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SYFTE

Fastigheterna Stora Viken 2 7, 2 12 och 2 14 har forsalts till Kladkallaren 1 Goteborg
AB Koparen har for avsikt att ometablera sin butik frAn Agnesberg samt koncentrera
foretagets lagerverksamhet till Stora Viken 1 Ale kommun. Omradet ar idag, enligt
gallande detaljplan, avsett for industndndamal och den typ av handelsverksamhet
som Kladkallaren avser bedriva anses normalt inte rymmas inom detta andamai Den
delen av gallande detaljplan for Stora Viken, belagen oster om riksvag 45 skall
forandras Efter denna plan tratt 1 laga kraft skall aven handels-, kontors-,
konferensandamal och liknande verksamheter ingd som mojlig anvandning av
omradet

HAR PLANERAR
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PLANDATA

Planomradet ar belaget oster om nksvag 45, norr om Bohus och soder om Nodinge
samhallen Omradet begransas naturligt av Vattlefjalls branta sluttning 1 soder och

oster
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Historik
Under aldre tider raknades gardarna Stora Viken och Lilla Viken till de mest

betydelsefulla 1 Nodinge Detta p g a att man agnade sig at olika utkomstmgéjligheter

vid sidan av jordbruket Vid Stora Viken har det ndstan alltid funnits nagon form av
industrell verksamhet som sillsalten, trankoken, tegelbruk och kvarnrorelse med
dammanlaggningar | modern tid har garden tagits | ansprak for fabriksrorelser och
mekanisk industri som t ex Wasoverken
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AREAL

Arealen inom planomrédet ar ca 7,5 ha Marken ags av Kladkaillaren | Goteborg AB
Fastigheterna Stora Viken 2 7, 2 12 och 2 14 har under planarbetets gang lagts
samman till en, Stora Viken 2 14

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

For omradet géller detaljplan faststélld 1975-03-27 Omréadet ar | denna plan avsett
for verksamheter - industriandamal For den nu tankta handels-verksamheten kravs
en planandnng Miljo- och byggnamnden har 2003-04-24 beslutat att gora en sadan
andring enhgt reglerna for enkelt planforfarande, PBL 5 28 Planandringen innebar att
omradet oster om riksvag 45 forandras sa att det anvandes for smaindustri, handel
och kontorsandamal

Enligt kommunens 6versiktsplan, Ale OP 90 redovisas omradena vid Stora Viken
och dess ostra del som omraden for verksamhet enligt gallande detaljplan och med
passerande regional samt nationell vag- och jamvagstrafik som ar av riksintresse
Vagen och jarnvagen ar dven avsedda for transporter av farligt gods

| dagslaget pagéar en detaljplanelaggning for en storre ombyggnation av riksvag 45 till
motortrafikled Enhgt fordjupningen av oversiktsplanen for Gota Alvs dalgang — Ale
kommun redovisas forutsattningarna for vag- och jamvagsutbyggnaden genom
planomradet Inom omraden som gransar till vagplanerna skall samrad ske med
Vagverket gallande lampliga anslutningar- utfarter och utformning av detaljlosningar

HANDLAGGNING

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

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark - Geotekniska forhallanden

De naturliga jordlagren utgors av lera med sannolikt stor maktighet | de ostligaste
delarna kan finnas sand och silt Tidigare geotekniska utredningar har utforts under
olika perioder Fyra st under senare tid enligt foljande, J&W samhallsbyggnad,
daterad 2002-02-28, GF konsult, daterad 2002-11-15, GF konsult, daterad 2001-09-
30 och GF konsult, daterad 2000-10-04 reviderad 2001-08-06

Aldre undersokningar utforda av Geotekniska byran finnes, daterade 1962-09-13
samt 1962-10-08 Avsikten med dessa var att klarlagga forhaltandena for
grundlaggning av gjuteriet (industnbyggnaden langst 1 oster) Man kan 1 alla dessa
utredningar konstatera att omradet ar sattningskansligt

GF konsult — geoteknik, har for planuppdraget gjort ytterligare tva fordjupade
geotekniska utredningar daterade 2003-09-30 och 2004-05-27, for att klarlagga
stabiliteten 1 omradet All utbyggnad 1 omradet skall utforas 1 enlighet med dessa
utredningar
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En illustrationskarta for de 1 utredningen, daterad 2004-05-27, stéllda krav pa
geotekniska forstarknmingsatgarder redovisas pa en sarskild plankarta som bifogas
planen. Innan utbyggnad sker skall stabiliteten klarlaggas 1 detal) enligt Skred-
kommissionens anvisningar och vid behov skall atgarder vidtas och laster begransas
sa att tillfredstallande stabilitet erhalles

Slutsats och rekommendationer angaende slinten mot RV 45

Slanten ner mot rnksvag 45 ar till storsta delen stabil for befintliga forhallanden enhgt
utforda berakningar | de sektioner dar nagot lag sakerhet erhalles skall detta
atgardas med att en utstrackt tryckbank utfores, enligt anvisningar 1 geoteknisk
utredning 2004-05-27. Angivna restriktioner innebar att sakerheten ar tilifyllest bade
for befintligt lage for lokalvagen samt efter det att den flyttas mot oster vid
utbyggnaden av riksvag 45

Slutsats och rekommendationer angaende omradet i séder
Med hansyn till forekomsten av kvicklera 1 storre delen av det soédra omradet erfodras
att omradet 1 sin helhet atgardas sa att skredkommisionens rekommendationer ang
sakerhetsfaktorer uppnas For att erhalla detta erfodras 1 soder en stodfylining vid
slantfot Denna kan kombineras med en utflackning av slanten Under forutsattning att
de 1 den geotekniska utredningen 2004-05-27, besknvna belastningarna e
overskrids och att redovisade forstarkningsatgarder utfors ar det geoteknikernas
bedémning att planens intentioner kan genomforas
— e S e

Omradet vaster om herrgarden i syd — sydvast

Eftersom leran enligt undersokningarna ar extremt kanslig for storning, hogsensitiv
och kvick, ar det viktigt att detta beaktas vid all framtida verksamhet, wd markarbeten
och byggnation Inga belastningar far paforas 1 omradet sa att totalsakerheten
forsamras, e heller far portrycket okas 1 ndgot skede sa att sakerheten sjunker under
skredkommisionens nktlinjer Det innebar att en eventuell framtida utbyggnad 1 forsta
hand skall utforas genom kompensationsgrundlaggning Detta for att undvika paining
1 omradet vilken kan medfora storning av den kansliga leran Markarbeten och
schakter far e) heller bedrvas sa att mothallande jordvolymer som har en
stabiliserande effekt tas bort Innan nagra markarbeten paborjas skall med hansyn till
omradets stabilitetsforhallanden ett for arbetenas art anpassat kontroliprogram
upprattas, dar bl a rorelser och portryck kontinuerligt mats
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Vérdefuila byggnader- och kulturmiljé

s
i 7

Herrgarden sedd fran oster

For den gamla herrgarden har 1 planen lagts in varsamhetsbestammelser Dels
bestammelsen rivningsforbud q1 och dels bestammelsen k, vilket betyder att
byggnadens exteniér skall underhallas sa att dess karaktarsdrag beaktas Vid
ombyggnation/reparationer av fasader, takfonster, dorrar och andra byggnadsdetaljer
skall anvandas sadant matenal, farg och utseende som overensstammer med
byggnadens karaktar

Byggnaden hade tidigare ytterligare en flygel mot sddersidan Denna ar riven sedan ett antal ar
Foto Ur boken Nodinge Kommun av Bror A Andersson
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Ytterligare byggnader enl nedan ar varda att ta hansyn till vid en framtida
projektering. Aven det gula stenhuset, bilden till hoger, har forsetts med
planbestammelsen "k’

Stabilt stenhus for tekniska anlaggningar F d bostadshus fér arbetarna vid herrgarden
Langst dsterut | planomradet Huset har manga vackra fasaddetaljer som
ankarslut, slatputs kontra spritputs etc

Fornldmningar
Inga kanda fornlamningar finns 1 omradet

Stenmurar stenbeldggning

En hel del stenmurar finns inom planomradet Vidare finns vackra partier med
stensatta ytor av smagatsten och skiffer Dessa skall 1 storsta mdjliga méan tas hansyn
till och bevaras dar det ar mojligt

Mur mot lokaivagen i vaster Stenlaggning — gatsten och skiffer
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Trafik

Enligt detaljplaneforslaget for vag- och jarmvagsutbyggnaden vid Stora Viken,
redovisas forutsattningarna for bl a trafikutvecklingen 1 anslutning till planomradet
Forslaget redovisar en lokalvag med en gang- och cykelbana utmed planomradets
vastra grans samt en trafikplats med en planskild korsning vid Stora Viken och in-
och utfarter for hogersvangande trafik

[P
E S

TR T R T R B TS

?

EEAE :
FE :
- S 5 A

y

P

PR T O A

& e SR
.

~

Idag har verksamhetsomradet en ljusreglerad vaganslutning till RV 45, se bild enligt
ovan

Nuvarande bergtakt, Alekrossen, har sin matning till Hojden via en vag over
planomradets norra del

G AT

K \PLAN\DETALJPLANER\dpl-BOHUS\Stora viken\Laga kraft\Planbeskrivming 2004-10-13 doc



Denna vdag utgar i planen och trafiken till Hjden skall ledas runt, norr och oster om
sjalva planomradet och in p4 samma vag som tidigare. Befintlig vag fran Hojden
forlangs salunda ner mot nksvag 45, utmed den ostra bergsidan Denna vag ansluts
sedan till den framtida trafikplatsen

Kladkallarens varutransporter angoér byggnaderna fran nordost, via den nyanlagda
nedre delen av "bergtaktvagen” For anstallda och besokande anlaggs ca 250-300
parkenngsplatser pa framst tomtmarken 1 vaster, narmast riksvag 45 Lokalgatan i
planomradets sddra del trafikeras dels av slamsugningsbilar till kommunens
tomningsanlaggning och dels av olika servicefordon till avioppstunnelns mynning Via
denna vaq forsores aven tomtmarken direkt séder darom

3

Rédddningstjénst

Insatstid

Bebyggelsetypen ingar 1 sa kallad grupp 1 enligt Statens Raddningsverks
definitioner Darvid ar den rekommenderade hogsta insatstiden 10 minuter Fran
Surte brandstation ar insatstiden 10 minuter med nuvarande organisation

Brandvattenférsorjning
Vatten for brandslackning skall finnas 1 omradet VAV P83, mars 2001, ska
anvandas for dimenstonering av slackvattenkapaciteten

Framkomlighet
Framkomilighet for brandfordon ska vara god

TEKNISK FORSORJNING

Vatten-, aviopp- och dagvattenledningar

Kommunen kraver | planbestammelserna att alla befintiga och nytillkommande
byggnader ansluts till godkanda VA-losningar Kommunala ren- och
spillvattenledningar finns 1 direkt anslutning till planomradet System for
dagvattenledningar ar ej kompletta Avrinning fran befintliga och nytillkommande tak-
och parkeringsytor skall tas om hand lokalt innan utslapp sker till Gota alv
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El, tele och data

Ledningsnat for elkraft ach tele finns utbyggt till och inom planoméadet En befintlig
transformatorstation, som Ale Elforening ansvarar for, finnes i1 den ostra delen av
planomradet | den sddra delen av planomradet far befintlig luftiedning nyttjas sa
lange den e kommer 1 konflikt med en framtida exploatering Uppstar konflikt skall
ledningen forlaggas 1 pa kartan redovisat u-omrade Fran Hoganasomradet, tvars
over riksvag 45 och norrut Iangs lokalgatan, loper en datakabel Avsikien dr att
anpassa byggratterna sa att ledningarna 1 mgjligaste man kan ligga kvar 1 befintliga
lagen. U-omraden redovisas pa plankartan inom kvartersmark

Avioppsanldggning fran Ale kommun till GRYAAB - Géteborg

| angransning till planomradet finns en kommunal tunnel for avioppsledningar
insprangd 1 berget Denna kommer fran Goteborg via Surte- Bohus och mynnar direkt
soder om planomradet, vid bergsfoten | anslutning till denna finns en mindre byggnad
- en s k mottagningsstation, for tomning av slambilar

| anslutning till tunnelmynningen skall ett barkfylit kompostfilter installeras for att
forhindra ev lukt fran avioppstunnein

Stérningar

Fran den tillkommande verksamheten forvantas inga storningar

I miljokonsekvensbeskrivning for Vag 45 — Norge Vanerbanan, juli 2001, kan man
utlasa att bi och tagtrafiken utmed nksvag 45 ar storande for utomhusmiljon

Lasthilstrafiken fran verksamhetsomradet Hojden kan eventuellt paverka
planomradets ostra del Eventuell bullerproblematik for nomhusmiljon anses kunna
atgardas

Miljotekniska markundersdkningar av eventuellt. fdrorenad mark
Bakgrunden till de tre undersokningarna enl nedan ar att man 1 den industnella
verksamheten 1 den fd LEDU fabniken bland annat har hanterat perkloretylen och
trikloretylen (klorerade alifater) Tre miljotekniska markundersokningar ar gjorda,
daterade 2003-06-06, 2004-01-28 och 2004-05-13 Efter en genomgang av
tillganghgt material fran den forsta utredningen/inventeringen bedomde konsulterna
att det inte kan uteslutas att fororeningsrisk féreligger 1 omgivande mark och
grundvatten Undersokningarna /utredningarna ar sedan utforda efterhand for att
kunna uppna storre kunskap och sakerhet om den eventuella fororenade fd
industrimarken Konsulterna och kommunens miljotilisynings-myndighet har gjort den
bedomningen att det framst ar omradet pa och narmast de hardgjorda ytoma runt
Industnbyggnaden, den narmaste omgivningen till spill- och dagvattenledningar och
den tidigare anvanda trekammarbrunnen som har vant foremal for en narmare
undersokning. Statusen pa ledningarna enl ovan har bedomts efter invandig
videofilmning och markprover har aven tagits 1 jordiagren vid lampliga punkter i
ledningarnas narhet
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Miljoteknisk utredning av ev. férorenade byggnadsdelar och inomhusluft
Ytterligare en utredning ar gjord, 2004 04-27, da det inte kunde uteslutas att dven
byggnadsdelar och inomhusluft kunde vara férorenad Syftet med matningarna har
varit att forsakra sig om att luften inte innehaller halsoskadliga halter av klorerade
alfater och att dar inte forekommer andra flyktiga organiska amnen, som paverkar
inomhusmiljlon Sammanfattningsvis kan sdgas att de erhallna matresuitaten visar pa
Iaga halter av klorerade alifater och flyktiga organiska amnen Klorerade kolvaten
kunde pavisas i tva matpunkter under bottenplattan men uppmatta halter dar lag langt
under hygieniska gransvarden for inomhusluft | samtliga ovriga punkter kunde
klorerade alifater ej pavisas

Resultat

Resuitatet av utforda markundersokningar har visat att klorerade alifater forekommer
I laga halter nom omradet. Den hogsta halten patraffades 1 ndra anslutning till den
plats dar huvudiagret for tri- och perkloretylen funnits Halten lag dock endast
obetydligt over riktvardet for kanshg markanvandning, men under vardet for mindre
kanslig markanvandning

Provsvaren visar att metalithalterna 1 samtliga jordprover ar laga — "mindre allvarliga”
an Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning Metallhalterna i
grundvattenprovet ar ocksa laga De klassas som "mindre alvarliga” och visar "ingen
eller iten paverkan av punktkalla” enligt naturvardsverkets bedomningsgrunder

Resultatet fran den parallella undersokningen av inomhusluften har gett ett liknande
resultat Klorerade alifater forekommer 1 luft under bottenplattan pa de stallen dar man
mest kunde forvanta det, men halterna ar 1aga, langt under hygieniska gransvarden

Sammanfattning av miljétekniska undersodkningar/utredningar
Undersokningarna har visat att omradet inte ar sa fororenat att det utgor en risk for
planerad markanvandning

Vid schaktningar 1 omradet bor det finnas en plan for kontroll och omhandertagande
av eventuella fororenade massor som kan patraffas

Virme - energisystem

Kommunens energiplan, antagen av Kommunfullmaktige 1 november 2001, skall vara
styrande vid val av uppvarmningssystem | fastigheterna

Avsikten ar att Kladkallarens lokaler ska kopplas pa fiarrvarmeledningen som
passerar fastigheten.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 2 § PBL skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljobalken, MB,
1akttas vid planering och planlaggning En miljokvalitetsnorm ska ange de
fororenings- eller storningsnivder som manniskor eller miljén kan belastas med utan
fara for betydande eller pataglig olagenhet Miljokvalitetsnormer galler tillaten halt av
bly, svaveldioxid, kvaveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid, bensen och partiklar (PM10) 1
utomhusluften
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For bensen ligger vardet | 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 januan
2010 Vardet for kolmonoxid har 1 Bohus uppmaitts till 4,2 mg/m® vid arsskiftet
2001/2002 Aven detta varde ligger klart under normen 10 mg/m®, vilket inte far
overtradas efter den 1 januan 2005.

Av en nyutkommen rapport fran miljoforvaltningen 1 Goteborg (2002) framgar att
miljokvalitetsnormen per dygn for kvavedioxid 1 dagslaget nskeras att bverskrnidas pa
nagra stallen utmed Vag 45 vid ett fatal tillfallen och uppskattningsvis mindre an 7
ggr/ar, danbland 1 Nodinge Vidare visar andra undersékningar att normen for
kvavedioxid 6verskrids vid de mest trafikerade lederna 1 Goteborg | mer pernifera
lagen 1 regionen, dit Stora Viken 1 Gota alvs dalgang far raknas, ar de kanda halterna
lagre an de tillatna gransvardena

Det beddms att de tiliskott av fordonstrafik som folier av planens genomforande inte
medfor nsk for att gransvardena kommer att overskridas 1 Stora Viken

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Inom planeringen for nksvag 45 och jarnvagsprojektet Norge Vanernbanan har en
sarskild miljokonsekvensbeskrivning upprattas Enligt denna framgar det att
betydande miljoforbattringar, utover de som kommunen angett 1 sitt miljoprogram ar
1999, erhalles vid vag- och jarnvagsutbyggnaden trots att vagtrafiken okar med minst
10 % fram till &r 2010. Inga naturvarden av storre vikt anses beroras av om- och
tillbyggnaden av f d. Ledus lokaler | Stora Viken

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden for gallande detaljplan har utgatt Genomforandetiden for nu
aktuellt planforslag gar ut 10 ar efter det datum da planens antagandebeslut vinner
laga kraft

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fran Ale kommun har Arkitekt Katarina Lidstrom, Miljoinspektor Theresa Kjell, Miljo-
och halsoskyddsinspektor Lena Hedlund-Holén och Ingenjor Canta Sandros
medverkat. Samrad har aven skett med Bert Andersson, Arkitekt och projektledare
for vag 45/jarnvagsprojektet | Ale kommun

Alafors 2004-10-06

Katarina Lidstrom
Arkitekt SAR/MSA

BESLUT
Antagen av Mij6- och byggnamnden 2004-10-13
Laga kraft 2004-12-01
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Enkelt planforfarande

Detaljplan for

Handel- och kontorsomrade vid Stora Viken
Stora Viken 2:14
Ale kommun, Vastra Gotalands lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

En genomforandebesknvning skall belysa fragorna nar, hur och av vem
plangenomforandet ska ske Den skall framfor allt ange medel som behovs for att
genomfora planen Beskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan

Ansvarsfoérdelning

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap Detta innebar att kommunen ansvarar
for utbyggnad och dnift av allman platsmark inom detaljplanen Planomradet ar en del
av ett storre angransande omrade inom vilket kommunen ar huvudman for aliman
platsmark

Foretaget AB Kladkallaren 1 Goteborg ansvarar sdsom markagare for all utbyggnad
inom kvartersmark

Ale kommun ar huvudman for vatten- och avloppssystemet.

Fastighetsagaren ansvarar for att det inom kvartersmark sker en omlaggning av det
enskilda dagvattensystemet for att anpassning skall ske till kommunens normer
Avrinning fran befintiga och nytillkommande tak- och parkeringsytor skall tas om
hand lokalt innan utslapp sker till Gota alv. Samrad skall ske med Vagverket fore
projektering For allmant ledningsnat pa kvartersmark finns u-omrade inlagt 1 planen

Ale Elforening ar ansvang for eldistributionen

Ev omlaggning av el- eller teleledningar kommer att regleras genom avtal mellan
fastighetsagaren och ledningsagaren

Anslutningspunkt, vattenmatning, sophantering mm kommer att ske enligt
kommunens anvisningar
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Tidplan

Samrad nov 2003
Antagande hosten 2004
Om- och tillbyggnad start varen 2005
Genomfdrandetid

Genomforandetiden gar ut 10 ar efter det att planen vinner laga kraft
Avtal
Planavtal har upprattas mellan AB Kladkallaren och Ale kommun

Exploateringsavtal skall upprattas mellan Ale kommun och AB Kladkallaren
angaende forandrad anslutningsvag mot Alekrossen, stoduppfylinader mellan
Riksvag 45 och lokalvag och mark som skall anvandas for allman plats m m

| anslutning till planomradets sodra del mynnar en avioppstunnel Avtal finnes mellan
Ale kommun och GRYAAB angaende ansvar for denna

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsagaren har ansokt om fastighetsreglering for att skapa en
sammanhangande fastighet av Stora Viken 2 7, Stora Viken 2 12 och Stora Viken
2 14 Fastigheten heter numera Stora Viken 2 14

Servitut skall upprattas for Ale Elférenings transformatorstationer
Fastighetsreglering skall ske for sakerstallande av tekniska anlaggningar

EKONOMISKA FRAGOR

Fastighetsagaren, AB Kladkallaren ansvarar for de kostnader som uppkommer 1 och
med planens genomforande om ej nagot annat avtalats

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Fran Ale kommun har arkitekt Katarina Lidstrom, ingenjor Carita Sandros och
lantmatare Lars Lindstrom medverkat

Alafors 2004-10-06

Katarina Lidstrom
Arkitekt SAR/MSA

BESLUT
Antagen av Miljo- ach byggnamnden 2004-10-13
Laga kraft 2004-12-01
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