfullmaktige beslutade samma dag att uppdra at Miljo- och
byggnamnden att paborja detaljplanering fér goifbanan pa den
kommunagda marken parallelit med planeringen for bostadsproduktionen
Inom Backaomradet

Ramavtalet reglerar forutsattningar for avtalets ikrafttradande, kommunens
respektive byggarnas ataganden samt kommunala krav pa golfanlagg-
ningen

| anslutning till planomradet 1 soder har tidsbegransat bygglov sokts for
anlaggande av en driving range (utslagsbana for golf)

Utvecklingen pa Backa saten avses ske 1 kombination med befintiig
foreningsverksamhet.

| enlighet med Nodinge fordjupad oversiktsplan skall narrekreationen i
anslutning till planomradet bibehallas

Ridverksamheten skall avvecklas och kommunen utreder mojligheten for
privat etablering av ett nytt stall 1 omradet sydvast om Vimmersjon Det
tankta omradet kallat Berget ligger mellan Granasvagen, Brackans vag och
Gamla Kilandavagen

| Lansstyrelsens granskningsyttrande 2000-03-09, har bedomningen gjorts
att utvecklingen pa Backa gard medfor att bebyggelsen inte blir olamplig
med hansyn till de boendes och de ovrigas halsa eller behovet av skydd
mot olyckshandelser Kommunen kan darmed forverkliga de ursprungliga
planerna av bostadsproduktion inom Backa och Lillbackaomradet 1 den
omfattning som anges 1 gallande OP

Exploateringen skall anpassas till nksdagens mal 2020 om det uthalliga,
langsiktiga och kretsloppsanpassade samhallet Den nya bebyggelsen skall
darfor sa langt som mojligt innehalla losningar ang vatten, aviopp,
energiforsorjning etc som overensstammer med dessa mal




FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
NATUR

Mark och vegetation

Omradet praglas av ett svagt sluttande akerlandskap at nord-nordvast och
omges av skyddande hojdpartier 1 ost och vast Backaomradet har en lang
historia som oppen jordbruksmark men idag gar betesdjur pa dessa De
omgivande hojdomradena saknar betestryck och har darfor vuxit igen till
mer eller mindre sluten skog Lovtrad dominerar 1 sluttningarnas nedre del
medan barrtradsinslaget successivt okar uppat
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Ravinlandskap vid Hallsdammsbadcken

Marken ar tamligen naringsrik och hyser darfor en relativt trivial flora
Typiska inslag ar angskavle, vitklover och veketag, den senare mest pa
mark som forsumpats
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Genom akermarken rinner tva bifloden till Hallsdammsbacken, Lopareback-
en och Lodingebacken Utmed dessa bada vattendrag vaxer enstaka
lovtrad eller ndaer framst bestaende av salg Hallsdammsbacken och Lo-
dingebacken ar, sdsom vardefulla bifloden till Gota alv, viktiga
reproduktions- och uppvaxtlokaler for framfor allt oring Dessa backar ar
klassade som omraden av riksintresse for naturvarden

En utbyggnad av bostader inom planomradet innebar 1 huvudsak att f d.
akermarker bebyggs Marken hyser 1 sig inga hogre botaniska varden,
daremot har den en viss betydelse for t ex rovfaglarnas jakt

Ivars kulle - nordvast om Backa sateri

Strax nordvast om Backa sater, | planomradets sydvastra horn, ligger en
mindre kulle omgardad av biotopskyddade stengardesgardar/murar och
storre lovtrad som kraver speciell hansyn Pa flera av lovtraden vaxer den
rodlistade arten silverlav Dessa naturvarden far e) skadas och grova till
medelgrova lovtrad skall inte behova avverkas pa denna plats Vg se
MKB n

Riksintressen

Omradet berors av riksintresse for naturvard NP 26 — Gota alvs dalgang,
inklusive Hallsdammsbacken och Lodingebacken | Nodinge FOP redovisas
Hallsdammsbacken och Lodingebacken med sina ravinlandskap som
ekologiskt sarskilt kansliga och skyddsvarda omraden

Biotopskydd

Inslag av biotopskyddade landskapselement 1 form av stenmurar och diken
ar forhallandevis stort och bor 1 storsta mojliga utstrackning bevaras inom
ramen for exploateringen

Gangvag fran ostra skogsbrynet mot Knstoffers led




Sarskilt intressant ar omradet vid Ivars kulle 1 planomradets sydvastra del
Har skall biotoperna sparas 1 sin helhet och de nya bostaderna skall anpas-
sas darefter Pa delar av biotopskydden, pa akermarken, kommer det med
foreslagen exploatering att ske intrang Dessa biotoper ar skyddade genom
det generella biotopskyddet 1 jordbrukslandskapet Dar sadan biotop hotas
kravs sarskilda skal for dispens fran biotopskyddsbestammelserna hos
Lansstyrelsen Enhgt NVV ar enbart detaljplan inte tillrackligt skal V g se
MKB'n

Vid besok pa plats 2003-06-06 med representanter fran lansstyrelsen och
Lodose museum m fl konstaterades att den norra stenmuren 1 vast-ostlig
rktning inte var av den klass att den skyddas enligt lagen om biotopskydd
och att kommunen avgor om den ska integreras i1 bebyggelsen Kommunen
avser fora en diskussion med exploatoren att bevara vissa avsnitt av muren
sa att den Integreras 1 bebyggelsen Dessutom foreslas att del av sten-
muren inkl den kvarvarande grindstolpen som ligger 1 gronomradet invid
Knistoffers vag ska finnas kvar, 1 sitt ungefarliga lage, for att markera
tidigare jordbruksanvandning

Aldregnndstolpe inom bostadsomradet '

Enligt lansstyrelsens beslut 2003-10-27 har tillstand lamnats for att flytta det
oppna diket (Loparebacken) Det nya laget for backen regleras genom ny
planbestammelse sa att backen erhaller ett oppet lopp och inte tilldts laggas
| ror
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O

Lokalklimat

PBL foreskriver 1 2 kap 3 § att "Bebyggelse och anlaggningar som for sin
funktion kraver tillforsel av energi ska lokaliseras pa ett satt som ar lampligt
med hansyn till energiforsorjningen och energthushaliningen”

Den passiva solvarmen bor tas tillvara pa basta satt sa att hansyn tas till
vind och lokalklimat pa platsen Hansyn skall ocksa tas till befintlig
vegetation som kan ge skydd for vader och vind, men €] skugga

Redan pa stenaldern ansag man att detta var en gynnsam plats att bosatta
sig pa Planomradet ar ganska flackt med skyddande bergsryggar 1 oster,
soder och vaster Dalgangen ar oppen mot soder och de tankta tomterna
har goda forutsattningar att fa sol under storre delen av dagen och
dangenom fa extra varmetillskott. Vid projektering av ev. tjocka
punkthus/terrasshus vid det ostra skogsbrynet bor man tanka pa att berget
skuggar for morgonsolen Inga lagenheter far planeras med fonster enbart
mot norr.

Vid projektering av bostadsomradet narmast driving rangens utslagsplats
skall man beakta att skogsndan inkl natstaketen kommer att kasta skuggor
pa bostaderna Dessa skuggor ar vid var- och hostdagjamning (kI 10 00
och kl 14 00) dubbelt sa langa som foremalet

Geotekniska forhallanden

GF Konsult har tidigare utfort geotekniska undersokningar inom det nu
aktuella omradet men aven strax vaster darom Dessa utredningar
redovisas | utlatanden daterade 1991-04-17, ref nr 32102588230 respektive
2000-12-20, ref nr 80900123 | omradet har aven tidigare Svenska
Riksbyggen utfort en undersokning daterad 1969-05-07, arbetsnr 2735.
2003-02-24 har GF-konsult utfort en ny geoteknisk undersokning for
planomradet | undersokningen finns det inget att erinra vid detal;-
planlaggning av omradet Stabilitetsforhallandena ar 1 princip relativt
gynnsamma och hindrar inte plangenomforandet

Under det organiska ytskiktet bestar jorden av ca 1-1,5 m maktig torr-
skorpelera som underlagras av Ids siltig lera med upp till 30-40 m
maktighet Borrstopp har 1 omradet erhallits pa som mest ca 40 m djup.

Grundlaggning av sma latta och rorelsetaliga byggnader bedoms 1 huvud-
sak kunna ske med hel platta pA mark som kompenseras med lattfylining
Detta forutsatter jamna lerdjup och gynnsam hojdsattning Alternativt kan
grundlaggning utforas med grundforstarkning, stodpalar till fast botten
alternativt kohesionspalning Aven 1 anslutning till fastmarkspartier bedoms
all byggnation fa grundlaggas pa plintar eller stodpalar Detta till foljd av
lerdjupens variation som kan medfora risker for differenssattningar

-11-
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Vid detaljprojektering av bro over Lodingebacken och anslutande vag er-
fordras att stabilitetsforhallandena studeras sa att riktlinjer 1 Skred-
kommisionens rapport 3 95 foljs

Lodingebacken, bilden tagen fran nuvarande bro

For planomradet oster om befinthg bebyggelse har utforts en
kompletterande besiktning 2003-06-18 av GF Konsult AB avseende risk for
blocknedfall Slanten ar relativt blockfattig och karterade block bedomdes
ligga stabilt For denna slant bedoms ingen risk for blocknedfall foreligga

For slant bakom planerad bebyggelse ar marken stallvis blockrik Det kan
Inte utesiutas att risk for blocknedfall foreligger varfor bergteknisk sakkunnig
skall besiktiga omradet och bedoma omfattning av erforderlig skrotning Det
aktuella omradet har utgatt ur planforslaget men vid byggnation kommer
omradet att besiktigas enligt overenskommelse 1 exploateringsavtal
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Inom kvartersmark andras planbestammelsen b, till "Bergteknisk sakkunnig
skall besiktiga omradet 1 samband med bygglov for att bedoma omfattning
av eventuell skrotning”

Nagon nisk for oversvamning fran Hallsdamms- och Lodingebacken
foreligger inte Lagsta marknivaerna inom planomradet ligger ca 6 resp 3,5
m over hogvattenstanden | backarna De dagvattenanlaggningar som skall
utforas inom planomradet dimensioneras for de maximala floden som kan
forvantas.

| samband med utstallningen har SGI inkommit med nya gransknings-
synpunkterna rorande stabiliteten SGlI foreslar "att planbestammelsen om
maximal tillaten belastning ersatts med en planbestammelse som anger att
innan utbyggnad sker skall stabiliteten klarlaggas 1 detalj enligt Skred-
kommissionens anvisningar och vid behov skall atgarder vidtas och laster
begransas sa att tillfredsstallande stabilitet erhalls De omraden som pa
detta satt bor regleras ar hela den sydvastra delen av planen (sarskiit
omraden for bostader nordost och oster om Lodingebacken, gc-vag och
huvudgata) " SGI foresla ocksa att avstandsgransen 10 m tas bort och
bestammelsen far darmed galla generelit for aktuella strackor och omraden,
vilket innebar att innan utbyggnad sker skall stabiliteten kontrolleras och
eventuella strackor vidtas sa att tillfredsstallande sakerhet erhalls

Planbestammelserna har andrats enligt framforda synpunkter fran SGI och
fatt foljande lydelse "Vid utbyggnad av bostader inom den sydvastra delen
av planen 1 anslutning till Lodingebacken, iksom for gc-vag och huvudgata
inom denna del, skall stabiliteten klarlaggas enligt Skredkommissionens
anvisningar (Rapport 3:95) och vid behov skall atgarder vidtas sa att
tillfredsstallande stabilitet erhalls Kontroll av stabiliteten enligt ovan skall
aven utforas vid planerade dammar, for den nya strackningen av Lopare-
backen samt 1 den norra delen av planen dar framtida kulverterad del av
Loparebacken kommer att mynna ut

| ovrigt har texten kompletterats med "Utbyggnad 1 omradet skall utforas 1
enlighet med geoteknisk undersokning PM for detaljplan daterad 2003-02-
24"

Temporar langstrackt schakt for exempelvis ledningar bedoms i
undersokningen kunna ske med slantsluttning 2 1 ner till 2,5 meter For att
forhindra en ythg grundvattensankning bor stromningsavskarande fylining
anvandas vid ledningsdragning.

Generellt skall hojdsattningen av omradet, med hansyn till sattnings-
problematiken, vara sadan att befintig markniva foljs och att uppfylinader
undviks Overskottsmassor far e) belasta planomradet utan skall laggas upp
pa annan plats

Det ar av storsta vikt att GF s rekommendationer betraffande grund-
laggning, hojdsattning av omradet och grundvattensankning beaktas vid
utbyggnad av omradet for att harigenom undvika skadliga framtida
sattningar

-13-




Fororenad mark

Miljo- och byggforvaltningen har inte kunnat upptacka nagon information 1
sina arkiv som foranleder till misstanke om att det kan finnas fororeningar
inom det foreslagna planomradet

Markradon
Planomréadet ligger inom lagrniskomrade Detta ar omraden dar marken
bestar av grovmo, silt eller lera

Risk for skred

Omréadet bestar till stor del av f d havsbotten - lermark och ar mycket flack.
Den totala nivaskilinaden inom omradet ar endast ca 5 meter Risk for skred
ar g troligt

Fornldmningar

Under stenaldern var Backadalgangen en skyddad havsvik Manniskans
bosattningar kom darfor naturligt att igga vid de vastra stranderna Omradet
har salunda en lang historia med manniskors nyttjande genom artusenden
De flesta av Backadalgangens boplatser ar samlade kring 25 meters nivan
Spridningen ar dock fran 15 — 35 meters nivan Ett stort antal boplatsfynd
fran framst stendldern har upptackts 1 omradet men de ar 1 princip 1 mycket
dahgt skick Jordbruksverksamheten har pagatt 1 tusentals ar och mycket av
det forhistoriska materialet har "spnidits ut” 1 omradet Vi kan darfor inte
forvanta oss att finna ev nya boplatsfyndigheter 1 gott skick.
Erfarenhetsmassigt vet vi att mangden av arkeologiska fynd kommer att oka
med 25 — 50% vid en exploatering av omradet mellan 15 — 35 meters nivan
(kalla Arkeolog Leif Johansson, Lodose museum)

Planomradet ligger | huvudsak under 15 meters nivan och 3 fornlamningar
ar kanda Nr 16, vid Nodinge-Stommen 1 167, bebyggelselamningar —
gammal tomtmark terrassering vid vastra delen av Ivars kulle Nr 28,
stenaldersboplats med okand utbredning belagen vid fastighet Nodinge-
Stommen 1-54, tomtmark. Nr 40 stenaldersboplats med okand utbredning
Moranbunden bergavsats i norra delen av storre bergshojd, belagen vid
fastighet Nodinge-Stommen 1 68, tomtmark Bade nr 28 och nr 40 ligger vid
den nordostra bergskanten strax utanfor planomradet och nagra hinder for
planarbetet foreligger e

Planen har anpassats efter gallande bestammelser i KML (Kulturminnes-
lagen) och anvisningar fran Lansstyrelsen och Lansmuseet

BEBYGGELSEOMRADEN

Kulturmiljo

Bebyggelsen | Backa dalgang domineras av Backa satert, 1 direkt anslutning
till planomradet Backa som egendom omnamns forsta gangen 1 1571 ars
jordebok for att 1737 bl saten Sateriets kulturhistoriska varde ar mycket
stort utifran gardens helhet Mangardsbyggnaden med sitt statliga lage pa
kullen, omgivet av ekonomibyggnader, tjanstebostader, mejen, jordkallare,
smedja, landsvag, akrar och med den aldre kyrkan 1 dess narhet uppvisar
en intressant miljo med storgardskaraktar
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Huvudbyggnaden Backa séiter - soder om planomradet

Omradet har ett stort varde som rekreations- och friluftsomrade och bor
som sadant bevaras och formedlas till bl a de boende 1 omradet

Flera av husen har ett klart antikvariskt varde medan en del av bygg-
naderna framst har sitt varde 1 att de ar en del av en mycket fin och
intressant helhetsmijo Manga vackra detaljer finns som stenmurar, mark-
belaggning med aldre stensattning, fasaddetaljer, hangrannor av tra etc
som ar val vart att bevara och varna om V g se rubrik Byggnadskultur och
gestaltning samt skriften Program for kulturminnesvard Ale kommun, 1986

Bostider

Det nya bostadsomradet ar centralt belaget 1 Nodinge, nara service, skolor,
forskolor och butikscentrum Omradet kan anslutas till befintliga tekniska
forsorjningssystem och ges en god kollektivtrafik Utbyggnaden ger ocksa
ett okat underlag for service mm Kommunen har en uttalad ambition att
tllkommande funktioner | samhallsutvecklingen skall ha hog attraktivitet For
omradet foreslas foljande

- Det nya bostadsomradet skall innehalla ca 260-280 bostader
- Planomradet ges flexibla planbestammelser avseende detaljutformning
men det stalls tydliga funktionskrav for saval helhet som delomraden
- Utbyggnadsetappernas storlek och innehall skall kunna valjas over tid
utan att det stnder mot planintentionerna

Tidigare fanns en gard belagen pa Ivars kulle Garden ar riven sedan lange
och ett nytt bostadshus uppfordes 1985, (Nodinge Stommen 1 167)
Platsen for den gamla gardens ekonomibyggnader ar 1 planforlaget anvisad
som natur med mojlighet for lek De nya bostaderna ar tankta att hgga i
anslutning till kullen, vid dess ostra fot Storre delen av kullens befintliga
naturvarden kan darmed besta.
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Mejeribyggnaden vid Backa saten

Byggnadskultur och gestaltning

For att fa en attraktiv helhet inom den flexibla detaljplanens ram kommer
miljo- och byggnamnden att krava valstuderade dispositionsplaner for varje
etapp Sarskilda planbestammelser skall reglera kraven

Gestaltning - Ivars kulle

For bostadsbebyggelsen langst 1 soder, 1 anslutning till lvars kulle och
Backa sateri, skall anpassning ske pa ett hansynsfullt satt till saterimiljon,
detta med avseende pa formsprak, volym, taklutning, matenalval etc
Planbestammelsen f1 har lagts pa omradet vilket innebar att ny bebyggelse
skall utformas med sarskild hansyn till saterimiljons karaktarsdrag

Samrad skall har ske med kommunens bygglovarkitekt Langre norrut |
omradet kan gestaltningen med fordel ges ett modernare uttryck/storre
frihet
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Karaktar - Kristoffers led

Nuvarande gangvag/aldre landsvag mellan Backa Sateri och
Klockarevagen/Nodinge kyrka kallas 1 aldre skrifter for Knistoffers led
Denna har idag en klar rak gestaltning med en liten svag brytning pa mitten
Denna lilla avvikelse gér vagen tillrackligt nyanserad och spannande for att
na syftet med att se kyrkan i fonden Vagen skall | princip bevaras 1 sin raka
strackning och anvandas som gang- och cykelvag

"Krnistoffers led” norrut, mot kyrkan

Utmed en slingrande huvudgata, byggd for lagfart, skapas en "tradgards-
stad” Byggnationen skall kunna ske flexibelt 1 etapper anpassat efter
aktuella behov, andrat stallningstagande och efterfragan Bostadshusen
utmed huvudgatan skall placeras ordnat sa att ett tydligt gaturum skapas
Varje bostadshus skall inom sitt naromrade ha tillgang till en friyta for
rekreation/narlek utan att behova korsa huvudgatan Total exploatering far
uppga till ca 260-280 bostadsenheter foretradesvis 1 1- och 2-vaningshus
Oster om Kristoffers led tillats aven hus upp till 4 vaningars hojd Hogre
byggnader - upp till 7 vaningar — medges, soder om Prastvagen langs
bergsfoten Dessa skall placeras pa ett valstuderat satt, bl a med hansyn
till sol- och skuggforhallanden till angransande hus V g se rubrik om
lokalklimat och lokalklimatisk studie Oppenheten | det stora landskaps-
rummet ersatts nu med sma rumsavgransningar vid de nya bostaderna
Behovet av overgripande tydliga strukturer okar Planforslaget skall lyfta
fram dessa strukturer sa mycket som mojligt for att fa en ordnad plan Ett
exempel pa detta ar den gamia landsvagens tydliga raka strackning med
kyrkan 1 fonden Mojlighet finns att utnyttja marken med ett storre antal 2-
plans hus Detta ger storre ytor for offentliga rumsbildningar, som
gemensamma narlekplatser och framforallt mer allmanna gronytor och
gangstrak 1 omradet.
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Gangforbindelser genom kvarteren
Gangforbindelser for allman gangtrafik skall skapas mellan kvarteren och ut
till naturomraden sa att en "genomstromning” ar mojlig

Ovrig bebyggelse
Sex villafastigheter finns Inom planomradet, varav fem langs Prastvagens
sodra del och en vid Backavagen, Ivars kulle

Offentlig service

Planomradets behov av offentlig service tillgodoses 1 Nodinge Avstandet
mellan planomradet och Nodinge centrum ar knappt 500 meter och dar ar
servicen relativt komplett | nordostra delen av planomradet ligger
Lillgardens forskola | ovngt finns 1 Nodinge forskola, lag- och
mellanstadieskola, hogstadieskola, gymnasieskola, idrottshall,
huvudbibliotek, vardhem, sarskola, arbetsformedling, socialkontor, sjukvard,
tandlakare, etc

Kommersiell service

All handel med varor och tjanster forvantas ske 1 Nodinge samhalle Har
finns livsmedelsbutiker, bank, ur & guld, restauranger, pizzena, apotek,
kladbutiker, tips, tobak, bensinstation, taxi, trafikskola, blommor, bilverkstad,
optiker, systembolag, djurklinik etc Reservytor for en omfattande
utbyggnad av butiker, kontor och aven bostader redovisas 1 en aktuell
detaljplan for Ale torg syd

Tillgdnglighet

Omradet har goda forutsattningar ur handikapperspektiv da omradet ar |
princip plant Vid detaljplanering av gator, gang- och cykelvagar skall tillses
att valet av markbelaggning underlattar for rullstolar etc

SKYDDSRUM

| dagslaget finns inga krav pa byggnation av skyddsrum for omradet
Befintliga skyddsrum 1 Nodinge ar belagna 1 huvudsak vid vardcentralen,
Kyrkbyskolan och Ale gymnasium Den nya bostadsbyggnationen kan e}
parakna utrymme 1 dessa.

FRIYTOR

Lek och rekreation

I anslutning till planomradet finns ett relativt stort utbud av ytor for lek och
rekreation Fotbolisklubben Nodinge sportklubb anvander en grasplan norr
om planomradet, vid Klockarevagen Bollplanen kan pa sikt flyttas vasterut,
om Lillgardens forskola behover utvecklas Vid skolomradet finns t ex
grusplaner etc

Vid Backa sateri, mangardsbyggnaden, bedrivs en hel del forenings-
verksamheter Har huserar idag scout-, hembygds-, fiske-, golf- och
ryttarforening Foreningarna skall finnas kvar 1 naromradet aven efter
exploateringen av Backa om de inte sjalva har onskemal om annat

Golfbanan bidrar, sarskilt under vinterhalvaret, till okade mojligheter att na
de omkringliggande naturomraden.
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En knapp kilometer fran planomradet, vid Vimmersjon, ar en stor idrotts-
plats belagen med matchplan, grusplan, nybyggt kiubbhus och en hall for
inomhusfotboll Dar finns ocksa en kommunal badplats med bryggor

| anslutning till denna plats — en kilometer séderut, har kommunen en
motionsanlaggning med start vid Dammekarr Motionssparet ar elbelyst och
en god tillgang for de boende 1 Nédinge Orienteringsklubben Alehof har har
sin klubbverksamhet Harifran utgar ett antal vandringsleder ut till Vattlefjalls
vildmarksomrade

Badplatsen vid Vimmersjon

Naturmiljé

Bostadsomradet maste utformas sa att paverkan ej uppstar pa
Hallsdamms- och Lodingebacken, som ar av riksintresse for naturvarden
Inom omradet har vardefulla naturmiljoer inarbetats 1 planforslaget vid Ivars
kulle och Loparebacken samt stengardesgardar saval med som utan
biotopskydd Allmanheten skall ha en god tillganghghet till det oppna
landskapet kring Backa saten, liksom tillganghgheten fran samhallet ut till
omgivande naturomraden

Buller fran gokartbanan

Bullerstorningar fran gokartbanan maste minska Lansstyrelsen staller
kravet att, innan byggnationen av planomradet sker skall bullerproble-
matiken vara lost Flera bullerutredningar har utforts, ur den senaste
2002-01-29, utford av Ingemanssons Technology AB framgar att befintlig
bullervall maste byggas pa med forhojd skarm mellan 3 5-5 5 m hojd for att
klara kraven pa acceptabel ljudniva utomhus for tllkommande bebyggelse
Da har man inte tagit hansyn till den befintiga bebyggelsen vid Denofa,
som aven efter dessa atgarder har oacceptabla bullervarden V g se MKB

Beslut har fattats 1 Kommunstyrelsen 2003-03-18, att anlaggningsarrendet
med Bohus Racing club sags upp till loptidens slut, den 30 juni 2006, som
senaste dag Tiden ar ca 1 ar mellan inflyttning 1 bostaderna och verksam-
hetens upphorande Handlingsplan ska upprattas for bullersankande
atgarder for det sista arrendearet
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GATOR OCH TRAFIK

Gatunat och trafik

Vagar for gang- och cykel, bil- och kollektivtrafik anlaggs sa att planomradet
integreras med Nodinge samhalle pa ett funktionelit och miljoanpassat satt

| planomréadet foreslas en huvudgata genom omradet fran Backavagen |
soder till Prastvagen 1 norr Forutom denna huvudgata finns ytterligare fyra
lokalgator Dessa vagar &r alién 1 vaster och vagen in till hoghusen 1 oster
samt inom villaomradena oster och soder om Ivars kulle Dessutom
kommer entregator att anlaggas pa kvartersmark inom varje storre bostads-
omrade

Backavagen - angéringsvag

Huvudentré till bostadsomradet foreslas ske fran Backavagen Mojlighet
finns aven att angora fran Prastvagen Backavagen kommer att fa en
okning av trafiken Den ar bred och inbjuder till hoga hastigheter

1 900 fordonsrdrelser / dygn

Med viss silning genom omradet A =2600 B=
B = 1 800 fordonsrorelser / dygn

Ingen genomsilning A=2400

Trafikfloden har beraknats 1 punkterna A och B pa Backavagen Punkten A
vid anslutning till Nodingevagen och punkt B soder om Lilibacka ldag har
Backavagen sex utfartsvagar fran Lillbackaomradet och fem utfarter fran
soder inkl vagen till Denofa och Lahallsvagen

Viss trafik fran bostadsomraden norr om punkt E kommer att valja att 3ka
genom Backaomradet Ett fatal boende 1 Lillbacka och Backaomradet kan
antas att aka norrut over Prastvagen Darfor forvantas trafiken oka nagot |
punkt A

Den tidigare bullerberakningen har efter utstaliningen kompletterats med en
ny berakning for den situation som kan uppsta da ytterligare 20 bostader
tillkommer (totalt 280 bostader 1 Backa samt det onskemal som finns om en
utbyggd golfbana fran 9 till 18 hal) Berakningen visar att detta tillskott inte
ar storre an att bullernivan avrundat till heltal alitfamt hamnar pa 53 dB(A)
vid den punkt dar trafikbelastningen ar som storst 1 nordvastra Lillbacka
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Vid den kompletterade bullerberakningen upptacktes emellertid att manga
av de nybyggda bostader som ligger langre soderut utmed Backavagen vis-
serligen kommer att fa en nagot lagre trafikbelastning an den tidigare
bullerberakningspunkten men att de ocksa ligger narmare Backavagen, vil-
ket paverkar berakningarna mer

De nya berakningarna visar att de ekvivalenta bullernivaderna kommer att
oversknda Naturvardsverkets riktvarden med 1-2 dB(A) utmed Backavagen
vid ett fullt utbyggt omrade Uteplatser mot Backavagen kommer att utsattas
for maxbullernivaer upp mot 10 dB(A) over riktvardet Den storre andelen
tung trafik under byggtiden gor att bullernivaerna blir ungefar desamma som
ovannamnda redan vid ett trafikflode pa 1500 fordonsrorelse/dygn

| tidigare berakning av fordonsrorelser pa Backavagen har hansyn tagits till
den trafik som en 9 hals golfbana alstrar Det finns ett onskemal om att
golfbanan byggs ut till en 18 halsbana Detta har tagits hansyn till 1 den
senaste berakningen av fordonsrorelse likasa 1 kompletterad buller-
berakning

| samradsredogorelsen redovisades att kommunen hade for avsikt att lagga
in medel 1 sin investeringsbudget for en trottoar langs Backavagen
Erforderlig bullerdampning skulle da utforts om behov forelag 1 samband
med att trottoaren byggdes

Enhgt nu redovisade berakningar bor dessa atgarder ske 1 samband med
byggstart av bostadsomradet Kommunen ansvarar for utforandet av ett
forstarkt bullerskydd utmed Backavagen mot Lillbackaomradet Kostnads-
berakningar och utredningar pagar betraffande lampliga atgarder for
bullerreducenng Atgarderna ska ge en bullersankning sa att ekvivalent
bullernivan for uteplats vid Backavagen blir 51 dB(A) Val av teknisk losning
ska diskuteras med berorda fastighetsagare

Barnen 1 omradet leker ofta 1 det vackra naturomradet soder om
Backavagen For att minimera risken for trafikolyckor har Backavagen
utformats som en lagfartsgata, max 30 km/tim med farthinder For att
ytterligare oka trafiksakerheten foreslas busshallplats utformad som
timglashallplats mitt for Lillbacka bostadsomrade Utmed Backavagen
promenerar manga manniskor pa kvallar och helger

En utredning pagar for att klargora kommunens behov av gang- och
cykelvagar i de olika samhallena For Backavagen finns ambitionen att
vagen skall forses med en gangbana pa dess norra sida, fran
Nodingevagen till Backa satern
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Huvudgatan

Huvudgatan utfors som en lagfartsvag med 1 meters trottoar pa ena sidan,
korbana med fysiska hinder 1 varje korsning och gronomrade med plats for
trad Ur trafiksakerhetssynpunkt ar det lampligt att utforma huvudgatan med
sa fa direktutfarter som mojligt

Exempel! pa utformning av korsning, Kungalvs kommun

Trafiken foreslas kunna sila genom omradet pa huvudgatan Tva
berakningar av trafikfloden har gjorts

En berakning har gjorts dar angoring sker fran Backavagen och
Prastvagen | den andra berakningen som gjorts sker all angoring fran
Backavagen Berakning har gjorts 1 punkterna D, C och E pa huvudgatan
Punkten C dar huvudgatan ansluter till Backavagen, punkten D mittemellan
Backavagen och Prastvagen samt punkten E dar huvudgatan ansluter till
Prastvagen

Med viss silning genom omradet

C=1600 D = 1000 E = 600 fordonsrorelser / dygn
Ingen genomsilning
C=1300 D =500 E= 0 fordonsrorelser/ dygn

vg sekartasid 17

Huvudgatan skall utforas sa att den blir "obekvam” och inte lockar bilister att
| forsta hand valja denna vag som genvag Huvudgatan skall aven kunna
trafikeras av lokal kollektivtraftk mellan Nodinge centrum, nordostra delarna
av Nodinge samt bad- och idrottsplatsen Vimmervi.

Tilldten hastighet pa Prastvagen ar 30 km/tim Om viss silning genom
Backaomradet tillats okar fordonstrafiken pa Prastvagen och Gamla
Kilandavagen med cirka 610 fordon per dygn Vid Prastvagen ar det
bostader pa bada sidor av vagen och direktutfarter saknas Gamla
Kilandavagen trafikeras forutom av boende ocksa av foraldrar som kor sina
barn till skolan De lamnar sina barn vid Kyrkogardsvagen
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Ale kommun har bestalit en trafiknatsanalys vilken beraknas vara klar forsta
halvaret 2004 Behovet och tidpunkten for utbyggnad av en cirkulationsplats
I korsningen Norra Kilandavagen — Gamla Kilandavagen (Vag 1966 — 1967)
kommer da att bedomas utifran analysen Trafikokningen pa Prastvagen
mot Gamla Kilandavagen kommer under de narmaste aren att bli begrén-
sad, framfor allt 1 absoluta tal

Preliminart byggs omradet ut 1 4-5 etapper med borjan 1 sydvast och sist I
nordost mot Prastvagen Uppskattad tidpunkt for trafik med "genomsilining”
arom ca 5-10 ar

Trafiksdakerhet

For att trafiken pa huvudgatan genom planomradet och pa Prastvagen skall
tvingas halla en lag hastighet kravs att den utformas som en lagfartsgata,
max 30 km/tim med lampliga farthinder Pa langre strackor mellan
korsningar och vid lekplatser gors aven har fartdampande atgarder

Kollektivtrafik

Busshallplatser foreslas, forutom vid Lillbacka bostadsomrade, vid tva
punkter | bostadsomradet En 1 nordostra delen soder om den befintliga
forskolan vid Klockarevagen samt en | den sodra delen av bostadsomradet,
nara golfbanans parkering Dessa busshallplatser blir som portar till
bostadsomradet Hallplatserna avses utforas som timglashallplatser, vilket
har en lugnande effekt pa trafiken och okar darmed trafiksakerheten pa
huvudgatan Papekas bor att en pendelstation planeras 1 Nodinge centrum,
pa gangavstand till och fran planomradet

Kristoffers led

Befintlig landsvag/kyrkvag, "Kristoffers led”, gar genom bostadsomradet till
Backa sateri Denna vag har mycket gamla anor och dess strackning och
karaktar ar av stort kulturhistoriskt varde Vagen skall, 1 princip, bibehallas i
sin strackning men nu som gang- och cykelvag Ytskiktet bor aven
fortsattningsvis utforas med en ytbelaggning av naturgrus, eller med ett
ytskikt som liknar detsamma.

Parkering — utfarter

Parkering skall foretradesvis ske vid varje hus, inom respektive tomtmark
Varje fastighet har utrymme for tva oppna parkeringsplatser alternativt |
garage eller carport. Besoksplatser finns 1 anslutning till varje kvarter

Gang- och cykelvig

Knstoffers led skall vara huvudstraket for gang- och cykeltrafiken inom
planomradet Denna gar 1 nord-sydlig riktning For kontakt i ost-vastiig
riktning kravs att utrymme lamnas for gang- cykelvagar/stigar genom hela
planomradet och mellan nya tomter vid behov Dessa skall oka och
forbattra tillgangligheten mellan Stomvagen/Lillbacka 1 vaster och
Prastvagen /naturomradet 1 oster Korsningen "Kristoffers led” och
huvudgatan avses utforas som forhojd gangpassage alternativt med
avsmalnande vag

Farligt gods
Inom Ale kommun ar det forbud mot transport av farligt gods inom
bostadsomraden
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Tunga fordon
| omradet skall forbud for genomfartstrafik av lastbilar over 3,5 ton galla

Skolvéag — gangbroar

Barnens skolvagar ar sakerstallda genom planerade gangstrak vg se
punkten gang- och cykelvag ovan Dessa skall s smaningom anslutas till
de framtida planerade gangbroarna over Hallsdammsbacken Utmed den
sodra kanten av backens ravinlandskap planeras aven nya gangstigar 1 en
framtida stadspark

Befintlig samfilld vagmark

Vagratten for tre fastigheter langs Stomvagen forandras 1 den foreslagna
planen Fastigheterna Nodinge Stommen 1 74 och 1 75 far infart via
Klockarevagen och 1 76 via Stomvagen

Storningar

Golfbanans dniving range kan medfora vissa storningar pa bostadsomradet
Aven go-cartbanan kan under en avvecklingsperiod medfora storningar
Vg se MKB

RADDNINGSTJANST

Insatstid

Bebyggelsetypen ar 1 huvuddelen av omradet av s k grupp 2 (fritids-
/gruppbebyggelse) enligt Statens Raddningsverks definitioner Darvid ar
den rekommenderade hogsta insatstiden 10 minuter vilket raddnings-
tjansten klarar med nuvarande organisation pa Nols brandstation

De byggnader som avses bl hogre an tre vaningar medfor att den delen av
omradet klassas som bebyggelsetyp 1 med en hogsta insatstid om 10
minuter Med nuvarande organisation och utformningen av tillfartsvagen
inom planomradet ar det tveksamt om Nols brandstation kan vara pa plats
vid de hogre byggnaderna inom denna tidsmarginal

Insatstiden med hojdfordon for byggnader mellan 4 och 8 vaningar ar
mellan 15 och 20 minuter med nuvarande organisation dar hojdfordonet
utgar fran Surte Vid projekteringen av byggnaderna maste hansyn tas till
att raddningstjansten inte kommer pa plats inom normal insatstid

Enhgt gallande regler 1 plan- och bygglagstiftningen skall varje bostad ha
tillgang till tva, av varandra oberoende, utrymningsvagar Nodutgangen fran
en byggnad om hogst 8 vaningar utgors normailt av raddningstjanstens
stege mot fonster For vaning 4-8 kravs att raddningstjansten kan na
fasaden med s k hogfordon (havare / maskinstege)

Byggreglerna forutsatter att raddningstjansten har en for objekttypen normal
insatstid Ale kommun har darfor att antingen andra raddningstjanstens
organisation alternativt att foreskriva om andra sakerhetskompenserande
atgarder for byggnationen inom planomradet Ett exempel pa sadan atgard
ar att forse bostaderna med sprinkler
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Raddningstjansten anser, att 1 detaljplanesbestammelserna skall inforas
kravet, att byggnader som uppférs med fler an 3 vaningar skall forses med
bostadssprinkler Planbestammelsen har lydelsen, "Byggnader som uppfo-
res med fler an 3 vaningar skall forses med bostadssprinkler alternativt
andra godkanda brandtekniska losningar ”

Vatten for brandslackning

Forsorjning av brandvatten skall ordnas Fast vattennat med brandposter
dimensioneras enligt schablonregler eller med hansyn till brandbelastning
och avstand mellan byggnader. Alternativsystem kan inte anvandas for
byggnader som ar 4 vaningar eller hogre

Framkomstmojlighet

Framkomligheten for brandfordon skall vara god, dvs minsta korbredd 3
meter och marken bor klara av 23 tons belastning Fordonen bor ha ett
langsta avstand om 50 meter till byggnader

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och aviopp

Vatten och avliopp kopplas till kommunens ledningsnat som finns utbyggt till
planomradets vastra grans och langs Klockarevagen 1 norr Det omrade
som saknar anslutning idag ar sjalva Backa sateriomrade Narheten till
Lodinge- och Hallsdammsbacken staller krav pa VA-losningar utan risk for
braddning Detta for att inte oka halten av narsalter | de bada havsorings-
forande vattendragen V g se Lansstyrelsen yttrande 2003-05-28, sarskild
VA- och dagvattenutredning, GF-konsult daterad 2003-02-24, samt MKB,
Scandiakonsult daterad 2003-03-27.

Vatten- och elmétare — mal 8 i energiplanen
Enskilda vatten- och elmatare skall installeras 1 varje lagenhet

Dagvatten - vatmarkspark

For den befintliga bebyggelsen 1 omradet galler att nuvarande dagvatten-
system med utlopp | Hallsdammsbacken eller Lodingebacken e ar
tillfredstallande Aven dagvatten maste hanteras sa att risk for lekvatten for
havsoring ej belastas negativt Lokalt omhandertagande av dagvatten
planeras | samband med utbyggnaden av planomradet

Gentemot Hallsdammsbacken och Lodingebacken skapas ett
vatmarkssystem med fordrojningsmagasin | form av t ex mindre dammar,
diken eller perkolationsmagasin (halrumsmagasin under jord) | ett sddant
system jamnas dagvattenflodet ut och man astadkommer en fastlaggning
av fororeningar samt reduktion av kvave- och fosforhalter

En vatmarks storlek helst bor vara ca 1% av avrinningsomradet for att klara
detta En annan rkthinje ar att dammens storlek skall vara minst

250 m?/ ha hardgjord yta Som hardgjord yta inkluderas aven takytor,
asfalterade garageuppfarter o dyl (kalla Thomas Pettersson forskare
Chalmers)

For att reducera paverkan pa backarna enligt ovan foreslas foljande
atgarder
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Exempel pa utformning av dagvattensystem, Kungalvs kommun

Loparebacken ges ett nytt slingrande lopp utmed Knistoffers led och
belastas e) med direktutslapp av dagvatten Dagvattnet inom exploaterings-
omradet behandlas framst | vatmarker/dammar fordelade pa fyra stallen
med en total yta av ca 2000 m? For dagvattendammarna bildas kvarters-
mark for tekniska anlaggningar

Alternativt kan "halrumsmagasin” utforas 1 den vastra kvartersgatan inom
omradet Dammarna dimensioneras for 2 dygns uppehallstid Som
dimensionerande flode har valts 2 ganger arligt medelflode under ett
medelregn Med langre uppehalistid nas ytterligare reduktion

Vidare foreslas de vagar som ligger fritt avvattnas via makadamdiken och
for takytor anvands 1 mojligaste man utkastare som avleder vattnet till
oversilningsytor

\: 1:»,; ii:‘%f%# s

ﬁﬁ"“
e ‘

Exempel pa utformningav makadamdiken, Kungalvs kommun
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Vatmarksytor kan med fordel samordnas med allmanna friytor enligt ovan
V g se foregaende bilder och sarskild VA- och dagvattenutredning, GF-
konsult daterad 2003-02-24, samt MKB Dessa utredningar far ses som
principlosningar som skall kompletteras med hojdsattning etc

U-omrade

Ledningsomraden for befintlig fiarrvarme- och vattenledning samt for
planerade el-, tele-, och dagvattenledningar skapas genom u-omraden inom
bostadsomradet Ledningsratt preciseras vid fastighetsbildning

Energiforsorjning - braskaminer

Goteborgs energl har under 2002 lagt ner nya fjarrvarmeledningar inom den
vastra delen av planomradet Det forutsatts att den nya
bostadsbebyggelsen 1 Backaomradet ansluts till flarrvarmenatet Darigenom
kan uppvarmningen av bostaderna ske med fjarrvarme fran Ale fjarrvarme
AB, en branslemix som for narvarande bestar till storsta delen av spillvarme
och 1 mindre omfattning olja och varmepumpar De oljeeldade pannorna 1|
Nodinge och Bohus levererar reservvarme vid sarskilt hoga varmeuttag.

Braskaminer far endast installeras om de uppfyller kraven 1 de lokala
mijlomalen Detta | avseende pa rokutveckling och "giftiga” rokgaser.
Exempel pa bra godkanda kaminkonstruktioner ar de med
efterbranningskammare.

El och tele

Ledningsnat for elkraft och tele ar till viss del utbyggt till planomradets
grans Genom omradet, frdn gokartbanan 1 séder till Hallsdammsbacken 1
norr loper en tredubbel 20kV hogspanningsledning, varav en skall utga,
samt Ale Elforenings ledning En kablifiering av dessa har studerats och
kostnadsberaknats Ledningarna kommer att flyttas osterut och den nya
strackningen gar fran befintlig ledning 1 sydvast over golfbaneomradet, upp
mot Backa sateri och foljer sedan parallelit med gang- och cykel vagen —
Knstoffers led — mot Klockarevagen Med ett sadant utforande kan
magnetfalten minimeras Ett forsiktighetsavstand pa 10 meter fran
ledningsmitt till narmaste bostadshus har beaktats Elforsérjningen kommer
att ske via en ny transformatorstation som placeras inom planomradet, samt
en i anslutning till satenets norra ekonomibyggnad

Bredband
Tomror for bredband bor laggas ner | samband med el- och telekablar.

Avfall och atervinning

Gemensamma sophus for grupper av bostader skall placeras centrait vid
respektive entrégata Det ar e) onskvart att sopbilen kor in vid de
gemensamma gronytorna med narlekplatser eller utfor backningsmoment |
anslutning till dessa. Grundlaggande for all sophamtning ar att den ska vara
gemensam men anda flexibel for varje delomrade beroende pa omradets
karaktar Sophus och bostader skall anpassas for kallsortering av avfall
Gemensam kommunal atervinningsplats for papper, glas m m finns vid
Nodingevagen, pa ca 1 kilometers avstand fran planomradet
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Tvittplats

Mojligheten att en skapa en eller tva plattor for biltvatt med oljeavskiljare,
skall studeras 1 det fortsatta planarbetet Dessa kommer da att iIngé 1 en
gemensamhetsanlaggning for planomradet

Gemensamhetsanlidggning for tradgardsavfall

Tva platser for omhandertagande av tradgardsavfall har foreslagits inom
bostadsomradet Detta ar amnat att motverka de nshogar som ofta uppstar 1
angransande naturomraden Idag finns redan stora problem 1 Hallsdamms-
och Lodingebackens ravinlandskap Denna ar tankt att skotas som en
gemensamhetsaniaggning Tomning av denna plats skall ske regelbundet,
forslagsvis efter varje sasong

Kompost
Kompost for varje enskilt hushall far anordnas pa den egna tomten. Dessa
behallare skall vara slutna och typgodkanda

Miljokvalitetsnormer

Enlgt 2 kap 2 § PBL skall miljokvalitetsnormer enligt miljobalken, MB iakttas
vid planering och planlaggning En miljokvaltetsnorm ska ange de
fororenings- eller storningsnivaer som manniskor eller miljon kan belastas
med utan fara for betydande eller pataglig olagenhet Miljokvalitetsnormer
galler tillaten halt av bly, svaveldioxid, kvavedioxid/kvaveoxid, partiklar (PM
10) 1 utomhusluften, bensen och kolmonoxid

For bensen ligger vardet i Nodinge pa ca 1,0 pg/m?® och 1 Bohus ca 1,5
ug/m?® (2002) vilket ar klart under gransvardet 5ug/m®, vilket inte far
overtradas efter den 1 3Januarl 2010 Vardet for kolmonoxid har | Bohus
uppmatts till 4,2 mg/m” vid arsskiftet 2001/2002 Aven detta varde ligger
klart under normen 10 mg/m?3, vilket inte far overtradas efter den 1 januan
2005

Av en nyutkommen rapport fran miljoforvaltningen 1 Goteborg (2002)
framgar att mijokvalitetsnormen for dygn for kvavedioxid 1 dagslaget
niskeras att overskridas pa nagra stallen utmed Vag 45, daribland 1 Nodinge
Vidare visar andra undersokningar att normen for kvavedioxid overskrids
vid de mest trafikerade lederna | Goteborg

En utbyggnad av bostaderna vid Backa kommer att bidra till en viss dkad
trafik pa Vag 45, men detta bidrag maste anda raknas som forhallandevis
marginellt Nar det galler de regionala trafiklederna 1 centrala delen av
Goteborgsregionen medfor en okning av regionens befolkning 1 stort att
biltrafiken sannolikt okar aven | de centrala delarna For att motverka
okningen gors en regional satsning pa kollektivtrafik mm Nodinge samhalle
har en val fungerande kollektivtrafik ca 1 km vaster om planomradet med
tillganglig pendelparkering

| MKB till arbets- och jarnvagsplan for vag 45 och Norge-Vanernbanan pa
strackan Angeredsbron-Alvangen har utslappen av kvaveoxider fran berort
vagnat beraknats minska med 56 % under perioden 1998-2010 Denna
minskning beror framst pa det successiva inforandet av katalytisk
avgasrening 1 bilparken
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Det planerade bostadsomradet ligger pa ett betryggande avstand fran Vag
45 och dalgangen bedoms ha en god luftkvalitet

Sammantaget bedoms inte de foreslagna utbyggnaderna medfora annat an
marginella forandringar av de totala fororeningshalterna vid Lillbacka, som
hgger langt under gallande normer

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférande

Norra Nodinge vagforening foreslas bli huvudman for allman plats inom
planomradet Skalen till enskilt huvudmannaskap ar utifran kommunens
allmanna rikthinjer angaende huvudmannaskap Dessutom har angransande
detaljplan for Lillbackaomradet enskilt huvudmannaskap 1 vilken angorings-
vagen Backavagen ingar

Genomforandetiden for detaljplanen ar 15 ar, detta beroende pa hur
konjunkturen och utbyggnadstakten/efterfragan pa bostader ar i regionen

Mark behover tas 1 ansprak for Backavagens forlangning inom Lillbacka
Samfallighetsforening Nodinge-Stommen s 1 Se aven tillhorande genom-
forandebeskrivning.

Etapputbyggnad

Bostadsbyggnationen ar tankt att paborjas snarast mojligt Preliminart
byggs omradet ut 1 4-5 etapper med borjan 1 sydvast och sist | nordost mot
Prastvagen Den forsta etappen blir omradet narmast Backa satern med ca
60 lagenheter

Faktorer som kan paverka genomforandetiden
e go-cartbanans avveckling/flyttning
o kablifiering av befintlig kraftledning

KONSEKVENSER FOR PLANENS GENOMFORANDE

Sammanfattning av MKB

Planforslaget innebar att ca 260 lagenheter 1 form av friiggande villor,
parhus, radhus samt tva punkthus vid det ostra skogsbrynet foreslas
byggas. Genom omradet kommer dels en vag med viss mojlighet till
genomfartstrafik att ga, dels en gang- och cykelvag 1 nord- sydlig riktning
som forbinder Backa satert med omradet kring kyrkan Loparebacken
foreslas andras 1 sitt lopp men forbli ett oppet vattendrag som slingrar sig
genom bostadsomradet Som en del av det dagvattensystem som kommer
att rena vattnet fran fororeningar och naring, kommer fyra dagvatten-
dammar att anlaggas Scandiaconsult Sverige AB har fatt uppdraget att
beskriva miljokonsekvenserna av planforslaget och jamfora detta med
nulaget samt med den situation som kan forvantas om inte golfbanan byggs
(O-alternativet). De viktigaste konsekvenserna kan sammanfattas med
follande
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Den planerade golfbanans planforslag redovisar att sékerhetsnat skai
sattas upp pa flera stallen utmed banan, darbland utmed driving
rangens norra del mot den foreslagna bebyggelsen Vidare ligger en
ovningsbana for putting, mm, som ger ytterligare sakerhetsavstand
mellan driving rangen och de planerade bostaderna Med detta bedoms
sakerheten inom bostadsomradet vara tillfredsstallande med avseende
pa risk for farliga bollar fran golfspelet Med tanke pa den omedelbara
narheten till golfbanan, bor fraigan om hur man kan forhindra att mindre
barn ensamma vistas pa golfbanan bl foremal for vidare diskussion

Genom att en av de befintliga 20 kV-kraftledningarna tas bort och ovriga
ledningar kablifieras, kommer paverkan fran magnetiska falt att minska
nagot Storningen ar emellertid redan idag liten

For att kunna genomfora utbyggnaden av foreslagna bostader har Ale
kommun beslutat att saga upp arrendekontraktet med Bohus Racing,
vars verksamhet varit bullerstorande D& arrendekontraktet gar ut i juni
2006, innebar planforslaget att de forsta nyinflyttade 1 etapp 1 kommer
att vara bullerstorda over gallande riktvarden under drygt ett ar Darefter
tystnar bulliret fran go-cartbanan, vilket sammantaget innebar en
betydande forbattring av boendemiljon for de manga befintiga bostader
som Idag ar storda

Likasa kommer maximalnivan for trafikbuller vid uteplats utmed
tillfartsvagarna att overskridas, men situationen kommer inte att
forsamras jamfort med idag For detta bullerproblem framfor MKB n
mojliga atgarder

| ovrigt beraknas gallande rikt- och gransvarden for halsa och sakerhet
kunna klaras

Lodingebacken och Hallsdammsbacken, som bada ar av riksintresse for
naturvarden, kommer 1 viss grad att paverkas av fororeningar fran
dagvattnet Genom att dagvattnet fran bostadsomradet avses att renas
genom lokailt omhandertagande, har paverkan bedomts kunna bl
begransad, 1 synnerhet om en miljoanpassad skotselplan upprattas for
bostadsomradet och dagvattensystemet Den sammanlagda paverkan
pa de bada vattendragens vattenkvalitet fran de planerade
exploateringarna vid Backa, Klockarevagen och Syd Vimmersjon samt
fran utbyggnaden av Vag 45 och jarnvagen bedoms inte medfora nagon
pataghg skada pa riksintressena Detta under forutsattning att olyckor
med t ex dnivmedel kan kontrolleras sa att fororeningarna inte nar
recipienten. Backavagens nya passage over Lodingebacken skulle dock
kunna paverka havsoringen 1 backen negativt om inte overfarten byggs
pa ett hansynsfullt satt

Loparebacken kommer att ges en helt ny strackning, dock fortfarande i
ett oppet lopp Pa lang sikt bedoms denna skada som relativt liten fran
naturvardssynpunkt De forandrade vattenflodena 1 backen, framst
orsakad av bevattningen pa den foreslagna golfbanan, samt paverkan
fran bostadsomradets dagvatten, forsamrar forutsattningarna for den
redan hotade havsoringen langst ner | Loparebacken
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e Vissa av de generella biotopskydd 1 form av oppna diken och
stengardesgardar som forekommer inom planomradet kommer att
behova tas bort eller flyttas Vidare kan vissa grova lovtrad 1 det ostra
skogsbrynet behova tas ner Annars bedoms inga hogre naturvarden ga
forlorade inom planomradet, da de trad pa den sydvastra kullen som har
den mest skyddsvarda lavfloran skyddas med planbestammelser
Daremot skulle de mycket hoga naturvardena pa strandangarna 1 Stora
Viken indirekt kunna paverkas av att bostadsbyggnationen tvingar fram
en avveckling av djurhaliningen pa Backa sater

Sammanfattningsvis kan sagas att utbyggnadsforslaget ar samre for miljon
och hushaliningen med naturresurserna an nulaget och 0-alternativet, med
bullret frdn go-cartbanan som viktigt undantag Genom att genomfora de
ytterligare atgarder som foreslas 1 foreliggande MKB, kan planforslagets
negativa miljoeffekter ytterligare reduceras.

Det ar vanligt att ny exploatering orsakar en storre miljobelastning an 0-
alternativet Denna belastning far vagas mot de vinster som samhallet och
enskilda gor om planforslaget genomfors Det ar emellertid viktigt att
planforslaget med nmhga medel far den utformning som minimerar
miljopaverkan Vidare maste gallande rikt- och gransvarden for halsa och
sakerhet kunna hallas och riksintressena skyddas fran pataglig skada

PM, Reviderad MKB infér utstillning

Efter samradsskedet har forandringar gjorts av planforsiaget Dess
konsekvenser har besknvits 1 ett PM, Reviderad MKB infor utstallning, dat.
2003-07-17 Sammanfattande slutsats ar att forandringarna anses som
relativt sma, liksom forandringarna pa miljon jamfort med
ursprungsforslaget

Sammanfattning av planférslaget

Det nya bostadsomradets lokalisering foljer intentionerna 1 Nodinge
fordjupade oversiktsplan Planen redovisar byggratter for ca 260-280
lagenheter foretradesvis for 1-2 vanings radhus, grupphus och enskilda
villor Planen ger aven mojlighet till hogre hus 1 den ostra delen Dessa skall
utforas med hiss och generosa balkonger for den som ej vill ha tradgardar

Planutformningen har anpassats till naturvarden och landskapselement i
stor utstrackning | ndgra avseenden har den nya bebyggelsen fatt rada
over befintiga forhallanden Speciella krav har stalits pa bebyggelse-
utformningen intill Backa sateri och Ivars kulle
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MEDVERKANDE | PLANSKEDET

Framtagandet av detaljplanen har skett | samarbete mellan miljo- och
byggférvaitningen, tekniska forvaltningen, AB Alebyggen, Ale Exploatering
AB m fl exploatorer

De konsulter som har medverkat ar Jorgen Berg, arkitekt, Pyramiden
arkitektkontor, Lennart Dahlberg, arkitekt, Aspekt AB, Thomas Gronlund,
ekolog, SCC Scandiakonsult Vast, Sune Mentor, VA-ingenjor, Olof Stenlund
civilingenjor, Ola Sjostedt, biolog och Ann-Louise Elliot, geolog, GF Konsuilt.

Miljo- och byggforvaltningen
Alafors 2003-07-17, kompletterad 2003-11-06

Sten Hedelin Ann-Mare Carisson
Milj6- och byggchef Planingenjor

BESLUT

Godkand av Milj6- och byggnamnden 2003-11-06

Antagen 1 Kommunfullmaktige 2004-01-26

Laga Kraft 2004-11-15
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ANDRINGAR

Med anledning av inkomna synpunkter under utstallningen har plankarta,
planbeskrivningen och genomforandebeskrivningen 1 enlighet med
utstallningsutldtandet kompletterats/justerats pa foljande punkter

o Det nya laget for backen regleras genom ny planbestammelse sa att
backen erhdller ett oppet lopp och inte tillats laggas 1 ror

e Planbeskrnivningen justeras betraffande uttrycket "allman vag”

e Miljokvalitetsnormerna i planbeskrivningen kompletteras med text
betraffande kolmonoxid och bensen

e Planbestammelserna och planbeskrivningen justeras rorande stabiliteten
och avstandsgransen 10 m

o Tva vagar 1 sydvast kommer att andras sa att de ingar 1 allman platsmark
som "LOKALGATA” med en vagbredd pa 5,5 m och med lampliga
vandplatser Dessutom har fastigheten Nodinge-Stommen 1 167
Justerats sa att befintlig vaganslutning laggs till fastigheten och ansiuter
till "LOKALGATA”

o Vandplatsen pa Prastvagen har studerats om och minskats sa att intrang
pa Nodinge-Stommen 3:1 undviks.

¢ Planbeskrivningen justeras enligt raddningstjanstens framforda
synpunkter betraffande text under rubriken "Raddningstjanst” aven
angaende brandvattenforsorjning samt planbestammelsen om
bostadssprinkler.

e Planbeskrivningen kompletteras utifran de nya berakningarna avseende
buller fran trafiken pa Backavagen

e Ny planbestammelse som medger mindre avvikelse av laget pa
lokalgatans rondeller och darmed ocksa de anvandnings- och
egenskapsgranser som paverkas av avvikelsen

o Passagerna for gangtrafik pa kvartersmark markerad med x (mot
Stomvagen) andras till allman platsmark, med en bestammelse som
medger en flexibilitet 1 laget utifran anslutningen mot Stomvagen

| ovrigt har vissa redaktionella andringar utforts

Miljo- och byggforvaltningen
Alafors 2003-11-06

Sten Hedelin Ann-Marie Carlsson
Miljo- och byggchef Planingenjor

BESLUT

Godkand av Miljo- och byggnamnden 2003-11-06

Antagen | Kommunfullmaktige 2004-01-26

Laga Kraft 2004-11-15
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ALE KOMMUN
Miljo- och byggnamnden

2003-11-06 Sida 1av 4

Detaljplan for bostdder norr om Backa sateri

Nodinge-Stommen 1:37 m. fl.
i Nodinge, Ale kommun, Véstra Gotalands ldn

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

En genomférandebeskrivning skall belysa frdgorna nar, hur och av vem, hur
mycket kostar det och vem betalar for att planens olika moment skall
genomforas Den skall framfor allt ange medel som behovs for att genomfora
planen. Beskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan.

Tidplan
Samrad april 2003
Utstallning augusti-september 2003

Antagande januan 2004
Laga kraft ca 4 veckor efter antagandebeslut

’ Utbyggnad av bostadsomradet beraknas ske 1 etapper med byggstart for den
forsta etappen under 2004-2005 med inflyttning varen 2005

Genomforandetid

Genomfdrandetiden har satts till 15 ar, raknat fran den dag da planen vunnit laga
kraft Efter genomforandetidens utgang kan kommunen andra eller upphava
planen utan att fastighetsagaren far ersattning for forlorad byggratt Tiden kan
férnyas hogst fem ar 1 taget
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Sida 2 av 4

Ansvarsfordelning - huvudmannaskap

Exploatoren skall genomfora 1 planen angivna anléggningar pa aliman platsmark.
Genom exploateringsavtal bestams att exploatoren efter fardigstallande
éverldmnar anlaggningarna till den som skall vara vaghallare inom planomradet.

Exploatoren skall ansoka hos lantmateriet om forrattning enligt anlaggningsiagen
for att reglera ansvaret for skétsel av allman platsmark, gator, gc-vag och
naturmark | ansokan kommer det foreslas att Norra Nédinge véagforening ska
vara huvudman

Genomforandet av ovriga anlaggningar enligt detaljplanekarta och
illustrationskarta pa kvartersmark skall utforas av exploatoren

For nyanlaggningar av allmanna VA-anlaggningar inkl. dagvatten och
dagvattendammar svarar kommunen. | ovrigt innebar det att
fastighetsdgarna/exploatoren ansvarar for planens genomforande

Kommunen ar huvudman fér va-natet 1 anslutning till planomradet.
Ale Elforening ar ansvarig for eldistributionen.

Avtal

Tidplan for exploatorens successiva forvarv av mark (etappindelning) for
bostadsbebyggelse mm skall regleras 1 exploateringsavtal

Sarskilda avtal ska upprattas med agarna till fastigheterna Nodinge-Stommen
1.162 och 1.167 angaende kop av mark Fastighetsagarna till Nodinge-Stommen
1 53, 1 57 och 8.1 ges i planen mojlighet att kopa till mindre markomrade mot
Prastvagen. Avtal skall i sa fall upprattas

Exploateringsavtal maste vara klara senast innan planen antas av kommun-
fullmaktige

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning kommer att anpassas till olika eventuella upplatelseformer for
_ bebyggelsen

Gemensamhetsanlaggningar bildas for de omraden som nyttjas av fastighets-
agarna tillsammans, d.v s. "naturlek”, kvartersgator, ledningar mm

Kommunens ratt att ha vatten- och spillvattenledningar inom kvartersmark loses
genom servitut alternativt ledningsratt.

Fastighetsreglering for Nodinge-Stommen 1:167 innebar att tomten utdkas enligt
planforsiaget och ges utfart direkt till lokalgata.

Planforslaget beror del av samfalld vagmark 1 nordvast. Tillfartsvag for Nédinge-
Stommen 1 74, 1:75 och 1 76 loses genom fastighetsreglering Del av den
samfallda marken laggs till Nodinge-Stommen 1 75 for utfart mot Klockarevagen
Denna vagmark ska ocksa vara tillganglig for angransande fastighet (E;) for
utfart Resterande del av den samfallda marken ingar i det planerade
bostadsomradet.
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Sida3av4

Angoring till transformatorstation far ske via kvartersvag och Igses genom
servitut

For 1 planen angivna x-omraden skall servitut inrattas som sakrar ratten till allman
gangtrafik Allmanna gangstrak skall aven vid behov finnas genom storkvarteren,
sakras med servitut 1 exploateringsavtal.

EKONOMISKA FRAGOR

Innan planen antas kommer exploateringsavtal att upprattas mellan kommunen
och exploatdren. De i planen pa plankarta, illustrationskarta och ovriga till
detaljplanen horande handlingar angivna anlaggningar skall genomféras av
exploatoren

Exploateringsavtal kommer att reglera bl a overlatelse av kvartersmark till
exploatoren, utbyggnad av allmanna anlaggningar sdsom gator, gc-vag (genom
exploateringsavtalet skall efter fardigstallande dessa overlamnas till vaghallaren),
besiktning och eventuellt borttagande av stenblock 1 samband med byggnation av
hdghus, telekablar, elkablar och VA-ledningar samt ekonomisk reglering i
anledning darav

Framtida underhall och skotsel av lokalgatan och gc-vag ombesores av blivande
vaghallare, sannolikt Norra Nodinge vagforening

Exploatoren ansvarar for kostnader for tillstindsansokningar och genomforande
av utredningar och forundersokningar som erfordras | samband med exploatering
inom planomradet Detta avser atgarder utover de som utforts som del i
planarbetet intill planens faststallande

Exploatoren ansvarar for alla kostnader for eventuella tillstandsansokningar och
genomférande av slutundersokningar som erfordras i anledning av exploatering

TEKNISKA FRAGOR

Planbeskrivningen med tillhorande utredningar redovisar de tekniska atgarder
som behover atgardas

Dokumentation och kontroll
Program for uppfoljning och kontroll ska ske for foljande omraden.

e Paverkan pa de berorda backarna - Ansvar Miljé- och byggférvaltningen
o Buller - Ansvar: Miljé- och byggforvaltningen
o Skotselplan — Ansvar: Milj6- och byggférvaltningen/Tekniska férvaltningen

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Vid framtagande av genomforandebeskrivningen har representanter fran tekniska
forvaltningen, kommunledningskontoret, miljo- och byggférvaltningen samt
konsulter och exploator medverkat.
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Beskrivningen skall godkannas av miljo- och byggnamnden 1 samband med

planarendets behandling.

Alafors 2003-07-17, kompletted 2003-11-06

Kommunledningskontoret

Pia Lijeblad Ryberg
Kommundirektor

BESLUT

Godkand av Miljo- och byggnamnden
Antagen | Kommunfullmaktige

Laga Kraft

Miljo- och byggforvaltningen

Ann-Marne Carlsson
Planingenjor

2003-11-06
2004-01-15
2004-11-15






