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Enkelt planforfarande

Detaljptan for

Sarskilt boende och lagenheter vid Klockarevidgen
Ndédinge 38 25
Ale kommun, Vastra Gotalands lan

PLANBESKRIVNING

Planforslaget bestar av

Plankarta med bestammelser samt illustrationskarta
Denna planbesknvning

Genomfdrandebeskrnvning

Geotekniska utredningar

Oversiktlig VA- och dagvattenutredning
Fastighetsforteckning

Sarskilt utldtande
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SYFTE

Vard- och omsorgsfdrvaltningen har énskemal om att skapa sérskilda lagenheter
for funkhionshindrade vid Klockarevdgen | Nodinge Stor lagenhetsbnst rader idag
pa lagenheter innehallande dels stod- och service-boende for funktonshindrade,
deis anpassade lagenheter for rorelsehindrade och dessutom centralt belagna
hyreslagenheter Byggnationen dr tankt att besta av tva likvardiga fristdende
lagenhetshus som vardera rymmer ca 12 stycken lagenheter 1 tva plan Bada
bottenvaningarnas 6 lagenheter ar anpassade till sarskilt boende med tiligéng till
personal och gemensamma dagrum Lagenheterna pa andra vaningen planeras
for vanligt boende och att de |att kan omvandlas til sarskilt boende om behov av
detta uppstar senare Alebyggen avser att aga marken och bostadermna samt hyra
ut lagenheter 1 bottenvaningen till kommunen (Vard- och omsorgsnamnden)
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PLANDATA

Planomrédet ar betaget dster om Rv 45, vid Klockarevagen 1 Nodinge samhalle
Omradet ar relativt tattbebyggt och begransas av ett korthdsboende for
funktionshandikappade barn 1 sydost, av Nddinge vardcentral 1 vaster och av
Hallsdammsbacken 1 norr Omradets dstra del ar 1 pnncip obebyggt och
kommunen har 1 sin férdjupade 6versiktsplan avsatt ytan for social service och
utbildning

| planomradets stdra grans loper Klockarevagen och har finns ett aldre villaomréde av vanerande
karaktar
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Histortk

N&édinge har 1 aldre tder vant en kyrkby med jordbruksdnft som huvudsaklig
nanng Sedan urminnes tider kallades den vag som idag heter Klockarevagen for
Fagatan Namnet vittnar om hur man forr drev kreaturen langs en rak fagata ner tll
de nanngsnka betesédngarna vid alven

AREAL
Arealen inom planomradet ar 6675 m* Marken &gs for narvarande av
Vastfastigheter AB och Ale kommun men ar under férsaljning til Alebyggen

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Enlgt kommunens oversiktsplan, Ale OP 90 redovisas omradet som Nédinge
centrumomrade Har hanwvisas til ait, "Hela detta omrade behandlas 1 den
fordjupade oversiktsplanen fér Noédinge Bland annat studeras forutsattningarmna
och [ampligheten med exempelvis nya bostader vid Klockarevégen”

| Nodinge fordjupad oversikisplan, antagen 2000-04-25, ar planomradet avsatt for
social service och utbildning

Rubncerat omrade ingar | gemensamt upprattat program for, omrade norr om
Klockarevagen, for bostader norr och Backa saten och fér golfbana vid Backa
saten Planprogrammet antogs 1 Milj6- och byggnamnden, 2003-03-27, som
underlag fér fortsatt planlaggning

Inom planomradet norr om Klockarevégen har tidigare framférts onskemal om
planlaggning for sarskilt boende av Tekmiska namnden enhigt framstallan fran
Vard- och omsorgsnamnden

Den del av planomradet som Véstfastigheter 4ger ar idag, enligt gallande
detalplan faststalld 1984-10-24, avsett for allmant &ndamal | denna plan har
fastighet NOdlnge 38 25 en byggratt som omfattar 5625m? Nodinge vardcentral
utnyttiar 1450m™ med sin verksamhet, exlusive parkenngsplatser och 1 den ostra
delen ar resterande byggratt outnyttjad | det nya planforslaget har det redovisats
en byggnadsarea pa 1200m? for tva byggnader

Vard- och omsorgsndmndens arbetsutskott har 2002-04-15 foresprakat 1 forsta
hand att del av Vastfastigheters tomt och 1 andra hand tomten utmed
Klockarevagen, oster om korttidsboendet, tas 1 ansprak for nybyggnad av stod-
och serviceboende for funktionshindrade

Behovet av att snarast bygga lagenheter for sarskilt boende medfor en losning
som skall vara fardigstélld under 2004 Diskussioner har forts med Vést-
fastigheter AB, om kdp av mark inom “landstingstomten”, Nodinge 38 25 Awvtal har
tecknats mellan Alebyggen och Vastfastigheter om forvarvande av tomten

Miljo- och byggnamnden har 2004-02-18 beslutat att ge miljo- och
byggforvaitningen 1 uppdrag att uppratta forslag till andnng av gallande detaijplan,
enkelt pilanforfarande, enhigt PBL 5 28

Samrad har skett genom Alebyggens forsorg med de boende under vintern 2004
Detfta | form av bade samradsmote och personliga samtal
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HANDLAGGNING

Detaljplanen har handlagts enligt reglerna 1 PBL 5 28 om enkelt planforfarande

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark

Marken &r fd jordbruksmark och har vant utarrenderad for detta andamal
Arrendet ar fr o m 2003-08-01 uppsagt For att losa tilifart och [amplig tomt for
andamélet maste tillkdp av mark, ca 2300m? ske fran Nodinge 38 2 (denna mark
ags av kommunen)

Tilifart véster om korttidsboendet - det bld huset
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Platsen fér de nya lagenheterna — dster om vardceniralen
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Naturmiljo

Den narbelagna backen, Hallsdammsbécken, 1 planomradets norra del, med dess
ravinlandskap ar av Lansstyrelsen klassad som rksintresse Sarskild hansyn il
naturmiljon skall tagas vid planenng av gangstigar pa ravinkanten och broar éver
backen

Meandershnga | Hallsdammsbicken norr om planomradet
Geotekmk

Geotekriska faltundersokningar har utférts under januan och februan 2003,
handlingen &r daterad 2003-02-24 med ref nr 321 018 23 GF konsult har
tidigare utfdrt en omfattande geoteknisk undersékning inom och vaster om det nu
aktuella omradet Denna utredning &r daterad 1980-03-05, ref nr 321 182 230
Strax vaster darom har GF utfort undersékningar for Nodinge 1 21 m fl daterad
1992-03-20, ref nr 940 013 23 Delar av dessa utredningar har utnyttjats som
underiag | foreliggande handling for detaljplan

"Under mytlatacket finns en svag utbildad torrskorpa till ca 1 m djup Dé&runder
bestar jordlagren till storsta delen av lera ner till vanerande men relativt stora djup
Backomradet uppwisar inga tydliga stomre skredarr, daremot finns tydhiga sar av ett
flertal slapp och mindre erosionsskred”

"Ur geoteknisk synpunkt kan planens intentioner genomforas under beaktande av
nedan givna restrikiioner och synpunkter med hansyn till framst stabiltet’
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"Utftirda stabilitesberakningar ger vid besknvna antaganden, som beddms vara
nagot pa sakra sidan, laga sakerhetsfaktorer for glidytor som slar upp vid
slantkron inom naturomrade enligt detaljplan och har lag sakerhet for att kunna
utnyttias For ghdytor som slar upp langre in 1 omradet okar sakerheten succesivt
Bebyggelsegransen ar placerad ca 45 meter fran Hallsdammsbacken”

"Hansyn har tagits till de nktlinjer som anges 1 "Skredkommisionens rapport 3 95
och motsvarar ovre gransen for sékerhetsfaktorema Angiven grans forutsatter att
ingen palastning stérre &n 10 k Pa pafdrs bakom angivna granser Eventuell annan
belastning kan vara magjlig men skall detaljstuderas”

Fran Klockarevagen mot bdckravinen

Latta och sattningstaliga byggnader kan preliminart ur sattningssynpunkt
grundlaggas med plattor under forutsattning att kompensationsgrundlaggning
utfors

For storre och mer rorelsekdnsliga byggnader kan grundlaggning med palar
erfordras Vid palgrundlaggning &r det dock viktigt att dessa utfors kontrollerat sa
att inte skadlig omgivningspaverkan uppkommer eller att hoga portryck lokalt
byggs upp 1| fnktionsjorden och 1 stanten

Generelit skall hojdsattningen av omradet vara sadan att befinthg markniva féls
och att uppfylinader undviks

For att férhindra en ythig grundvattensankning bor vid ledningsdragning
stromningsavskarande fyllning utforas
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Fornldmningar
Inga kanda fornlamningar finns 1 omradet

Trafik - gang- och cykel —- nu och | framtiden

| géllande detaljplan, faststalld 1984, skall trafiken ledas in direkt via
Klockarevagen till planomradet Byggratten har i denna plan e) utnyttjats till fullo och
darfor har inte den férvantade trafikmangden uppnatts, se sid 4 under rubnk
"Tichgare stallningstaganden® | den nya planen blir inte trafikrérelserna fler an vad
som ar mojligt i den gallande Det finns forslag- och det pagar en utredning om hur
strukturen skall se ut pa gang- och cykelvigarna soder om- och vid
Hallsdammsbécken Kommunen har vid programhandlingamna fér Backaomradet
samt omradet norr om Klockarevagen lagt fram ett forslag med en framtida
géngstig langs backravinens kant med “slapp” pa lampliga stallen for att knyta an
mot Klockarevagen Vidare foreslas | samma program visionen om helheten -
infrastrukturen | samhaéllsbyggandet D3 bér gangstigen knytes an norrut med sméa
smackra broar éver backravinen Broamna ar tankta att placeras och utformas
samarbete med kommunens ekolog och far e "gora vald” pa det av Lansstyrelsen
avsatta nksintresset | Hallsdammsbackens ravinlandskap Pa plankartan finns x-
omrade inlagt vilkket betyder "aliman gangpassage”

Detta for att sakerstilla framkomligheten har 1 den fortsatta planenngen | samma
programhandling har man vistonen om att Kiockarevigen | framtiden bor gestaltas
pa ett mer tnvsamt och funktionellt satt med t ex gangytor och tradplanteringar
utmed gatan

N
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Bild Utmed Klockarevigen dster om planomradet

Transport med farligt gods
Klockarevagen ar ) avsedd for transport av farkigt gods
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Raddningstanst

Insatstid

Bebyggelsetypen ar 1 omradet av s k grupp Il (fatids-/gruppbebyggelse) enligt
Statens Raddningsverks definitioner Dannd ar den rekommenderade hogsta
insatstiden 20 minuter For aktueli byggnation ar den normala insatstiden 10
minuter fran Nols brandstation

Enhgt gallande regler | plan- och bygglagstftningen skall varje bostad ha tiligang il
tva av varandra oberoende utrymningsvagar

Framkomstmdjlighet

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

Brandvattenforsorjning - Vattenposter

Vatten for brandslackning finns vid Klockarevagen 1 omradet VAV P83, mars
2001, ska anvandas for dimensionenng av slackvattenkapaciteten
Framkomhgheten fér brandfordon skall vara god

TEKNISK FORSORJNING

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

Vatten-, aviopp- och dagvattenledningar

Kommunen har 1 planbestammelserna lagt in text enhigt féljande, "Alla nya
byggnader skall anslutas til godkanda VA-och dagvattenlésningar” Laget for
kommunens vattenledning finns redovisad som u-omrade inom planen Narheten
till Hallsdammsbacken stéller krav pa VA-losningar dar aven dagvatten maste
hanteras sa att risk for Hallsdammsbacken, som lekvatten fér havsonng, €
belastas negativt Ej heller far halten av narsaiter dka 1 ovan namnda bick Se
Lansstyrelsen yttrande 2003-05-28 och MKB, Scandiakonsult daterad 2003-03-
27
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Dagvatten

Dagvattensystemet leder 1dag vattnet utmed Klockarevagen mot Noédingevdgen
och Gota alv Systemet fér dessa dagvattenledningar skall oster om planomradet
kompletteras med ett nédaviopp mot Hallsdammsbacken Vid extrem nederbord
och vid krafhg sndsmaltning skall vattnet kunna bredda ut 1 backen och inte ut pa
vagen eller till angrénsande fastigheter

Hallsdammsbadcken

Avnnning fran nytilkommande tak- och parkeringsytor skall tas om hand och
forsta hand sldppas ut pa befinthgt system utmed Klockarevagen Fran de ytor
inom planomradet som dagvattnet avser att ledas ut till Hallsdammsbacken med
ny ledning kravs sarskilda atgdrder med forslagsvis oljeavskiljare, stenkista,
perkolations-magasin eller liknande, innan utslapp sker till backens kansliga miljo
Detta galler backens hela lopp och salunda aven fére och efter det aktuella
planomradet Allt dagvattnet inom Hallsdammsbéackens avrinningsomrade inkl
Lodingebécken, kan paverka backarnas vattenkvalitet

For att forhindra en ytlig grundvattensankning bor vid ledringsdragning
strdmningsavskarande fylining utforas, se geoteknisk utredning

El, tele och data
Ledningsnat for elkraft och tele finns utbyggt till planomadet

Fjdrrvarme
Fjarrvdrmeledning passerar planomradet inom redovisat u-omrade fran
Klockarevagen och norrut

Varme - energisystem

Kommunens energiplan, antagen av Kommunfullmaktge 1 november 2001, skall
vara styrande vid val av uppvarmningssystem i fastigheterna | enlighet med denna
plan bor iagenhetshusen kopplas in pa fjdrrvérmesystemet
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Stérningar
Fran den tiilkommande verksamheten forvantas inga storningar

Miljokvalitetsnormer

Enhgt 2 kap 2 § PBL skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljobalken, MB,
1akttas vid planerning och planldggning En miljokvalitetsnorm ska ange de
férorenings- eller stérningsnivaer som manniskor eller mijon kan belastas med
utan fara for betydande eller pataglg oldgenhet Miljdkvalitetsnormer galler tilldten
hait av bly, svaveidioxid, kvaveoxid, kvdvedioxid, kolmonoxid, bensen och partiklar
(PM10) 1 utomhusluften

Av en nyutkommen rapport frdn miljoforvaltningen | Goteborg (2002) framgar att
miljokvalitetsnormen per dygn for kvavedioxid 1 dagslaget nskeras att dverskridas
pa nagra stallen utmed Rv 45, danbland t Nddinge Vidare wvisar andra
understkningar att normen fér kvavedioxid dversknds vid de mest trafikerade
lederna 1 Géteborg | mer penfera lagen i regionen, dit planomradet far raknas, ar
de kanda halterna lagre an de tillatna gransvardena

Det planerade bostadshusen hgger pa ca 400 m fran Rv 45 och omradet vid
backravinen bedtms ha en god luftkvalitet

Det bedoms att tillskott av fordonstrafik som foljer av planens genomforande inte
medfdr nsk for att gransvardena kommer att oversknidas vid Klockarevagen 1
Nédinge Papekas bor att samhallet har en val fungerande kollektivtrafik pa kort
gangavstand, ca 300 m, vaster om planomradet med pendelparkering

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Rubricerat omrade ingar 1 gemensamt upprittat program med sérskilt upprattad
miljokonsekvensbesknvning for, omrade norr om Klockarevagen, fér bostader norr
om Backa saten och fér golfbana vid Backa saten  Enhgt denna framgar framst
tre huvudfragor dar det kan finnas behov av fordjupade utredningar

1 Fragan om huruvida Hallsdammsbackens meandrande pa sikt kan paverka
omradets stabilitet

2 Vidare papekas att en biologisk inventering bor goras |
Hallsdammsbackens ravin och ett forslag til skotselplan bor uppréttas som
bl a redovisar hur rojning lampligen bor ske och hur och var broar $ver
backen bér uppféras

3 Bullerpaverkan fran gocartbanan pa foreslagna bostader

Bedémning av behov av MKB

Med utgangspunkt fran programhandiing och checklista for MKB, beddms en
planlaggning for social service, offentliga verksamheter och utbildning pa
Klockarevagen e ge en betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen
med mark, vatten eller andra resurser Trots att ett genomforande av planen kan fa
effekter av oonskad karaktar blir dessa inte sa betydande da forebyggande
atgarder kommer att vidtas

En MKB eniigt 5 kap 18§ PBL bedoms e erfordras

KAPLANDETAL JPLANFRWp! NODINGEKlockarevageniLaga kraft\Planbeskrivaing 2004 05 19 doc



ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden for aktuellt planforslag gar ut 10 ar efter det datum da planens
antagandebeslut vinner laga kraft

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fran Ale kommun har arkitekt Katarina Lidstrom, kommunekolog Goran Fransson
och ingen)or Sten-Ake Chnistenson medverkat

Alafors 2004-05-19

Katanna Lidstrom
Arkitekt SAR/MSA

BESLUT
Antagen av Miljo- och byggndmnden 2004-06-16
Laga kraft 2004-07-09
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Enkell planforfarande

Detaljplan for

Sdrskilt boende och lagenheter vid Klockareviigen
Nédinge 38 25
Ale kommun, Vastra Gétalands lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

En genomforandebesknvning skall belysa frdgorna nar, hur och av vem
plangenomforandet ska ske Den skall framfér allt ange medel som behévs for att
genomfora planen Beskrnvningen har ingen sjalvstandig rattsverkan

Ansvarsfordelning

Enskiit huvudmannaskap galler inom planomradet da detta inte innehdiler allman
platsmark Planomradet ar en del av ett storre omrade invid Klockarevégen inom
vilket vagforeningen ar huvudman for allman platsmark

Alebyggen ansvarar sasom fastighetsagare for dels all utbyggnad inom
kvartersmark och dels for att pa ptankartan markerat x-omrade halls tillganghg for
allman gang- och cykeltrafik

Ale kommun ar huvudman for vatten, aviopp och dagvattenssystemet
Fastighetsagaren ansvarar for att det nom kvartersmark sker en omildaggning av
det enskilda dagvattensystemet for att anpassning skalil ske tili
Hallsdammsbé&ckens kansliga mijo Avrinning fran befintliga och nytllkommande
tak- och parkeringsytor skall tas om hand lokalt innan utslapp sker till ovan namnda
back

Ale Eiforening ar ansvarig for eldistributionen

Ev omiaggning av el eller teleledningar kommer att regleras genom
6verenskommelse mellan fastighetsagaren och ledningsagaren

Anslutningspunkt, vattenmatning, sophantenng mm kommer att ske eniigt
kommunens anvisningar

Tidplan

Samrad april 2004
Antagande juni 2004
Byggstart hdsten 2004
Fardig byggnad arsskiftet  2004-2005

Genomforandetid
Genomforandetiden gar ut 10 ar efter det att planen vinner laga kraft
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Avtal
Planavtal har upprattats mellan Alebyggen och Milié- och byggforvaltningen, Ale
kommun

Exploatenngsavtal skall upprattas mellan Alebyggen och Ale kommun Avtalet skall
bl a reglera markéverlatelsen och sakerstalla x-omradet, gallande den framtida
gangstigen utmed backravinens sddra kant

Avtal mellan Alebyggen och Goteborgs energi skall upprattas da den nya
fastigheten férvantas ansiutas till fiarrvarmesystemet inom planomradet

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fér att kunna genomfora planen krdvs att Alebyggen képer den dstra delen av
landstingstomten fran Vastfastigheter och en del av den kommunaldgda marken
Nodinge 38 2 Se bifogad karta - Markkdp/fastighetsreglering, sida 15

x-markerat omrade inom kvartersmark pa plankartan redovisar att marken skall
vara tiliganglig for allman gang- och cykeltrafik

u-markerat omréde inom kvartersmark redowvisar att marken skall vara tiligangig
for alimant ledningsnat som vatten, aviopp, dagvatten, el, tele och flamrvarme

For x- och u-omraden skall rathigheterna tillkomma genom servitut eller
ledningsratt

EKONOMISKA FRAGOR

Alebyggen ansvarar for de kostnader som uppkommer 1 och med planens

genomforande om ej nagot annat avtalas

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fran Ale kommun har arkitekt Katarina Lidstram och lantmatare Lars Lindstrom
medverkat

Alafors 2004-05-19

Katanna Lidstrom
Arkitekt SAR/MSA

BESLUT
Antagen av Miljo- och byggnamnden 2004-06-16
Laga kraft 2004-07-09
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Dessa bada markytor firvdntas kdpas av Alebyggen for att genomiSra projektet
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