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GRANSKNINGSUTLATANDE

ARENDETS HANDLAGGNING

Kommunstyrelsen i Ale kommun beslutade 2015-06-02 § 132 att uppdra at Sektor
samhillsbyggnad att uppritta detaljplan f6r Nodinge centrum.

Planirendet handlaggs enligt reglerna for utdkat forfarande enligt PBL 5 kap. 2§ (SFS 2010:900)
utokat forfarande

Detaljplanens syfte ar att prova limpligheten av planomradet for 1 huvudsak centrumandamal,
bostider och kontor samt parkering. Syftet dr ocksa att skapa en sammanhingande
smastadsstruktur med vilutformade byggnader och platser samt att férstirka kopplingen till
stationsomradet.

Nir en detaljplan upprittas eller dndras, skall de som har ett vasentligt intresse av detaljplanen,
ges tillfille till samrad. Samrad har dgt rum under tiden 2020-06-10 till 2020-08-20 genom att
planhandlingar utsints till berérda sakigare, forvaltningar, myndigheter m.fl. Under samradstiden
holls 6ppet hus” tre dagar pa Ale torg. Under dessa dagar besoktes utstillningen av ca 50
personer. Under samridstiden har 40 yttranden inkommit, varav 23 utgor remissinstanser och
Ovriga dr foretagare pa Ale torg samt boende i Ale kommun.

Diirefter har planforslaget omarbetats och justerats och skickats ut for granskning under perioden
14 september till 15 oktober 2021. Planhandlingar sindes ut till ber6rda sakagare, férvaltningar
och myndigheter m.fl. och den 28 september hélls “6ppet hus” som besoktes av 10 personer.



INKOMNA YTTRANDEN

1. Lansstyrelsen 2021-10-15 kommentar
2. Statens geotekniska institut 2021-10-07 kommentar
3. Trafikverket 2021-10-14 kommentar
4. Lantmateriet 2021-10-15 kommentar
5. Ale el 2021-10-15 kommentar
6. Goteborgs Energi AB 2021-10-04 kommentar
7. Gryaab AB 2021-10-14 kommentar
8. Swedavia 2021-10-05 kommentar
9. Polisen 2021-09-17 kommentar
10. Preem AB 2021-09-27 kommentar
11. Lidl Sverige AB 2021-10-15 kommentar
12. Ale Torg Foretagarforening 2021-10-11 kommentar
13. Kommunala Pensionirsradet 2021-10-04 kommentar
14. Sektor Socialtjanst 2021-10-15 kommentar
15. Sektor kultur och fritid 2021-10-15 kommentar
16. Sikerhetsavdelningen 2021-10-05 kommentar
17. Infrastrukturenheten VA-planering 2021-10-15 kommentar
18. Sektor kommunstyrelsen 2021-10-19  kommentar
19. Sektor Utbildning 2021-10-07 kommentar
20. Boende i Nodinge 2021-09-15 kommentar
21. Yttrande utan angiven adress 2021-09-20  kommentar
22. Boende i Surte 2021-10-15 kommentar

De framforda synpunkterna 1 skrivelserna citeras eller sammanfattas och kommenteras med &wrsiv
stil enligt foljande:

1. Lansstyrelsen

Linsstyrelsens samlade bedomning

Linsstyrelsen bedémer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10§ PBL och nu kinda
férhallanden att planen inte kan accepteras och kan dirfér komma att provas av linsstyrelsen om
den antas.

Linsstyrelsen konstaterar att flera synpunkter har tillgodosetts och kompletterats nu i
granskningsskedet. Nagra synpunkter kvarstar dock och behover atgirdas for att ett antagande
inte ska provas av linsstyrelsen.

Motiv f6r bedomningen
Linsstyrelsen befarar inte att:
e Riksintresse kommer att skadas patagligt
e Mellankommunal samordning blir olimplig.
e Strandskydd upphivs 1 strid med gillande bestimmelser
Linsstyrelsen befarar dock att miljokvalitetsnormer for luft inte foljs samt att bebyggelsen kan bli

olamplig med hansyn till manniskors halsa och sakerhet eller till risken for erosion och
6versvimning och behéver hanteras enligt nedanstaende synpunkter.



Miljokvalitetsnormer for luft

Linsstyrelsen anser att planbestimmelsen ”Plank med tit nederkant och en héjd av 3,5 meter ska
uppféras” dr f6r otydlig och sikerstiller inte att det blir ett skydd for buller och luftféroreningar
utan endast farligt gods.

I den uppdaterade luftutredningen f6r Nodinge centrum visas att miljékvalitetsnormerna (MKN)
1 vissa fall 6verskrids eller tangeras pa E45 och Nodingevigen. Trots detta klaras MKIN invid
fasaderna pa de tva bostadshusen och pa kontoret (kvarter 1, 2 och 3). Lings fasaden pa p-huset,
lingst norrut, beridknas halterna vara hogre och delvis 6ver MKN. Orsakerna till att MKN klaras
vid kvarter 1, 2 och 3 anges 1 luftutredningen vara att dessa kvarter dr indragna, med lingre
avstand till E45 och Nodingevigen, jamfért med p-huset 1 kombination med den planerade
bullerskirmen mellan E45 och Nodingevagen. Bullerskarmen har en tydlig effekt pa spridningen
av luftféroreningar fran E45 genom att den hindrar de hogsta halterna fran att sprida sig Osterut.

Buller- och riskskydd regleras genom planbestimmelse m; i planomradets sodra del. I resterande
del finns en egenskapsbestimmelse om skydd som sager att plank med tit nederkant och en héjd
av 3,5 meter ska uppforas. Eftersom detta skydd dessutom ska sikerstilla att MK luft klaras
behover dven skyddets betydelse for luftkvaliteten sikerstillas. Det behéver dven sikerstillas att
skyddet finns pa plats nir bostider och kontor ska tas i bruk.

I luftutredningen beskrivs vidare att olika varianter av ventilering pa p-huset har undersékts ur
luftkvalitetsaspekt. Den utformning som redovisas 1 utredningen har stingd fasad at Oster och iar
den som rekommenderas ur luftkvalitetssynpunkt. Den stingda fasaden innebir att spridningen
av utslappen fran parkeringshusets nedersta vaningsplan inte sprids ut pa torggatan sa att halterna
halls sd liga som moijligt hir. Linsstyrelsen kan inte se att planhandingarna sakerstaller stingd
fasad at Gster for p-huset, vilket de behéver gora.

Ovanstdende behover sikerstillas 1 plankartan for att Lansstyrelsen inte ska ta in planen for
provning.

Hilsa - Buller

Omradet ar bullerutsatt i och med nérheten till vig E45 och jarnvigen. Bullerutredningen har
visat att det finns mojligheter att klara trafikbullerférordningens krav men detta behéver
sikerstillas 1 plankartan. Linsstyrelsen anser att den utformning som ér en férutsittning 1
bullerutredning och de atgirder som kravs enligt bullerutredning och som kommunen anger 1
planbeskrivning inte sdkerstillts tillrackligt i plankartan.

En planbestimmelse m4 har inforts som anger att bebyggelsen niarmast E45 ska byggas samman
sa att de gemensamt bildar en ljudddmpad sida och skdrmar av bakomliggande bebyggelse fran
bullerkillan. Linsstyrelsen anser dock inte att planbestimmelsen my helt sikerstaller den slutna
kvartersstrukturen eftersom bestimmelsen saknas pa vissa ytor. De helt slutna kvarteren ér en
forutsittning 1 den utférda trafikbullerutredningen.

Antingen behover plankartan sikerstilla den slutna kvartersstrukturen enligt férutsittningarna i
utférd bullerberidkning eller sa behovs en ny bullerutredning som visar att det dr mojligt att klara
bullerférordningens krav med en mer 6ppen kvartersstruktur.

For ligenheter dar 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrids anser linsstyrelsen att det
behover sikerstillas med planbestimmelse att minst hilften av bostadsrummen ska ha tillgang till
ljudddmpad sida (hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva). En sidan bestimmelse kan vara nédvindig



t.ex. for hornligenheter och vid lamellhusen. Det finns dven mojlighet att reglera att vissa
ligenheter endast far vara smi ligenheter upp till 35 m* nir ljudnivan inte Gverskrider 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid fasad.

Enligt trafikbullerutredningen kan enskilda eller gemensamma uteplatser anordnas som uppfyller
trafikbullerférordningens krav exempelvis pa gardarna och pa fasad mot gardarna eller lokal
avskdrmning beroende pa placering. Detta behover sakerstillas i plankartan, sa att bostader vid
anordnande av uteplatser har tillgang till minst en uteplats som uppfyller
trafikbullerférordningens krav.

Hilsa — Vibrationer

Vibrationsnivén i planerade bostider bedéms uppga till 0,6 — 0,9 mm/s vigd RMS vilket innebir
att Trafikverkets riktlinjer f6r vibrationer kommer att 6verskridas. Utredningen redogér dock inte
tor vilka parametrar som ligger till grund f6r bedémningen. Vidare anger utredningen att det dr
moijligt att utforma bostider si att tiktvirdet 0,4 mm/s vigd RMS inte 6verskrids. Dock framgar
det inte hur planerad bebyggelse skall grundliggas och dimensioneras for att uppna riktvirdet.

Utredningen anger inte orsak till varfér de hoga vibrationsnivdaer som uppmaitts i MP 5 inte ar
representativa. Om mitresultaten frain MP 5 negligeras sa klargor inte utredningen for vilka
vibrationsnivaer som byggnader 6ster om mitpunkten kan komma att utsittas for. I utredningen
gar det inte verifiera ursprunget till de hogsta vibrationsnivaerna da inga kurvférlopp redovisas.
Aven dominerande frekvenser saknas vilket ir av stor betydelse for att eventuellt kunna
dimensionera atgirder i planerad bebyggelse. Se Trafikverkets yttrande, daterat 2021-10-14

Sikerhet — farligt gods

Kommunen fortitar inom ett riskutsatt omrade och manga nya bostider byggs inom ett avstand
pa 50-100 m fran transportlederna for farligt gods (vig och jairnvag). Parkeringshus tillits som
nirmst 10 m fran transportleden. Utifran riskutredningen konstateras att samhillsrisken ligger
hogt inom ALARP-omriadet och tangerar gransen for oacceptabel risk. Med atgirder sjunker
samhillsrisken ndgot men ligger fortfarande relativt hogt inom ALARP-omradet. Utifrin detta
bedomer Linsstyrelsen det som mycket viktigt att de atgirder som foreslas hanteras och
siakerstills pa ett bra sitt.

Linsstyrelsen saknar bestimmelser kring, och beskrivning av, i vilken ordning atgarder och
byggnader behover utféras. Linsstyrelsen bedomer att det riskreducerande skyddet mot vig E45
(plank) behover finnas pa plats innan byggnader inom planomradet tas i bruk. Detta behover
sakerstillas pa plankartan. Det finns ocksa en bestimmelse om att forsta raden huskroppar mot
vig B45 ska dimensioneras for att undvika fortskridande ras. Av riskutredningen framgar att
detta bedoms ricka eftersom forsta radens huskroppar da absorberar merparten av
explosionsenergin. Linsstyrelsen tolkar utredningen som att det dirfor dr raden byggs ut forst
viktigt att forsta for att skydda bakomliggande byggnader. Aven detta behover sikerstillas i
plankartan.

Kommunen har infért planbestimmelsen ”skydd” samt m; som reglerar att ett plank med tit
nederkant och en hojd av 3,5 meter ska uppforas. Utifran slutsatserna i riskutredningen behéver
dessa bestimmelser kompletteras med att planket ska vara obrinnbart samt motsvara
kapacitetsklass H4.

Linsstyrelsen bedomer att kapacitetsklassen (med syfte att hindra avakning) ocksa kan sikerstillas
separat genom vigracke med kapacitetsklass H4.



Bestaimmelsen by anger att fasader inom 30 meter fran vig E45 som vetter mot vigen ska utféras
tat och i obrinnbart material brandklass E30.

Avstandet 30 m anges dock inte i riskutredningen, dir anges istillet att parkeringshuset (oavsett
avstand) omfattas av bestimmelsen. Det beh6ver fortydligas vad som giller. Linsstyrelsen
bedémer ocksa det som rimligt att fasaden utformas 1 brandklass EI30 och inte enbart E30 (E
hanterar endast tithet, inte isolerformaga). I samradsskedet angavs klassen till E130.
Bestimmelsen bor skrivas ”...ska utforas tit, i obrinnbart material samt i brandklass EI30” f6r
att vara korrekt formulerad ur ett brandtekniskt perspektiv.

Kommunen bor inféra en bestimmelse som forhindrar mojligheten till stadigvarande vistelse
(t.ex. uteplatser) mot transportlederna dar det inte finns skyddande byggnader framfér. Detta
finns inte med idag men Linsstyrelsen bedomer det som rimligt utifran risknivaerna och de
forutsattningar som antagits i riskutredningen.

Utifran de héga risknivaerna bedémer Linsstyrelsen det ocksa som rimligt att exempelvis
utrymning bort fran transportled farligt gods samt hogt placerad ventilation vind bort frain E45
bor gilla hela planomradet. Detta speciellt dd det, som plankartan ser ut nu, inte ar sikerstéllt att
bygegnaderna lingre bak skyddas av byggnader framfor.

I samradsskedet efterfrigade Lansstyrelsen en fordelning av typ av transporter som avspeglar den
variation i typ och mingd som kan tinkas ga en primar farligt gods-vig. Klass 2.3 finns nu tillagd
1 analysen men fortfarande finns inget resonemang eller nagon kinslighetsanalys med som
avspeglar tinkbara variationer pa mer 6vergripande niva. I riskutredningen nimns att man genom
att genomfora olika simuleringar och variera valda parametrar kan fa en bild av vad som paverkar
resultatet. Det framgar dock inte om detta gjorts och vad resultatet i sa fall blev. Lansstyrelsen
anser det viktigt att kinslighetsanalysen hanteras for att ge en sa riattvisande bild av risknivin som
mojligt nir beslut ska fattas och nir risken ska vigas mot den nytta som planen ger.

I avsnitt 4.3 1 riskutredningen finns en beskrivning av transporterna till drivmedelsstationerna.

Senare star att risknivan med avseende pa dessa transporter beaktas vid berakning av risk med

avseende pa farligt gods. Lansstyrelsen forstar dock inte hur detta goérs och om det krivs nagra
riskreducerande atgirder f6r de byggnader som placeras i nirhet till rondellen.

Stabilitet

Kommunen har sedan samradskedet kompletterat den geoteknisk utredningen. Det kvarstar dock
en del synpunkter som behover atgiardas for att linsstyrelsen inte ska ta in detaljplanen for
provning. For att bedoma hur stor paverkan trolig framtida erosion kan ha pa
stabilitetsforhéllandena behéver utredningen kompletteras med en kinslighetsanalys. I det fall att
potentiell erosion medfér otillfredsstillande stabilitet vid backen behéver det kontrolleras att
planomradets stabilitet ar fortsatt tillfredsstillande dven efter ett eventuellt skred. Behover inte
ocksa belastning pa mark med anvindningsomrade GATA regleras i den sydostra delen av
planomradet. Se SGIs yttrande daterat 2021-10-07. Lansstyrelsen instaimmer i SGIs synpunkter 1
sin helhet.

Skyfall

Kommunen har tagit fram en skyfallsutredning som konstaterar att atgarder krivs for att hantera
konsekvenserna vid ett skyfall. Atgirderna finns beskrivna i planbeskrivningen och ytor fér
pumpstation och skyfallsstrak finns avsatta pa plankartan. Skyfallsatgirder som nimns i
planbeskrivningen och som exploatéren eller andra parter ansvarar f6r behver inga i de avtal
som tecknas innan planen antas. Lansstyrelsen kan utifran nuvarande planbeskrivning inte avgora
om s ir fallet.



Synpunkter enligt annan lagstiftning

Trafikverket som vighallare

Trafikverket anger att det finns fragor, sarskilt kopplat till dagvattenhanteringen, som maste 16sas
fore detaljplanen kan ga vidare till antagande. Detta da planforslaget kan innebira negativ
paverkan pa Trafikverkets anligeningar (Nodingevagen, E45 och jarnvigen).

Samtliga atgirder som foreslas pa Trafikverkets infrastruktur sisom exempelvis Nodingevigen,
befintlig GC-vig och cirkulationsplatser maste bekostas av Ale kommun men genomféras av

Trafikverket. For detta behover ett medfinansieringsavtal tecknas fére detaljplanen antas for att
sikerstilla genomforandet av atgirderna. Se vidare 1 Trafikverkets yttrande, daterat 2021-10-14.

Kommentar:

1.

3.

Luft

Plankartan har kompletterats med bestimmelse b9 om att parkeringshus ska utformas titt i
bottenvining mot handelsgata/ gigata. Planbestammelse skyddl pa plankartan bar dven reviderats for
att sakerstalla ett tdtt skydd upp till 3,5 meter. 1 planbeskrivningen beskrivs vidare att risk och
bullerskyddet inte bara dr en forutsdttning for risker fran farligt gods och buller utan dven for luftmiljon.
Buller och riskskydd kommer byggas av Trafikverket och finns beskrivet i medfinansieringsavtal mellan
kommunen och Trafikverket. For kvarteren ndarmast E45 (kvarter 1, 2 och 3) har plankartan
kompletterats med en planbestimmelse, a2, om att starthesked for bostider och kontor inte far ges innan
grundléggning av risk och bullerskydds mot vig E45 har paborjats. Detta regleras dven i
exploateringsavtal.

Hilsa — Buller
Plankartan reglerar genom planbestimmelse m1 att byggnader ska byggas samman sa att de gemensamt
bildar en "tyst sida” och skdrmar av bakomliggande bebyggelse fran bullerkdllan. Denna bestimmelse
finns pd den vistra vinkeln av kvarter 1 och 2 samt pa byggratt for kontor, kvarter 3. Planbestimmelse
har dven inforts pa den sydvistra delen av kvarter 4 for att sakerstilla en avskdrmning fran
bullerkdllan. Det dr den mest vistra delen av kvarteren som skapar skydd fran bullerkdllan och déir
reglering i form av bestidmmelse pa plankartan krips. Att denna del av kvarteren kommer byggas ut forst
styrs genom administrativ bestammelse al och darfor dr kommunens bedomning att plankartan pa ett
tillfredsstallande sitt sikerstiller de bulleratgdrder som behivs goras for att klara
trafikbullerforordningen. Utover det har plankartan kompletterats med en generell bestammelse om att
“byggnad ska placeras och utformas sa att gillande riktvirden for trafikbuller klaras. 1 arje bostad ska
ha tillgang till uteplats dar ekvivalent ljudniva och maximal ljudniva inte dverskrider gillande rifktvirden
Jfor buller. Kommunens bedimning dr att det for samtliga bostéder kan anordnas uteplatser dar
riktvarden klaras. For kvarter 5, hormbus pa torget, kan gemensam bullerskyddad uteplats anordnas pa
takvaning.

Halsa - Vibrationer

Vibrationsutredningen bar efter granskningen reviderats och kompletterats med fler mdtpunkter,
berafkningar och resonemang for att sakerstilla att bostiderna kan byggas utan att skapa oligenbet for
boende. Flertalet miten har skett med Trafikverket under planprocessen for att sikerstélla att kraven
enligt detaljplanen kan klaras. I detaljplanen finns dven en planbestimmelse om att vibrationer i
bostadsrum far inte dverskrida 0,4 mm/ s vigd rms. For bostider i de kvarter som dr narmast jarnvigen
behaver bygenaderna utformas med exempelvis forstirkta konstruktioner pa delar av byggnaden, sasom
[forstirkta ytterviggar, forkortade spannvidder eller forstyvande konstruktioner sa att nivier dver 0,4
mnt/ s RMS inte uppkommer. Utredningen visar att det gér att reducera forstarkningen av vibrationer
pa hagre vaningsplan vdsentligt.




4. Sdkerbet - Farligt gods
Elfter granskningen har riskutredningen reviderats och fortydligats. I riskutredningen beskrivs att forsta
radens huskropp mot E45 ska dimensioneras for att undvika fortskridande ras dps att det forsta radens
huskropp skyddar bygenader innanfor. For att sikerstilla att dessa delar av buskroppen byggs forst har
plankartan efter granskningen kompletterats med en bestammelse al, om att startbesked for bostéider ¢/
far ges forrin avskdrmande byggnadskropp ndrmast E45 har uppforts.

For att sikerstilla att risk- och bullerskydd lings E45 dr byged ndr inflyttning sker i kvarteren
ndrmast E45 s bar plankartan kompletterats med en planbestimmelse, a2, om att starthesked for
bostéider och kontor inte fir ges innan grundlaggning av risk och bullerskydd mot vig E45 har pabirjats.
(giller kvarter 1, 2 och 3) Detta regleras dven i exploateringsavtal.

Planbestammelser skyddl har reviderats for att sikerstélla att det dr titt upp till en hijd om 3,5 meter
och att det ska vara obrinnbart och motsvara kapacitetsklass H4. Tidigare m1 har utgitt di bela risk-
och bullerplanket ska ligga inom allmain plats.

Planbestammelse b1, har reviderats och réttats. Fasader inom 30 meter fran vag EE45som vetter mot
vagen ska utforas tit och med obrannbart material i brandklass E130.

Inom kvartersmark véster om kvarter 1, 2 och 3, har planbestimmelse m4 inforts. Omridet ska
utformas sa att stadigvarande vistelse inte medges.

Plankartan bar kompletterats med en generell bestémmelse om att utrymningsvégar inte ska vara vinda

mot farligt gods-led.

Planbestammelse b4, Byggnad ska ha ventilationsintag placerat higt och vénd bort fran E45, finns pa
kvarter 1, 2, 3, 4 och 5. Ej de kvarter som ligger lingre bort an 150 meter fran E45.

Avstimningsmite har skett med linsstyrelsen avseende risker och riskutredningen har déirefter
kompletterats med kdanslighetsanalys och stallningstaganden/ resonemang. 1 utredningen har dven
beskrivning av transporter till drivmedelsstationerna fortydligats. Da inga bostider placeras i direket
ndrhet till drivmedelsstationerna sa krdvs inga riskreducerande atgdrder.

5 Stabilitet

Avstimning bar skett med linsstyrelsen och SGI och dérefter har den geotekniska utredningen
kompletterats med en kénslighetsanalys. Slutsats dr att ett nytt erosionsskydd behdver anliggas i
Hallsdammsbécken som dr utanfor planomridet. Planbeskrivningen har kompletterats. Erosionsskydd
avses byggas av kommunen innan byggnation av byggnaden lingst i soder pabirjas. Detta beskrivs och
sakerstills i markdverlitelseavtal med exploator. Process att soka tillstand dr inledd.

Plankartan har kompletterats med belastningsrestriktioner inom anvindningsomride GATA samt
korsmark i den sodra delen av planomradet.

6. Skyfall

Skyfallsutredningen bar reviderats infor antagande och stamts av med Trafikverket. For att kontrollera
konsekvenser och studera mijliga forbattrande atgdrder har en sammantkopplad berikningsmodell for
berafkning av dversvamningsutbredning och vattennivier tagits fram. Utredningen foreslir att en
pumipstation med kapacitet 0,5 kubik/ s for dagvatten anliggs i mitten av planomridet och ytterligare en
pumpstation for dagvatten med kapacitet 3 m3/ s norr om det norra parkeringshuset. Dessa tva
pumpstationer kan pumpa ut stora méngder vatten ndr avledning via sjalvfall ¢f kan ske. Utiver detta



foreskas Nodingevigen untgora ett skyfallstrik sa att vattnet vid en skyfallssituation kan ledas via végen,
vidare ner i ett storre dike vdster om det sidra parkeringshuset och siutligen rinna ut i
Hallsdanmmsbéicken. Skyfallsstrakets utlopp ska forses med bakvattenstopp vid utloppet i
Hallsdanmsbéicken och dessutom ska bakvattenstopp forses pa samtliga dagvattenntlopp mot Gota dlv.
T'rots de foreslagna atgirderna kan framkomligheten lings Nidingevégen blir begrinsad under en kort
tidsperiod vid skyfall och framtida hog havsniva. Tillgénglighet for raddningstiinst och annan
blaljuspersonal kan lisas via den korsningspunkt som ligger mellan det norra parkeringshuset och
OKQS dir de foreslagna dagvatten och skyfallsatgdrderna leder till nagot ligre vattennivaer.

Bedimmningen dr att staende vatten pa Nodingevigen dr hanterbart eftersom frambkomlighet till de
planerade byggnaderna och verksambeterna kan lisas via norra infarten till omradet och vidare via
lokalgator/ handelsgata. Busstrafifken bir ocksd kunna uppritthillas med alternativa vigar.
Skyfallsatgdrder kommer bekostas av Ale kommun och byggas delvis av Ale kommun och av
Trafikverket vilket dven regleras i medfinansieringsavtalet.

Trafikverket som vishdllare

Ett medfinansieringsavtal bar tecknats mellan Ale kommun och Trafikverket. Detta avtal reglerar
bland annat kostnadsfordelning av byggnation av risk-och bullerskydd, skyfallsstrak, gang och cykelvdg,
sdkra cykelpassager etc. Skyfallssituationen inom Trafikverkets omride kommer avsevirt forbdttrats av
de planerade dtgirderna och Trafikverkets dagvattenbantering for E45 och Nodingevdgen paverkas inte.
Avledning av dagvatten till Nidingevigen beriknas inte dka genom uthyggnad ay planomridet, pga. av
att dagvatten kommer hanteras i regnrabatter, magasin och skelettiordar mm. Mdjligheten till avledning
av dagvatten fran Nidingevigen bedoms avsevart forbdttras da befintliga trummor under E45 och

Jdrnvdg kommer kompletteras med dagvattenpumpstationer.

2. Sveriges Geotekniska institut

I vart tidigare yttrande, daterat 2020-08-13 med samma diarienummer, efterfrigade
SGI en kompletterande geoteknisk utredning, i enlighet med rekommendationerna
1 den geotekniskautredningen.

Nu har en kompletterande geoteknisk utredning utforts. Stabilitetsforhallanden for
planomradetssydostra del har kontrollerats i fyra berikningssektioner; for
planomradet mot Halldammsbicken i sektion A och A2 samt for vig strax sydvast
utanfor planomradet mot Halldammsbicken 1 sektion B och B2.

I den kompletterande geotekniska utredningen anvinds 13 kN/mZ2som trafiklast
fran fordonstrafik [Skap 6.2.4]. Enligt Trafikverkets anvisningar, TKGeo 13 V2.0,

skall trafiklast ansittas som 20 kN/mZ2. SGI efterfrigar dirfér en motivering till
varfor man valt en annan belastning i utredningen.

I den geotekniska utredningen konstateras att det finns ett behov att reglera
markens belastning i1 densydostra delen av planomradet. I plankartan finns det f6r
del av detta omrade infort planbestimmelse m2 och m3 samt begrinsning av
markens utnyttjande ("prickmark", "kryssmark"). SGI dr dock frigande till om inte
aven belastning pa mark med anvindningsomrade GATA behover regleras i den
sydostra delen av planomradet?

I tidigare yttrande ansag SGI att "man i stabilitetsbedémningar mot
Halldamsbicken behover sikerstilla planomradets stabilitet 6ver tid. Det vill sdga att i
stabilitetsberidkningar inte bara kontrollera hur lingt fran bicken plangrinsen behéver
vara med avseende pa bedémd skredutbredning utan ocksa kontrollera att
planomradets stabilitet ar tillfredsstillande dven efter eventuellt skred. Planomradet
behéver ha tillfredsstillande stabilitet under bebyggelsens forvintade livslingd." SGI
kan inte se att synpunkten har omhindertagits och den kvarstar dirmed.



I utredningen bedéms stabilitetsférhdllanden f6r befintliga samt planerade
torhallanden som tillfredsstéllande, dock med en begrinsning av tilliten
markbelastning. Den i utredningen bedémda skredutbredningen kan enbart bli
relevant om stabilitetsférhallanden vid backen inte ir tillfredsstillande. For att
bedéma hur stor paverkan trolig framtida erosion kan ha pa stabilitetsférhillandena
anser SGI att utredningen behéver kompletteras med en kanslighetsanalys. Idet fall
att potentiell erosion medfor otillfredsstillande stabilitet vid backen bor det
kontrolleras att planomradets stabilitet ar fortsatt tillfredsstillande dven efter ett
eventuellt skred.

Kommentar:

Avstimning har skett med ldnsstyrelsen och SGI och dérefter har den geotekniska utredningen kompletterats med
en kdnslighetsanalys for att se hur mycket bécken kan erodera in mot planomradet innan sikerbeten for skred blir
for dalig. Utredningen visar att risken for att eventuella bakdtgripande skred ska paverka planomradet dr sma.
For att sikra stabiliteten ver tid krdvs dock att erosionsskydd liggs ut i ett omrdde dster om Hallsdammsbicken,
vilket dr utanfor planomridet. Planbeskrivningen har kompletterats med beskrivning samt bild dver hur stort
omrade som omfattas. Erosionsskydd avses byggas av kommunen innan byggnation av byggnaden lingst i soder
pabirjas. Detta beskrivs och sikerstills i markdverlatelseavtal med exploator. Process att soka tillstind dr inledd.

Plankartan har kompletterats med belastningsrestriktioner inom anvindningsomrade GATA samt inom
korsmark i den sodra delen av planomradet.

3.Trafikverket

Tidigare samrad

Trafikverket yttrade sig i samradsskedet, TRV 2020/65967 daterat 2020-08-13, gillande buller,
vibrationer, dagvatten, naturvirden, risker, trafikanalys, trafikutredning skyltning och atgarder
som paverkar statlig infrastruktur. Flera synpunkter har tillgodosetts och kompletterats i
granskningsskedet:

Buller och luftmiljo

Trafikverket har inga ytterligare synpunkter nér det giller buller, men kommunen bor tinka pa de
negativa konsekvenserna av alla halter f6r luftféroreningar och vi ser positivt pa om man ligger
samhillsgemensamma ytor och t.ex. entréer sa skyddat som mojligt.

Risker
I samradsyttrandet hade Trafikverket synpunkter gillande sikerhetszonen om 50 meter i
plankartan. Synpunkterna dr omhandertagna i granskningshandlingarna.

Trafikanalys

I tidigare yttrande ansig Trafikverket att den norra cirkulationsplatsen samt pa- och avfarten till
E45 bor inga 1 trafikutredningen. Kommunen meddelat att man har f6r avsikt att ta fram
detaljplan som ror den norra cirkulationen. Kapaciteten utreds dirmed i kommande
detaljplan/trafikutredning.



Trafikutredning
Kommunen har 1 granskningsskedet anvint VGU, enligt 6nskemal fran Trafikverket.

Péverkan pa statlig infrastruktur
Gang- och cykelvig

Tidigare samradsyttrande beskrev att kvartersmark for bostider i plankartan gar in pa vigomradet
for gang och cykelviagen. Detta d4r omhindertaget i granskningshandlingarna.

Nodingevigen
Fragorna om tidigare féreslagen anslutning intill cirkulationsplats samt reglering for nyttjande av

endast storre fordon som ska vinda har hanterats 1 granskningsskedet. Féreslagen anslutning har
tagits bort 1 granskningsskedet. Ny anslutningen till Nodingevagen i norra delen av planomridet
har godkants.

Kommunalt 6vertagande av statlig infrastruktur

Trafikverket har 1 tidigare yttrande ansett att Ale kommun b6r ha huvudansvaret f6r
vighallningen i tatorten. Fragan har diskuterats under granskningstiden. Det ar for tidigt att
besluta om 6vertagande av vig i granskningsskedet f6r denna detaljplan.

Trafikverkets kvarstaende synpunkter

Vibrationer

Vibrationsnivén i planerade bostider bedéms uppga till 0,6 — 0,9 mm/s vigd RMS vilket innebir
att Trafikverkets riktlinjer f6r vibrationer kommer att 6verskridas. Utredningen redogér dock inte
tor vilka parametrar som ligger till grund f6r bedémningen. Vidare anger utredningen att det
moijligt att utforma bostider si att tiktvirdet 0,4 mm/s vigd RMS inte 6verskrids. Dock framgar
det inte hur planerad bebyggelse skall grundliggas och dimensioneras for att uppna riktvirdet.
Utredningen anger inte orsak till varfér de hoga vibrationsnivdaer som uppmaitts i MP 5 inte ar
representativa. Om mitresultaten fran MP 5 negligeras sa klargor inte utredningen for vilka
vibrationsnivaer som byggnader 6ster om mitpunkten kan komma att utsittas for.

I utredningen gar det inte verifiera ursprunget till de hégsta vibrationsnivaerna da inga
kurvférlopp redovisas. Aven dominerande frekvenser saknas vilket ir av stor betydelse for att
eventuellt kunna dimensionera dtgirder 1 planerad bebyggelse.

Dagvatten

Planforslaget kan innebdra negativ paverkan pa Trafikverkets anliggningar (Nodingevagen, E45
och jirnvagen) da utredningen inte har tagit hinsyn till hur Nodingevagen kan paverkas gillande
stabilitet, barighet och sittningar. Samt hur avvattningen av Nodingevigen kan paverkas av
foreslagna dagvattenlésningar.

Foljande synpunkter finns pa framtagna utredningar:



Sigma — Dagvattenutredning, kapitel 6 Forslag till utredning, sidan 16

Figur 16 redovisar omraden (bla yta) ska avledas till Hallsdammsbicken samt att grona och roda
ytor ska avledas till G6ta dlv. R6d yta foreslas nyttja befintlig 600 mm betongledning och grén yta
ska ha ett nytt eget sjilvfallssystem inom planomradet vilket leder till en pumpstation.

Sweco PM VA- och dagvattenférsérining

PM:et foreslar att de norra och norddstra delarna av planomradet ska avledas via
sjalvfallsledningssystem till den befintliga 1400 mm betongtrumman, med ett forslag om att
anldgea en dagvattenpumpstation i anslutning till den norra kulverten.

Trafikverket stiller sig frigande om hur de centrala och norra delarna av planomradet kommer
att avvattnas? Trafikverket vill se en helhetslosning f6r dagvattenhantering inom omradet da
befintliga utloppsledningar i Gota dlv (btg 600 & 1400 mm) dr dimensionerade for ett 2-drsregn
innan de borjar dimma.

Syftet ar att kunna sikerstilla dagvattenavledningen frin de norra/norddstra delarna av Nodinge
samt de sydliga delarna av Nol. Detta i hindelse av kraftig nederbérd i samband med hégre
vattennivaer i Gota dlv da utloppskulverten dr helt dimd.

Sigma — Dagvattenutredning, kapitel 6 Férslag till utredning, sidan 17 Pumpstationens placering

ar inte last i lige men styrs till viss del av sjalvfallsledningarna inom planomradet. Darfor bor
pumpstationen placeras i planomradets centrala delar langs med Nédingevigen, se Figur 17.
Slutgiltig placering styrs av vad som passar t.ex. gestaltningen, foreslagen placering dr pa den
vistra sidan av Nodingevigen. Detta f6r att undvika andra ledningar samt att minimera strickan
for anldgegandet av tryckledningen. Hinsyn maste tas till Trafikverkets anldggningar
(Nodingevigen, E45 och jarnvigen) da foreslagen placering pa vistra sidan av Nodingevigen kan
paverka ovan nimnda anliggningar negativet. Placering och utformning av dagvattenpumpstation
bor diskuteras vidare med Trafikverket for att minimera paverkan pa Trafikverkets anliggningar.
Ett Ledningskorsningsavtal ska upprittas for den planerade trycksatta ledningen fran
pumpstation och under E45/jirnvigen. Ansokan ska skickas i god tid till ledningsirenden for
bade vig och jirnvig, se link f6r mer information.

https://www.trafikverket.se/tjanster/ansok-om/tillstand /ledningsarenden-inom-mark- och-
jarnvag/

Sweco PM VA- och dagvattenférsérining
Avvattningen av Nodingevigen (Trafikverkets vig) har inte behandlats 1 Sigmas utredning

avseende utjimning/rening, utan i princip har befintligt ledningssystem bibehallits. Utjimnings-
/reningsanordningar for denna vig forutsitt anordnas inom Trafikverkets vigomrade, t.ex. i
form av svackdiken/vixtbiddar.

Trafikverket kan inte se att utredningen har redovisat nagra atgirder for Nodingevigen.
Atgirderna bor tas fram i samrad med Trafikverket. Hur paverkas Nodingevigen i sin helhet av
planerade atgarder?

Vidare uppmanar Trafikverket att Ale kommun samordnar synpunkterna med pagiende VA-
projekt.

Naturvirden

I samriadsyttrandet (TRV 2020/65967) hade Trafikverket synpunkter om att naturvirden gillande
tridalléer och artrik vigmiljé inte uppmarksammats i framtagen naturinventering. Synpunkterna
ar omhandertagna i1 granskningshandlingarna.


https://www.trafikverket.se/tjanster/ansok-om/tillstand/ledningsarenden-inom-mark-och-jarnvag/
https://www.trafikverket.se/tjanster/ansok-om/tillstand/ledningsarenden-inom-mark-och-jarnvag/
https://www.trafikverket.se/tjanster/ansok-om/tillstand/ledningsarenden-inom-mark-och-jarnvag/

Dock kvarstar Trafikverkets synpunkter om paverkan pa tradalléer och artrik vigkant av
detaljplanens genomférande. Vad blir konsekvenserna f6r dessa naturvarden?

Trafikverket 6nskar tydligare och mer skarpa forslag pa kompensationsatgirder. Utéver ovan
nimnda kompletteringar anser Trafikverket att planhandlingarna uppdateras efter detta.
Eventuella kompensationsatgiarder bor tas med 1 medfinansieringsavtal. Vidare beskrivs det i
MKB att artrik vigslint kommer att bevaras da Nodingevigen inte planerar att byggas om. Sa ar
inte fallet da kommunen féreslar en rad ombyggnadsforslag pa Nodingevigen.

Paverkan pa statlig infrastruktur

Atgiirder som féreslas inom Trafikverkets vigomrade:
-Ombyggnad av giang- och cykelvig

-Ombyggnad och justering av cirkulationsplatser
-Anslutningar till Nodingevagen

-Justering av bussfickor

-Regleringsficka for buss

-Risk- och bullerskydd

-Skyfallsdike

Foreslagna atgirder har granskats av Trafikverket och anses inte forsdmra trafiksikerheten eller
framkomligheten pa vigen. Se vidare under Avza/ t6r hur atgirdsforslagen inom Trafikverkets
vigomrade bor hanteras.

Nédingevigen
Nodingevigen ir utpekad som omledningsvig f6r E45. Trafikverket vill f6rtydliga att planerade

atgiarder pa Nodingevigen inte far innebara forsimrad kapacitet och framkomlighet pa vigen
enligt de krav som anges i VGU. Omledningsvigar har specifika krav gillande framkomlighet.

Motorvigshallplats
Planhandlingarna redovisar inte hur tillgangligheten till motorvigshallplatsen sidkras nar riskskydd

uppfors. Tillgdngligheten bor sikerstillas i kommande skeden.

Vigomrade
Omradet mellan planomradesgransen och det sédra parkeringshuset (m1) ar planlagt som
kvartersmark. For att kunna uppritta ett risk-/bullerskydd behéver omridet vara planlagt som

gata.

Luftfart

En lokaliseringsbedomning (flyghinderanalys) ska goéras vid etablering av byggnader eller
byggnadsverk som 6verstiger 20 meter. Inom en 55 km radie fran instrumentflygplatser finns en
risk for att flygtrafikens navigationshjilpmedel och landningsprocedurer stors vid etableringar av
ledningsmaster och hégspanningsledningar.



Avtal

Samtliga atgirder som foreslas pa Trafikverkets infrastruktur sisom exempelvis Nodingevigen,
befintlig GC-vig och cirkulationsplatser maste bekostas av Ale kommun men genomféras av
Trafikverket. For detta behover ett medfinansieringsavtal tecknas fére detaljplanen antas for att
siakerstilla genomférandet av atgirderna.

Trafikverkets ledtider

Trafikverket vill 1 ssammanhanget uppmarksamma Ale kommun om Trafikverkets linga ledtider
for atgirder 1 statlig infrastruktur med anledning av kommunal exploatering. Det finns ett stort
tryck fran kommuner att gora atgirder i den statliga infrastrukturen. Detta medfor att
Trafikverket behOver avsitta resurser i form av arbetstid f6r skrivning av medfinansieringsavtal
och projektorganisation eller bevakande projektledning beroende pa vilka atgiarder som ér
aktuella. Tyvirr racker inte Trafikverkets personalresurser till for att alltid kunna svara upp mot
behovet inom 6nskad tidsperiod, eftersom Trafikverket dven genomfor flera omfattande projekt
inom regional och nationell infrastrukturplan. Konsekvensen kan dirfor bli en lingre vintan for
kommunerna innan Trafikverket kan mota upp med personalresurser, daven om
kommunen/exploatoren ir villig att finansiera atgirder.

Sammantagen bedémning
Trafikverket anser att ovan nimnda synpunkter maste 16sas fore detaljplanen kan ga vidare till
antagande. Trafikverket ser fram emot fortsatt deltagande i drendet.

Kommentar:
1. Vibrationer
Vibrationsutredningen har efter granskningen reviderats och kompletterats med fler midtpunkter,
berafkningar och resonemang for att sakerstilla att bostiderna kan byggas utan att skapa oligenbet for
boende. Flertalet miten har skett med Trafikverket under planprocessen for att sikerstilla att kraven
enligt detaljplanen kan klaras. 1 detaljplanen finns planbestimmelse om att vibrationer i bostadsrum fir
inte dverskrida 0,4 mm/ s vigd rms.

For bostéider i de kvarter som dr nirmast jarnvégen behover byggnaderna utformas med exenmpelvis
[forstirkta konstruktioner pa delar av byggnaden, sasom forstirkta ytterviggar, forkortade spdannvidder
eller forstyvande konstruktioner sa att nivaer over 0,4 mnt/ s RMS inte uppkommer. Utredningen visar
att det gir att reducera forstarkningen ay vibrationer pa hogre vaningsplan visentligt.

2. Dagpatten
Planforslaget bedoms inte leda till negativ paverkan pa Trafikverkets dagvattenhantering av

Nadingevigen, E45 och jarnvagen. Dagvattensituationen bedims i stillet forbaittras da
hardgoringsgraden inom omradet minskar, dagvatten firdrijs lokalt och ledningarnas avlednings
kapacitet okar. Befintligt ledningssystem for Nodingevigen, E45 och jarnvégen bibehalls. Dagvatten frin
E45 samlas upp i brunnar lings vigen och leds vister ut i trummor under E45. Dagvatten fran
Nadingevigen samlas upp i brunnar pa véstra sidan av Nodingevdgen och i diket lings Nodingevdgen
och leds till kommmunens dagvattentrumma som gir under E45 och jarnvigen och leds vidare vasternt.

Dagvattnet fran den nya exploateringen foreslds tas om hand i regnrabatter, fordrijas i magasin och
vidare i ledningar via de tva nya pumpstationerna och sedan vidare ut i kommunens dagvattentrummor
som gar under E45 och jarnvagen.

Nddingevéigen foreslas i huvudsak beballa i sin nuvarande utformning och hijdsdtining med undantag for
ndgra atgdrder som behovs for hantering av skyfallsatgirder. Skyfallsutredningen visar att det ar pa



Nédingevéigen vi kan fi problem med for higa vattennivier, liksom idag. Atgirder som forslis for att
hantera hoga vattennivaer dar att Nidingevéigen fran pendeltagstationen och sodernt blir ett skyfallsstrak
som sedan leds vidare i ett skyfallsdike vister om pendelparkeringen. For att hantera att vatten inte blir
staende pa Nidingevdgen sa bebiver vattnet kunna ledas sidernt mot Hallsdammsbécken och dérfor
behiver ett dike anliggas mellan pendelparkeringen i soder och E45, alternativt dster om
pendelparkeringen. Detta skyfallstrak tillsammans med de tvd nya pumpstationer som ska kunna
pumpa ut dagvatten till Gita Al nir nivierna blir si higa att sjilvfall inte lingre fungerar, kommer
leda till att skyfalls och dagvattensituationen vid Nodingevagen avsevirt forbattras. Dialog kring dessa
atgarder har forts mellan Ale kommun och Trafikverket och genomforande och kostnader regleras i
medfinaniseringsavtalet.

I Sigmas dagvattenutredning sa redovisas att mittersta och norra delen (grina o rida ytor) av planomradet
leds till den befintliga 1400 mm resp. 600 ledningen i norra delen och mittersta delen och den sidra delen
av planomridet (bld yta) leds via ledningar och slapps sedan med sjilvfall till Hallsdammsbdcken.

Denna princip géller fortfarande men Sweco har sedan denna dagvattenutredning togs fram arbetet vidare
och utvecklat forsiag for dagvattenbantering inom omridet. Befintliga trummor under vigen kommer
anvindas men tvd nya pumpstationer avses byggas. En med kapacitet 3 kubik/s i den norra delen som
kommer kunna pumpa ut dagvatten genom en ny tryckledning, ndr inte sjalvfall fungerar, och en pa 0,5
kubik/ s véster om planerat kommunbus. Dessa tvi pumpstationen sikerstiller kapaciteten genom
pumpa ut vatinet.

Sweco har i PM for V. A-och dagvattenforsityning redovisat ett forslag for dagvattenbantering som bygger
pa Sigmas utredning och lige for pumpstationer finns redovisade i plankartan. Placering av
pumpstationer har diskuterats med Trafikverket och bedoms inte paverka Trafikverkets anldggningar.

Naturvirden

Avstimning har skett med Trafikverket om den paverkan som kommer ske pa tridraden lings
Nodingeviigen samt artrik vigkant. Nigot enstaka trid kommer bebiva tas bort/ flyttas for att
mdjliggora dppnande av nya infartsgator samt en mindre del av den artrika végkanten kommer behiva
tas bort for att mijliggora vanstersviangfalt. Dessa atgarder och hur de ska kompenseras och finansieras
beskrivs i medfinanisieringsavtal mellan Ale kommun och Trafikverket.

Paverkan pa statlig infrastruktur

De dtgéirder som foreslds goras inom Trafikverkets vigomride regleras i medfinansieringsavtal mellan
Ale kommun och Trafikverket. Parterna dr dverens om dtgirderna och avtalet underskrivet. Planerade
atgarder pa Nodingevigen bedims inte leda till att Nodingevagen far samre kapacitet. "Tvart om
kommer bland annat skyfallsatgdrder leda till att Nidingevégen fdr en bittre sitnation vid héandelse av
ett skyfall. Efter granskningen bar en genomforbarhetsanalys av risk-och bullerskyddets passage forbi
pendeltagsstation och motorvégshallplatsen giorts. Bedommningen dr att det dr mijligt att bygga risk- och
bullerskydd och att samtidigt bibeballa tillgingligheten. Genomforbarbetsanalysen har kommunicerats
med Trafikverket och finns dven med som en utredning till detaljplanen.

Plankartan har reviderats sa att risk och bullerskyddet véster om byggratt for parkeringshus i
planomradets sidra del dr placerat inom allman plats, vag.

Lufttart
Samrad bar skett med Swedavia under granskningskedet och de har inte haft nagra invandningar pa
planforslaget.

Avtal
Medfinansieringavtal har tecknats mellan Ale konmun och Trafikverket som reglerar kostnader och



genomforande av dtgdrder pa Trafikverkets infrastruktur.

4.Lantmdateriet

I planbeskrivningen anges att ett markanvisningsavtal och exploateringsavtal ska tecknas innan
detaljplanen antas. Dock ir det fortfarande en nagot otydlig redovisning av avtalets innehall. Det
bor redovisas nirmare vem som ska ansvarar f6r de olika dtgiarderna som tas upp i avtalet. For att
tydliggbra innehallet kan det eventuellt géras en hinvisning till andra punkter 1 planbeskrivningen
dir en utférligare beskrivning framgir.

Enligt 5 kap. 13 § 3 st. PBL ska kommunen, om avsikten dr att genomféra markanvisningar och
uppritta exploateringsavtal, redan i samradsskedet redovisa avtalens huvudsakliga innehéll liksom
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomfors med stéd av ett eller flera sadana avtal i
planbeskrivningen.

Lantmaiteriet konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatorens samtliga ataganden ska
redovisas pa en Oversiktlig niva och men bedomer att handlingarna i dess nuvarande skick inte
uppfyller lagens krav pa redovisning och darfér behover kompletteras.

Anvind girna handboken ”Lantmiterimyndighetens roll i planeringsprocessen, Handbok 5 kap.
15 och 22 a §§ PBL” som st6d ang. lagstiftningens krav nir ni kompletterar planhandlingarna.

Aktualitetsdatum for fastighetsredovisningen i grundkartan ar nagot féraldrad. Det édr viktigt att
grundkartan dr aktuell 1 varje steg av planprocessen for att det ska vara litt att Gverblicka de
férutsittningar som finns for planliggningen

Kommentar:

Excploateringsavtal och genomforandeavtal har tecknats med berdrda exploatorer. Planbeskrivningen har
fortydligats med avseende pa vem som ska ansvara for de olika atgarderna som beskrivs. Synpunkt om att redan i
samridsskedet redovisa kommande avtals huvudsakliga innehall noteras.

Grundkartan och dess fastighetsredovisning har uppdaterats infor antagande.

5.Ale el
Ale El 6nskar behilla befintlig transformatorstation bakom “ICA-huset” enligt E-ytan som ar
markerad i detaljplanen.

For att mota det 6kade behovet av el som vi ser 1 Gvriga delar och vart nit ser vi ett behov av att
addera en yttetligare E-yta /transformatorstation inom omradet.

Man bor dven beakta at vi inte fatt nagon faktisk effektsiffra pa mingden elbils-laddning som ér
tinkt for omradet och det norra parkeringshuset. Ar denna mycket hog kan det behévas en
separat natstation enkom for detta.

Sedan ligger det mycket kablar inom exploateringsomradet som kommer ligga i konflikt med de
nya byggnaderna. Ledningar behéver flyttas och Ale El kommer beh6va projektera ett nytt
HSP/LSP-nit inom exploateringsomradet. Utbyggnaden av elnitet som 6kad
transformatoreffekt, nya ledningar, kabelskdp och sa vidare bekostar vi som natbolag.
Flytt/schakter for elledningar inom exploateringsomradet utfors av, och bekostas av,
exploatéren.



Kommentar:

Avstimning bar skett med Ale El efter granskningen och planbandlingarna har reviderats. Y tterligare en
byggritt for transformatorstation har lags till i planomridets sidra del. Utover den kan det i framtiden bli aktuellt
med ytterligare en transformatorstation inne i det norra parkeringshuset for att tillgodose framtidens bebhov av
elbilsladdning. Ovriga synpunkter noteras och delges exploatirerna. Nar projektering inom omridet pabirjas avses
ytterligare dialog hallas med Ale el.

6. Géteborgs energi AB

Vid schaktningsarbeten i nirheten av markférlagda ledningar hinvisas till vara gillande
bestimmelser vid markarbeten som omfattar el-, fjarrvirme-, fjarrkyla-, optofiber och
gasledningar tillh6rande Goteborgs Energi AB, Goteborg Energi Gothnet AB, G6teborg Energi
Nit AB, Go6teborg Energi Gasnit AB och Ale Fjirrvirme AB.

Det poangteras att det dr for var tid gillande version som ska uppfyllas och att uppdaterade
bestimmelser finns tillgingliga via linken:
http://www.goteborgernergi.se/kundservice/markarbeten nara ledning. Det ér viktigt att
korrekt anvisning (ledningsanvisning) av befintliga kabelstrak utférs och schaktning och andra
markarbeten sker med stor forsiktighet.

Giltighetstiden for av oss limnat projekteringsunderlag dr begrinsad. Fér anvisning av befintliga
ledningar i marken samt 1 projekteringsunderlag, samordning, samhaillsplanering hanvisas till
ledningskollen.se.

Goteborg Energi Nit AB har inget att erinra

Goteborg Energi Fjarrvarme och Fjarrkyla samt Signalkablar limnar f6ljande synpunkter:

Ale fjarrvirme AB har driftsatta fjirrvirmeledningar i omradet. Nodingevigen 14 dr idag ansluten
till Fjarrvirmenitet. Det befintliga fjarrvirmeavtalet maste sigas upp i god tid innan
rivningsarbetena paborjas. Anslutning till fjarrvarmenitet far studeras nirmare om det ar aktuellt
och nir vi fatt till oss fler forutsittningar fran exploatorerna. Ale Fjarrvirme AB foljer de
bestimmelser som giller inom koncernen Goteborg Energi och féljaktligen dven de
bestimmelser vid markarbeten som finns att himta pa Goteborg Energis hemsida. Arbeten ska
utféras pa ett sadant satt att befintliga ledningar inte kommer till skada. G6teborg Energis
bestimmelser ska f6ljas. Generellt vid sprangningsarbete eller palningsarbete inom 10 meter inom
10 meter fran fjarrvirmeror ska en riskanalys limnas in till ledningsédgaren pa remiss via
diatiet@goteborgenetgi.se Vid arbeten som korsar ledning/kulvert eller det ska spontas,

jordborrning, neddrivning av tor eller dylikt ndrmare 4n 2 meter fran ledning/kulvert ska en

arbetsanmilan skickas till arbetsanmilan@goteborgenergi.se

Personal fran underhill/nit kan nirvara vid schaktningsarbeten for att se till att de regler som
giller i samband med schaktning och aterfyllnadsarbeten foljs.

All kommunikation gillande remisser sker genom diariet@goteborgenergi.se om inget annat

avtalats.

Kommentar:
Synpunkterna noteras och delges exploatirerna. Ndr projektering inom omrddet pabirjas avses ytterligare dialog
hallas med Giteborg Energi.


http://www.goteborgernergi.se/kundservice/markarbeten_nara_ledning
mailto:diariet@goteborgenergi.se
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mailto:diariet@goteborgenergi.se

7. Gryab AB

Gryab inkom med ett fatal synpunkter under 2020 och forutsitter att dessa dven fortsdttningsvis
beaktas. Gryab har inga ytterligare synpunkter eller invindningar men paminner om tidigare
yttrande rérande tillskottsvatten som limnades i1 samrad for 6versiktsplan f6r Ale kommun.

Kommentar:

Ale kommuns Va-enbet har dialog med Gryab angdende dessa fragor. Enligt tidigare besked fran Gryab dr att
det finns erforderlig kapacitet for att ta emot spillvatinet for detta projekt. 1 Ale kommun pagar ett projekt med

att utoka kapaciteten i spillvattenndatet och planerar for att bygga nya dverforingsledningar fram till Stora VViken
som sedan gir vidare till Gryab, detta dr ett separat projekt och hanteras inte inom denna detaljplan.

8.Swedavia

Rubricerat planforslag har ingen paverkan pa Géteborg Landvetter Airport. Férutom
Luftfartsverkets samradssynpunkter har Swedavia inga ytterligare synpunkter att limna.

Kommentar:
Noteras

8. Polisen
Lokalpolisen Kungilv/Ale har i nuldget inga synpunkter pa den féreslagna detaljplanen

Kommentar:
Noteras

10.Preem AB

Preem 1 egenskap av arrendator till markomride limnar f6ljande synpunkter:

Preem bedriver idag en vilfungerande drivmedelsverksamhet pa fastigheten, med adress
Nodingevigen 9, Ale kommun.

Med anledning av att de sédra delarna av fastigheten kommer att beréras vill Preem framféra att
de in-och utfarter som idag brukas dr anpassade for att tankbilar ska kunna komma till och fran
pafyllningsplats pa ett sakert satt sarskilt med hidnsyn taget till den privatbilstrafik och personer
som r6r sig i omradet for kop av drivmedel. Preem Onskar att dessa in-och utfarter blir
oforindrande.

De vill dven betona vikten av att det tas hinsyn till deras verksamhet och de skyddsavstind som
giller f6r deras verksamhet da de hanterar brandfarliga varor dér sirskilda skyddsavstand giller
som maste respekteras bade under och efter genomférandetiden av arbeten pa omradet eller 1
niaromradet.

I 6vrigt dr Preem positiva till den foreslagna planen f6r Nodinge Centrum och har 1 Gvrigt inga
synpunkter pa den foéreslagna andringen.

Kommentar:
Trafikntredningen for detaljplanen visar att infart till Preem kommer fungera liksom idag. En mindre fordndring
av infarten kan komma att ske men dr ingenting som avses paverka kapaciteten. Riskutredningen har bedimt att



den nya bebyggelse som foreslds i planforslaget ar mijlig med avseende pa avstand till drivmedelsstation.

11. Lidl Sverige AB
Lidl ser positivt pa planforslaget och vill limna féljande synpunkter:

- De anser att det ar viktigt att dven deras fastighet blir en del av det “handelsstrak” som
skapas. Att atgirder som cykel-och gangstrak upplevs stricka sig hela vigen fram till deras
fastighet som en start eller slutpunkt. Att det finns en god tillginglighet mellan det nya
och dem som ligger utanfér planomradet.

- Detir viktigt att tillgangligheten till deras fastighet inte begrinsas vad avser fordon eller
gang/cykeltrafik. Att infrastrukturen i omradet anpassas efter de nya volymerna.

Kommentar:

Den ging och cykelvig som i dag gar mellan Preem och ytan dér grinsakshuset tidigare lag foreslds breddas med en
Separat gangvdg och knytas ihop med resten av ge-vagnatet. Kopplingen mellan Lidl och planomradet bedoms vara
Jortsatt god. Genom placering av snabbmatsrestanrang mellan 1.idl och handelslingan sa knyts omridet ibop
ytterligare. Planforslaget bedims troligen leda till bade ikad cykel och gangtrafik samt okat biltrafik inom
omradet men tillginglighet till 1 idl bedoms inte begrinsas.

12. Ale Torg féretagarférening

Niringsidkarna pa Ale torg dr mycket positiva till utvecklingen men anser att det med den
nuvarande planen finns en uppenbar risk att skapa ett torg endast fér boende i niromradet. Om
vi ska vara en levande handelsplats dven i framtiden tror vi att det 4r viktigt att se 6ver logistiken,
kundernas mojlighet att parkera och leverantérernas mojlighet att transportera varor till
niringsidkarna.

Bostadskvarteret nirmast parkeringshuset bor flyttas, och den fristillda ytan i stéllet anvindas for
parkeringsyta. Tomten dir Borjessons mekaniska har varit skulle vara en utmairkt plats for 1 forsta
hand Kommunhuset eller i andra hand det bostadskvarter som vi anser bor flyttas.

Kommunhuset fa plats pa Borjessons-tomten och dir dven fa en mer framtridande roll som
landmairke f6r Ale kommun. Dessutom ir den tomten tillrickligt nira pendeltagstationen, och
affirsverksamhet i bottenplan pa det huset skulle kunna baras av de som jobbar i huset med ratt
inriktning (lunch, fika, gym etc.).

Med nuvarande utformning pa planen ser vi ocksa att lastgatan kommer vara en begrinsande
faktor f6r handeln pa torget. Lastgatan som den ir idag dr redan en stor begrinsning for
butikerna som ligger i handelshuset (systembolag, Ica, Lindex, Dressman, Nols firg etc.).

I planen for torget kommer det vara dnnu svarare att fa in varorna till handelshuset, det star att
man aven 1 framtiden skall kunna leverera varor 1 25 meters langa lastbilar men hur kommer de
som bor i de kvarteren som byggs pa bagge sidor av gatan dir alla transporter maste passera
kinna nir det inser att bara Ica far 20-30 lastbilsleveranser per dag varav minst 2 sker med bil +
slap. Enligt planen kommer ocksa alla transporter till lastgatan aka 6ver det planerade gang och
cykelstriket frain pendeln upp till Nodinge. Det blir trafikfarligt, det kommer att bullra och det
kommer férmodligen kinnas som en otrygg milj6 med all den trafik som varutransporterna ger
upphov till. Om Nodinge vixter och med alla nya verksamheter dels 1 befintliga hus men ocksa
alla verksamheter som ska in i det nya huset kommer detta problem bli storre 1 framtiden.

Vi upplever ocksa pa modellen och planen att gigatan framfor befintligt handelshus ar f6r smal.
Dessutom verkar man ha tappat bort skirmtaket som finns idag. Vi tror att straket bor vara minst



12 meter brett och att det 4r en stor f6rdel om skarmtaket kan vara kvar, utan det forsvinner hela
poingen med att kunna parkera i ett parkeringshus dvs att kunna gé torrskodd frin bil till
destination. Det bor dven finnas ett gangstrak med tak mellan p-hus och handelshus.

Om man kan 16sa detta pa ett bra sitt kommer det skapa ett mer inbjudande och synlig
handelsplats dar verksamheterna kan vixa i framtiden. Dessutom skulle 2 sidor av p-huset kunna
vara skyltfonster mot E45 och ytterligare 6ka synligheten. Om man bygger enligt befintlig
detaljplan ser vi uppenbara risker men att handeln 1 Nodinge kommer d6 ut precis om manga
andra forortstorg som ligger inklimda mellan bostadskvarter.

Slutligen tycker de att man bor se 6ver méjligheten att begransa hastigheten pa E45 mellan
avfarterna pa Ale Torg. Framfor allt f6r att minska bullerpaverkan.

Kommentar:
Ale kommuns samt ovriga exploatirers ambition dr att skapa ett centrum och torg med plats for bade boende och
besikare. Planfirslaget innehaller gott om parkering men i stillet for markparkering foreslds den nu ske i ett
parkeringshus. Detta gors bland annat for att omradet som omfattas av planforslaget ligger vildigt nira
pendeltagsstationen och dr ett bra lige for att fortita med bide bostider, kontor och verksambeter. Utrymmet dar
begriinsat och dérfor har parkeringarna placerats till en mer samlad plats. Borjesons ligger utanfor aktuellt
planomrdde och lokalisering av kommunbuset har inte varit ett uppdrag i den nu aktuella detaljplanen ntan har
foregitts av ett separat beslut. Lastgatan kommer ligga kvar likt idag men lasthilar kommer behova passera dver
den dstra delen av torget. Overfarten av torget fireskis giras upphijd och gestaltas si att denna passage gors i
mycket laga hastigheter och att gaende och cyklister har foretride. Bullerutredningen for ny bostadsbebyggelse har
haft med i berdkningarna att lastbilar kommer trafikera gatan och bostadshusen kan byggas sa att riktvirden for
buller klaras. Gagatans sektion dar 12, 6 meter och har bedomts tillricklig for att kunna utformas som en trivsam
gdgata/ handelsstrik. Den kommer utformas med binfkar, vixlighet, uteserveringar och fokus ar pa giende och
[foreslas endast trafikeras av mindre transporter, fardtjdnst, bilar med tillstand ete. Skdrmtaket i sin nuvarande
utformmning Rommer inte kunna vara kvar da det gor for stort ansprak pd ytan mellan buset samt inte stanmer
dverens med den smdstadsgata som avses skapas. 1 stillet foreslis mindre tak och markiser kunna placeras
ovanfor varje separat entré. Fasaderna pa parkeringshuset i den norra delen kommer kunna fungera som
skyltfonster dér butiker inom omridet annonseras.

Hasigheten pa E45 dr inget vi kan paverka i det har planarbetet. Bullersituationen i hela omridet kommer
[forbttras genom att bullerskydd kommer byggas lings hela omradet. De nya kvarteren framfor handelskingan
kommer ytterligare sinka bullernivaerna betydligt. Den nya handelsgatan/ gigatan och de nya torgen bedoms vara
mer bullerskyddade dn vad miljon inom omridet npplevs idag.

13. Kommunala pensiondrsradet
Har inga ytterligare synpunkter utan hinvisar till skrivelsen som Kommunala pensionirsradet
limnade in vid foérsta remissrundan.

Kommentar:
Noteras

14. Sektor Socialtjé@nst
Sektor socialtjinst har inte nigon erinran utover sitt samradsyttrande for detaljplan f6r Nodinge

centrum.

Kommentar:
Noteras



15.Kultur och fritidsn&mnden
Kulturmiljoer — sektorn ser inte att nagra kulturmiljéer paverkas visentligt av det aktuella
forslaget.

For sektorn ar verksamheterna 1 Ale Kulturrum av central betydelse f6r hela Ale kommuns
kulturverksamhet. Dir finns kommunens huvudbibliotek, Ale teater, ungdomsverksamhet och
storre delen av Ale kulturskolas undervisningslokaler. Vidare inryms kommunens frimsta, tillika
representationsarena for bollsporter inomhus.

Eftersom manga besokare till Ale bibliotek och barn som deltar som deltar i Ale kulturskolas
verksamheter r6r sig pa ytan framfoér huset bade pa dagtid och nir det dr morkt, ar det viktigt att
till exempel med hjilp av belysning och genom genomtinkt planering av ytan ser till att den
uppfattas som en trygg miljoé att vistas 1 under ljusa saval morkare férhillanden. Torgytan framfor
Ale kulturrum innebir en stor moéijlighet att genom konstnarlig gestaltning pa olika sitt
understryka att det dr en yta som kan kopplas ihop med den kultur och fritidsverksamhet som
bedrivs dir. I planeringen av hur offentlig konst enligt den s.k. 1% modellen som antagits av
kommunfullmiktige 1 Kulturplan 2020-2024 bor anvandas i omradet kan man med férdel ha
torget utanfér Ale Kulturrum 1 atanke. Ett forslag fran kulturenheten ér att man fran borjan
planerar nagon slags utomhusscen pa torgytan. Scenen far girna vara av sidan design att den kan
fungera som samlingsplats/aktivitetsplats for besokare som r6r sig pa torget nir den inte anvinds
som scen.

I den sydvistra delen av entrésidan av Ale kulturrum finns en lastingang till Ale teater. Det ar
nodvindigt for verksamheten 1 Ale teater att den ingangen ar moijlig att angora med storre lastbil
eftersom vissa aktorer som har verksamhet pa teatern har med sig eget sceneri och skrymmande
rekvisita. Det bor ocksa finas méjlighet f6r en lastbil att parkera i nirheten.

Det ir viktigt att det finns parkeringsmojligheter 1 anslutning till Ale kulturrum for
rorelsehindrade. Det dr ocksa viktigt att tillgodose méjligheten att korttidsparkera i anslutning till
Ale kulturrum. Det giller savil mojligheten att gora ett snabbt besék pa biblioteket for att
lina/limna bocker samt att kunna f6lja med sitt barn in i kulturskolans verksamhet. Det blir svirt
att parkera 1 parkeringshuset vid nuvarande pendelparkering f6r dessa andamal.

Sektorn stiller sig fragande till att parkeringsplatserna som nu finns i anslutning till Ale kulturrum
férsvinner. Framfor allt paverkar det vara besokare vid storre arrangemang sisom Megadagar,
storre idrottsevenemang och storre forestillningar i Ale teater, var och en for sig eller i f6rening.
Nigot som inte framgar tydligt i planbeskrivningen ar att idrottshallen i Ale kulturrum ar den
storsta inomhushallen 1 kommunen med storst publikkapacitet och ofta ir arena for regionala
cuper bland annat fotboll och innebandy mm. Vi ser att det kommer vara svart och krangligt for
lingviga gister med packning till exempel idrottsevenemang. For att uppmuntra till 6kad
anvindning av kollektivtrafik men samtidigt méjliggora f6r de som har svirt att valja bort bil
skulle en betalparkering i ndrmare anslutning till Ale kulturrum vara en mojlighet att tillgodose de
tillfalliga behov som finns att parkera nirmare huset dn vad som ar mojligt med den aktuella
detaljplanen.

Kommentar:

I skedet med detaljplan skapar vi mdjlighet for anvandning/ byggratt av olika ytor. Fragor som rir utformmning,
belysning, trygghet och utsmyckning och eventuell scen inom omradet hanvisas till projektering av omridet. Till
detaljplanen har en trafikutredning tagits fram och i den beskrivs hur inlastning kan ske till biblioteket och Ale
teater. Lasthilar foreslds ta sig in dver den nya planerade torgytan vilket har bedomts vara en tillrickligt bra
losning for dessa andamal. Mdjlighet att parkera lasthil inom omradet dr inget vi har studerat inom planarbetet



och dnskemalet bedims svart att tillgodose. Uppdraget dr att skapa en relativt tit smdstad och da finns inte
utrymme for stora tomma ytor. Fragan bedoms kunna diskuteras vidare inom ramen for projektering av omradet
[for att se om lampliga platser for denna thp av anvandning kan identifieras. Parkering for rorelsehindrade bedims
kunna lisas pa torget framfor Da Vinei. For dvriga besokare innebdr planforslaget att man kommer behiva ga en
lingre stricka fran sin bil for att komma till denna verksambet. Ndgra nya korttidsparkeringar/
besoksparkeringar kommer finnas lings den nya 1 itklivergatan. 1id storre evenemang hanvisas besikare till
dvriga parkeringar inom omridet som pendelparkering/ kommande parkeringshus/ korttidsparkering lings gator
och parkering vid narliggande skolor och forskolor dér parkeringarna bedims kunna samnyttjas for den har typen
av tillfallen.

16. Sdkerhetsavdelningen

Om planomradet bebyggs bor stor hinsyn tas till trygghets- och sikerhetsaspekten tidigt 1
processen. Det bor vara fri sikt fran husfénstren mot parkeringsplatserna, cykelstill samt gagator
och ging-och cykelstrak. Fénster mot gatan/passagen/parkeringen 6kar insyn till platsen, 6kat
den natutliga 6vervakningen minimerar risken f6r brottslighet/otrygghet, nedsktripning, klotter
och skadegorelse samt hojer kinslan av tryggheten hos boende 1 omradet liksom for
forbipasserande och tillfalliga besékare. Utifran ett brottsforebyggande-och sikerhetsperspektiv
ar det viktigt med bra 16sningar for stingning/lasning av doérrar och andra uttymmen. Det dr
aven viktigt att ingdngar till husen/byggnaderna ir 6ppna och inte skymda av vixtlighet mm. Ev.
trad 1 narheten av ingangarna bor vara utspridda och ej placeras nira lyktstolpar, skymmer da
belysningen; och eventuella buskage ska inte vara hogre an 80 cm.

Utifran ett generellt brottsférebyggande perspektiv dr Oppna parkeringsytor att foredra framfor
P-hus/garagehus bland annat pa grund av den natutliga 6vervakningen som uppstar pa 6ppna
parkeringsytor. Det dr viktigt att i projekteringen av parkeringshusen och fasaderna beakta
behovet av ljusinslidpp f6r 6kad kinsla av trygghet, insyn och social kontroll. Det dr lika viktigt att
ta hinsyn till belysningen i sjilva parkeringshuset liksom runt sjilva parkeringshuset. Att i syfte att
minimera risken for bilinbrott, annan brottslighet, nedskrapning, klotter och skadegétrelse
installera en ramp eller annat lampligt passagesystem samt 6vervaga behovet av
6vervakningsalternativ. Att skira ner eventuella buskage och trid som finns runt parkeringshuset
1 syfte att fa maximal insyn till platsen.

Det ir viktigt att dra lirdomar av liknande byggen saisom parkeringshuset 1 Kungilvs kommun.
Att inte ha 6ppen Wifi-nit dr en annan rekommendation utifran ett trygghetsperspektiv.

Att parkeringshuset dessutom 4gs av en extern aktor gor att kommunen inte heller har radighet
6ver parkeringshuset. Exempelvis att kunna/ldsa stinga av olika plan i parkeringshuset eller
begrinsa Oppettiderna. Att ha mojlighet att lisa/stinga av olika plan eller sektioner inne i
parkeringshuset dr viktigt att beakta redan i projekteringsfasen. Hoga staket uppe pa tak for att
forhindra att saker kastas ner pa gatan och olika fysiska avgransningar inne i parkeringshuset
sasom exempelvis farthinder for att minimera risken for att tex motorintresserade ungdomar
samlas. Det dr dven viktigt att fundera kring vintervighallning och tex sndskottning inne i
parkeringshuset och dven snéskottning pa taket.

En jimn och bra belysning i hela parkeringshuset dr samtidigt central att beakta redan 1
projekteringsfasen liksom behovet av bevakningsatgirder. I yttrandet beskrivs vidare ett flertal
punkter som ir viktiga att beakta nir det giller parkeringsutrymmen sasom: 6ppen planlésning,
inga dolda hoérn. Overblickbara ytor, enkel design, jamn belysning utan stérande kontraster.
Rorelsebelysning, tilltradeskontroll, antal in-och utfarter bor begrinsas, 6vervakning, raka
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parkeringsrader men minsta bredd om 2,30 m, tydlig skyltning, enkelriktad trafik, farthinder mm.

Bra belysning 1 omradet dr avgorande for kdnslan av trygghet hos de boende och besékande. En
jamn avtonad belysning med god firgitergivning som inte blinda och gor att man ser de ansikten
man moter Onskas. Sarskilt viktigt 1 gangar, passage och giang-och promenadstrak.

Omradet runt Ale Torg ir viltrafikerat. Den delen av Kloverstigen som 4r vind mot Ale Torg ar
relativt 6de som det ér i dag. En betydande 6kning av trafiken i hela omradet 4r att ta 1 beaktande.
En del hastighetsdimpande étgirder har redan gjorts vilket dr positivt men det kan behéva goras
fler atgirder i form av behovet av extra skyltning 1 syfte att minska olyckor mm. Det dr samtidigt
viktigt att ta hansyn till ljudnivaerna sirskilt f6r de boende 1 de héga byggnaderna lings med
Noédingevigen som ligger parallellt med pendelstraket och E45 samt finna smarta 16sningar
(bullerskydd) for de boende i just dessa byggnader.

Det ar viktigt att den nya bebyggelsen utformas pa sas itt att det starker omradet identitet och
stirker den naturliga 6vervakningen samt att byggnaderna, vigar och strak ér tydligt markerade
och avgrinsande med stora 6ppna ytor.

Overblickbarhet 6ver omradet och tydlig markering av ytor ger intryck av ordning, sikra och
omhindertagna miljéer samt stirker kdnslan av kontroll och upplevd trygghet. Strak och ytor
som dr 6ppna och overblickbara gor det mojligt att orientera sig och byta riktning om man
kanner sig otrygg.

Gestaltning av den offentliga miljon, konst, kultur och byggnadskultur har betydelse f6r hur
omhiandertagna och vackra omgivningarna upplevs. Platsens identitet och framtoning samt
kopplingar och floden till och fran platsen liksom platsens funktionalitet och vilka aktiviteter och
motesplatser det finns f6r olika malgrupper sak vara vil genomtiankt i syfte att 6ka naturliga
fléden av minniskor med olika bakgrund samt olika dldersgrupper. Méten och kontakter mellan
minniskor 4r viktiga att fa till eftersom befolkade miljéer oftast upplevs tryggare 4n tomma och
ode platser. Det man samtidigt behéver tianka till kring ér att centrum och torget ska vara en
naturlig ingdng till resten av centrala Nédinge och Kléverstigarna i synnerhet. Att sikerstilla att
gangstrak, cykelbanor och multifunktionella ytor mm kopplas thop med resten av centrala
Nodinge ar darfor viktigt i tidigt skede.

Det ar samtidigt viktigt med en god mix av olika boendealternativ i form av hyresritt och
bostadsritt samt ligenheter i olika storlekar. Omradet dr beliget nira flera férskolor, skolor och
gronomraden vilket dr positivt.

I syfte att skapa sammanhingande sméstadsstruktur med en god social milj6 och finna en god
helhetslosning med bra balans mellan det allmidnnas och de enskildas intressen dr det viktigt att
tidigt Overvaga behovet av extrainsatser for att 6ka utbudet av fria aktiviteter s.k. aktivitetsstod da
byggnationen dr omfattande. Det kan exempelvis handla om behovet av fler multifunktionella
aktivitetsytor, lekytor, gronomraden och moétesplatser. Ett bra sitt att fa en fingervisning i den
delen ér att bjuda in olika fokusgrupper och inventera deras synpunkter.

Klimatanpassningsperspektiv

Det ar viktigt att sdkra det foreslagna detaljplaneomradet mot kommande klimatférindringar ex
héga vattenfléden, skyfall, virmebdljor, skred och extrema snéfall.

Beredskaps- och totalférsvarsperspektiv
Det ar kommunens roll att bedriva kommunikation med allmanhet bide fore samt under ett

14



skede dir det rader h6jd beredskap. Detta kan goras genom att man studerar och virderar
behovet av skyddsrum och sikra kommunikationer.

Resilienta f6rsorjningssystem

Det ir viktigt att 1 planeringen vardera behovet av en robust infrastruktur som tex sikra
vattenleveranser, kan géras genom dubbla VA-ledningar. Sikra elleveranser, kan goras genom
dubbla kraftledningar anvinds. Fastigheter med sarskilt skyddsvirde eller verksamhet bor ha
férmaga till egen nod-elférsorjning i form av kraftverk samt genom att sikra de elektroniska
kommunikationerna till/inom omradet.

Kommentar:

Sd som detaljplaneforslaget dr utformat skapas nya bostadskvarter med centrumuverksambet i bottenvining,

kontor, parkeringshus samt gator, torg och torggator. Genom att bebygga platsen, Ale torg, kommer fler
mdnniskor att befolka platsen och rora sig pa torg, gator och gang och cykelvigar. Det kommer bli fler bygenader
som har fonster ut mot gator, torg och parkeringar och i detaljplanen mijliggor vi ytor dér manniskor kan motas
och vistas pd. Allt detta skapar forboppningsvis en stirre trygghet i omrddet och minskar riskerna for brott och
missbruk. Synpunkter som rir utformning, belysning, trygghet, limpliga véxtlighet mm kommer beaktas i
kommande projektering av omridet. Fraga om identitet och att koppla samman det nya omridet med det
befintliga Nodinge och Kloverstigarna dr inte en fraga for en enskild detaljplan. De nya bostiderna och lokalerna i
[forslag till detaljplan dr ett komplement till det som finns i Nodinge idag och innebér en mijlighet att stirka
omradets identitet och attraktivitet. De nya strak och torg som delvis skapas i det nya planforslaget kan bidra till
att knyta samman det “nya omridet” med det befintliga omridet. Genom att skapa det grina torget framfor Da
Viinei som hénger ibop med det centrala torget och resten av handelsgatan och gagatan skapas fler nya motesplatser
som forhoppningsvis kan bidra till att manniskor mdte och omriadet kopplas ihop. Dessa strak avses i kommande
detaljplaner fortsdtta dsterut i Nodinge.

I en detaljplan kan vi inte styra bostidernas upplatelseforn och ligenhetsstorlekar regleras endast om sdrskilds
skdl finns. Omridet kommer dock bebyggas av bide bostadsritter och hyresrtter.

Synpunkter om belysning noteras och kommer hanteras i projekteringsskedet. 1ad giller buller sa kommer ett
kombinerat buller och riskskydd att byggas langs E45 och bostiderna i kvarteren narmast E45 kommer
utformas som genomgdende liigenheter for att flara bullerriktvérden.

Parkeringshusens utformning samt maijlighet till las och dvervakning dr inte heller nagot vi kan styra i
detaljplanen. Synpunkterna bar noterats och exploatorerna har delgivits synpunkterna.

En skyfallsutredning for planomridet har genomforts sedan samrddet och den visar att Nodingevégen, liksom den
ar idag, kan komma att drabbas av hoga vattennivier vid ett skyfall. Utredningen foreslar flera dtgdrder for att
hantera detta och det dr dels tva pumpstationer som ska kunna pumpa ut dagvattnet till élven om vattennivaerna
blir for hoga sa att sjilyfall inte fungerar samt ett skyfallsstrak lings Nodingevdgen som ska leda vattnet ner mot
Hallsdammsbécken. En geoteknisk undersokning for omradet har utforts och dér har risker for skred
undersikts. Omridet ndrmast Hdallsdamsbécken bar fatt belastningsrestriktioner i forslag till detaljplan och ett
nytt erosionsskydd avses anléiggas av kommunen innan byggnation i den sidra delen av planomridet pabiryas.

Nagra krav pa att anordna skyddsrum inom den aktuella detaljplanen har ¢ diskuterats och sikra
kommunikationer eller att skapa en robust infrastruktur i form av dubbla el och vattenledningar dr inte beller en
fraga for detaljplaneskedet.

17. VA-enheten
VA- planering ser det 6nskvirt men 6ppen och synlig dagvattenhantering i enlighet med Ale
kommuns dagvattenhandbok. Det kan med férdel dven integreras i gestaltningen av omradet. For
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att sakerstilla att dagvattenhanteringen kan utforas pa det sitt som beskrivs 1 den for detaljplanen
framtagna dagvattenutredningen behover hardgérningsgraden regleras i plankartan tillsammans
men planteringsbestimmelsen. Som vigledning i detta kan underlag frin FOP Nédinge anvindas
da planomridet befinner sig inom utbredningsomradet fér FOP Nodinge.

Forslag pa hirdgorningsgrad inom Nédinge FOP omridet framgir av dagvattenutredningen fér
FOP Nédinge dir 70% hardgorningsgrad rekommenderas f6r allmin plats och 50% for
kvartersmark. En avgrinsning av denna bestimmelse vore ocksa 6nskvirt sa att plantering
sikerstills pa strategiska platser. En alternativ bestimmelse f6r hantering av dagvattenhantering
pa allmin plats skulle forslagsvis kunna utgoras av egenskapsbestimmelsen dagvattenhantering
som reglerar antal kubik som ska hanteras inom egenskapsomradet.

Eftersom infiltrationsméjligheten pa platsen ar lag sa bor slutna magasin undvikas.
Dagvattenutredningen som tagits fram i samband med den aktuella detaljplanen beskriver under
kapitel 7 att planerad golvniva bor ligga pa minst +2,7 f6r att minimera riskerna vid skyfall da
detta kan resultera i stiende vatten i omradet. Om inte detta efterfdljs dr det av stOrsta vikt att
tillkommande bebyggelse sikras fran skyfall via ytledes skyfallsvigar.

U-omradet for dagvattenledningar vid Norra p-huset saknas, detta ar en forutsittning for att
kunna anldgga en allmin dagvattenanliggning si som foreslagen dragning ar utformad. Detta
behover saledes atgirdas for att sakerstilla bortledandet av dagvatten fran detaljplaneomradet.
Utformningsbestimmelsen som reglerar utkragande byggnadsdelar far ej inkrikta pd u-omraden
inom planomradet. Byggnad far ej planeras 1 fastighetsgrins som griansar mot u-omrade eller
ledningsforliggning inom allmin plats. Bredd och exakt lige for u-omraden kan inte slas fast i
detta lige och kommer att behova justeras efter att de nya ledningarnas lige och djup
detaljstuderats. Bredden pa u-omradena ska tillata sakra schakt i enlighet med AMA 17. U-
omradet som planerats mellan det s6dra parkeringshuset och bullerplank/vall behéver avstind
hallas till saval parkeringshusskyddsanliggning. Vid planering och uppférande av ovan nimnda
skyddsanliggning ska savil befintliga som planerade Va-anliggningar tas i beaktning och hanteras
varsamt. Skador som uppstar pa dessa ledningar ska bekostad av exploator. Det ar vidare viktigt
att sakerstilla atkomst till dessa ledningar vid hindelse av lickage eller annan atgard.

Va-planering ska ha en granskade och godkidnnande roll vid omliggningen av den allméinna
anldgeningen, och ska dven nirvara vid start -och byggméten. Det dr onskvirt om det vid flera
exploatorer i omradet samordnas sd att samrad sker via en part.

Om det beslutas att en ny spillvattenpumpstation inom planomradet behovs for att genomféra
detaljplanen maste kostnadsansvaret till denna fastslas da behovet av den kan hirledas till
konflikten mellan det i séder planerade p-husets lokalisering och befintliga ledningssystem. Va-
planering vill dven papeka att tillstind behéver sékas f6r de tillkommande ledningarna fran den 1
norr planerade pumpstationen. Detta ir en tidskrivande dtgird som behover paborjas tidigt 1
projekteringsprocessen.

Detaljplanen maste sikerstilla skyfallsvigar och skyfallsytor f6r bortledande av nederbérdsnivaer
motsvarande 100 ars regn.

Nodinge centrum utgor en ligpunkt vilket gor omradet sarskilt utsatt vid skyfall pa grund av dess
geologiska och topografiska forutsittningar. Oversvimningsrisken behéver hanteras. Detta
regleras i plankartan som ett dike for skyfallshantering pa allman plats for att direfter Gverga till
ett dike for skyfallshantering pa kvartersmark. I det underlag som presenterats i utredningen
framtagen av Sweco beskrivs detta ytliga skyfallsstrak som en skyfallsrinna. Detta anser VA-
planering dr en anlidggning vilket inte kan rymmas inom vald planbestimmelse. Det ar inte heller
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en anlaggning som ar lamplig att anlidgga ovanpa ett u-omrade for allminna VA-ledningar da
detta kommer forsvara utkomsten till dessa. For att sakerstalla anliggandet av det foreslagna
skyfallsdiket pa kvartersmark bor detaljplanen reglera villkorat startbesked for att anliggningen
ska komma till stind. Ansvar f6r denna skyfallslosning maste hanteras i det vidare arbetet.

I den dagvattenutredning som tagits fram 1 samband med den férdjupade 6versiktsplanen for
centrala Nodinge presenteras atgirder uppstroms planomradet. Dessa bor genomféras for att
forbiattra forutsittningarna inom planomradet f6r Nodinge C. Avslutningsvis bor slutna kvarten
undvikas da dessa riskerar att skapa instingda omraden.

Sammanfattningsvis anser infrastrukturenheten att en férprojektering r en forutsittning for att
kunna sikerstilla genomférbarheten med avseende pa den infrastruktur och skyfallshantering
som dr en forutsittning for planen.

Kommentar:

Inom aktuellt planforsiag foreslds dppen dagvattenbantering i bla regnrabatter och planteringar i sa stor
utstrackning som méjligt. Eftersom det dr en relativt tit smdstadstruktur som avses skapas sd dr dppna
dagvattendiken inte att foredra. Inte heller har FOP:ens rekommendationer om hirdgirmingsgrad bedimts vara
applicerbara i denna centrala del av Nodinge. Rekommendationen giller for hela Nidinge men just inon det
aktuella planomridet foreskis mycket gator och torg. Bedimningen har giorts att planforslaget ¢f behiver reglera
antal kubik som miste fordrijas inom allman plats da vi har detta redovisat i det till detaljplanen hirande
dagvattenntredning och eftersom det dr kommunen som sjilva avser bygga ut allmidn plats vilket betyder att
kommunen har radighet dver de losningar som kommer genomforas. Vilken typ av dagvattenmagasin kommer
utredas i projekteringsskedet.

En skyfallsutredning har tagits fram under planarbetet vilken visar pa atgdarder som bebiver goras for att hantera
vatten vid ett eventuellt skyfall. Det dr framfor allt framkomlighet pa Nodingevdgen som paverkas, inte
byggnaderna, med dtgirder som tva nya pumpstationen samt Nodingevdgen som skyfallsled med utlopp mot
Hallsdamsbdcken forbittrat situationen avsevart.

Plankartan har kompletterats med n-omride norr om det norra parkeringshuset. Bestiammelse om utkragande
byggnadsdelar bedoms inte paverka u-omraden. U-omrade finns inlagda pa plankartan och har tillsammans med
dvriga fragor stimts av med V' A-enbeten.

Arbeten med V' A-och dagvattenledningar samt pumpstationer avses utforas av Ale kommiun som dérfor har
radighet dver hur detta kommer att goras. En ny spillvattenpumpstation foreslis anldggas norr om det norra
parkeringshuset. Kostnader fordelas mellan kommunen och Balder, enligt exploateringsavtal.

I den skyfallsutredning som gjorts for Nodinge centrum bedims uppstrims atgdrder inte fa sa stor betydelse.
Skyfall inom planomridet bedoms kunna hanteras dnda. Men for omkringliggande omraden som exempelyis
Norra Kilandavagen och for hantering av dagvatten bedims dessa dtgdirder dnda kunna forbattra situationen.

Koarteren inom omridet avses utforas delvis siutna for att ntgora ett skydd mot buller fran E45. Kvarteren dr
delvis Gppna mot handelsgatan/ gagatan och gérdar behiver hijdsittas si att stiende vatten vid en skyfallssituation
inte samlas inne pd gardarna.

18. Sektor kommunstyrelsen

Utifran ett demokratiperspektiv ar det viktigt att det framgar hur detaljplanens intentioner
torhéller sig till tidigare planeringsdokument som tex den fordjupade oversiktsplanen for
Nodinge.
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I syfte att skapa en sammanhingande smastadsstruktur med en god social miljé och finna en god
helhetslosning med bra balans mellan det allménnas och de enskildas intressen édr det viktigt att
tidigt 6verviga behovet av extrainsatser for att 6ka utbudet att fria aktiviteter tidigt i
planeringsprocessen s.k. 7 aktivitetsstod” da byggnationen ir omfattande. Det kan exempelvis
rora sig om behovet av fler aktivitetsytor, lekytor, gronomraden etc.

Utifran ett trygghetsskapande och socialt perspektiv dr det viktigt att centrum och torget blir en
naturlig ingang till resten av centrala Nodinge. Detaljplanen visar inte hur samband och
interaktion ska skapas med Nodinges befintliga bebyggelse. Det ér viktigt att plan planerar
detaljplaneomradet sa att det upplevs som en del av Nodinge for alla. Att sikerstilla att gangstrik,
cykelbanor och multifunktionella ytor kopplas ihop med resten av centrala Nodinge och
Kloverstigsomradet ihop med en upprustning av Kloverstigarna ar dirfor viktigt att beakta 1 ett
tidigt skede. Det dr samtidigt viktigt men en god mix av olika boendealternativ i form av bade
hyresritter och bostadsritter samt ligenheter i olika storlekar.

Ur ett trygghetsperspektiv ar det viktigt att ny bebyggelse utformas sa den stirker den naturliga
overvakningen samt att byggnader, vigar och strak ar tydligt markerade och avgrinsade med
stora 6ppna ytor. Overblickbarhet 6ver omradet och tydliga markeringar av olika ytor ger intryck
av ordning, sikra och omhindertagna miljéer samt stirker kinslan av kontroll och upplevd
trygghet. Fri sikt frain husfonstren mot parkeringsplatser, cykelstill samt gagator och giang och
cykelstrak okar den naturliga bevakningen vilket héjer kinslan av trygghet och minimerar risken
for brottslighet, nedskripning och skadegorelse mm.

Gestaltning av den offentliga miljon, konst, kultur och byggnadskultur har betydelse f6r hur
omhiandertagna och vackra omgivningarna upplevs.

Parkeringshusen foreslas ligga 1 utkanterna av planomradet. Utifran ett generellt
brottsforebyggande perspektiv dr 6ppna parkeringsytor att foredra framfor
patkeringshus/garagehus med den naturliga Gvervakningen som uppstir pd 6ppna
parkeringsytor. Det dr viktigt att i projekteringen av parkeringshuset och fasaderna beakta
behovet av ljusinslipp for att 6ka kinslan av trygghet, insyn och social kontroll. Att ha mojlighet
att lasa och stinga av olika plan eller sektioner dr ocksa viktigt att beakta i projekteringsfasen.

Bra belysning i omradet dr avgorande for kinslan av trygghet hos de boende och besokande.
Hinsyn bor tas till gatubelysningens positionering och spridning i omradet s att de inte skyms av
vixtlighet sdsom trid.

Utifran det férandrade sakerhetspolitiska ldget 1 var omvirld behéver man viardera behovet av att
sikra liv och hilsa, virna civilbefolkningen, samhillets funktionalitet och milj6. Det édr
kommunens ansvar att bedriva kommunikation med allminhet bade fére och under ett skede
med hojd beredskap. Det kan ske genom att man studerar och virderar behov av skyddsrum och
sikra kommunikationer. Aven behovet av robust infrastruktur som sikra vattenleveranser,
elleveranser och elektronisk kommunikation boér virderas. Fastigheter med sirskilt skyddsvirde
bor ha férmaga till egen nédelforsorjning.

Utifran ett naringslivsperspektiv ar det positivt att planen skapar verksamhetsytor i bottenplan pa
bebyggelsen.

Nodinge dr en ort med stor potential for cykling och for att 6ka attraktiviteten dr det viktigt att
det dr gent, attraktivt och sakert. Det maste vara litt att ta sig fram med cykel. En siker och
attraktiv cykelparkering dr en annan viktig atgird for att 6ka cyklingen till och fran
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pendeltagsstationen. Cykelparkering bor ske 1 direkt anslutning till pendeltagsstationen och det
bor finnas mojlighet att parkera i ett last cykelgarage och inte bara i gatuparkering. Cykelgarage
kan forslagsvis inrymmas 1 bottenvaning pa Kommunens hus. Planen féreslar enbart
gatuparkering f6r cykel. Cykelparkering boér ligga pa vagen till malet och man ska kunna passera
igenom cykelparkeringen. Cykelparkering bor lokaliseras vid ingangen till resecentrum och endast
cykelparking av hogre standard exv. cykelgarage kan lokaliseras lingre bort. Cykelparkeringen
som foreslas intill parkeringshuset i omradet sodra del ligger ca 100 meter fran ingangen till
pendeltagsstationen och kan dirfér inte anses vara en limplig placering.

Kommentar:

Sd som detaljplaneforslaget dr utformat skapas nya bostadskvarter med centrumuverksambet i bottenvining,
kontor, parkeringshus samt gator, torg och torggator. Genom att bebygga platsen, Ale torg, kommer fler
mdnniskor att befolka platsen och rora sig pa torg, gator och gang och cykelvigar. Det kommer bli fler bygenader
som har fonster ut mot gator, torg och parkeringar och i detaljplanen nidjliggdr vi ytor dér manniskor kan motas
och vistas pd. Allt detta skapar forboppningsvis en stirre trygghet i omrddet och minskar riskerna for brott och
missbruk. Synpunkter som rir utformning, belysning, trygghet samt limpliga vaxtlighet mm kommer beaktas i
kommande projektering av omridet. Fraga om identitet och att koppla samman det nya omridet med det
befintliga Nodinge och Kloverstigarna dr inte en fraga for en enskild detaljplan. De nya bostiderna och lokalerna i
Jforslag till detaljplan dr ett komplement till det som finns i Nodinge idag. En mijlighet att stirka omridet
identitet och attraktivitet. De nya strak och torg som delvis skapas i det nya planforslaget kan bidra till att knyta
samman det “nya omradet” med det befintliga omridet. Genom att skapa det grina torget framfor Da Vinci som
hdnger ihop med det centrala torget och resten av handelsgatan och gagatan skapas fler nya mitesplatser som
forboppningsvis kan bidra till att manniskor mote och omridet kopplas ihop. Dessa strik avses i kommande
detaljplaner fortsitta dsterut i Nodinge.

I en detaljplan kan vi inte styra bostédernas upplatelseform och inte heller liigenhetsstorlekar. Omridet kommer
dock bebyggas av bide bostadsratter och hyresratter.

Synpunkter om belysning noteras och kommer hanteras i projekteringsskedet. 1ad giller buller sa kommer ett
kombinerat buller och riskskydd att byggas lings E45 och bostiderna i kvarteren narmast E45 kommer
utformas som genomgdende liigenheter for att Rlara bullerriktvérden.

Parkeringshusens utformning samt maijlighet till las och dvervakning dr inte heller nagot vi kan styra i
detaljplanen. Synpunkterna har noterats och exploatirerna har delgivits synpunkterna.

En skyfallsutredning for planomradet har genomforts sedan samridet och den visar att Nodingevégen, liksom den
ar idag, kan komma att drabbas av hoga vattennivier vid ett skyfall. Utredningen foreslar flera dtgdrder for att
hantera detta och det dr dels tva pumpstationer som ska kunna pumpa ut dagvattnet till dlven om vattennivierna
blir for hoga sa att sjilvfall inte fungerar samt ett skyfallsstrik lings Nodingevdgen som ska leda vattnet ner mot
Hallsdammsbécken. En geoteknisk undersikning for omradet har utforts och dér har risker for skred
undersikts. Omridet ndrmast Hdallsdamsbécken har fatt belastningsrestriktioner i forslag till detaljplan och ett
nytt erosionsskydd avses anléiggas av kommunen innan byggnation i den sidra delen av planomridet pabityas.

Nagra krav pa att anordna skyddsrum inom den aktuella detaljplanen har ¢ diskuterats och sikra
kommunikationer eller att skapa en robust infrastruktur i form av dubbla el och vattenledningar dr inte beller en

fraga for detaljplaneskedet.

Cykelparkering for pendlare foreslis som markparkering med/ utan tak i anslutning till kommunens hus i vist,
samit norr om det nya parkeringshuset pa den befintliga pendelparkeringen. Boendes cykelparkeringsbebov ska
finnas i anslutning till bostiderna. Cykelparkering for besokare till centrumverksambeter foreslas lisas pa
gdgator/ stickgator. V'id den yta som foreslds som cykelparkering norr om pendelparkeringen finns mdjlighet att
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uppfora ett mindre cykelgarage. Avstand fran detta till entré till pendeltagstationen dr ca 70 meter och bedims
ligga inom ett rimligt avstand for ett last garage. Utover dessa mdjligheter sa kan vid behov cykelparkeringar
byggas ihop/ inuti det nya kommunbuset eller delvis inom det foreslagna parkeringshuset pa pendelparkeringen.
Detta fir vid behov utredas vidare i kommande projektering.

19. Utbildningsndmnden

Behovet av platser inom forskola och skola kommer i och med firdigstillanden av nya bostider
att 6ka. Det dr viktigt att samhillsplaneringen beaktar behovet och skapar forutsittningar for fler
forskole och grundskoleplatser.

Vigen mellan kvarter 3/4/5 och lings kvarter 6 dr idag en tillfartsvig till bade férskolor och
skolor. Dagens trafikstruktur skapar sikerhetsrisker och trafiken behéver minska. Det ér viktigt
att det utifran den kommande exploateringen sakerstills trygea och sikra skolvigar bade under
och efter bygeperioden till och frin férskolor och grundskolor.

Vid ans6kan om planbesked for Nodinge 38:2 m.fl. ska ny tillfartsvig till skolomradet ses Gver.
Med 6kat antal barn och elever som ska ta sig till skolomradet ar det positivt om det finns flera
alternativa vagar att ta sig till omradet. Bade utifran sikerhet och belastning.

Sektor utbildning anser att planeringen av kommunens hus dr positivt. Sektorn kan i och med ett
nytt kommunhus samla personal som idag ar placerade pa olika orter 1 kommunen.

Kommentar:

Synpunkterna noteras och fragan om sakra skolvagar under byggtiden avses hanteras av projektet i projektering
och byggnation. Det nya planomradet avses planeras pa gaende och cyklandes villkor. Gagator och torg med vildigt
lite biltrafik skapas inom omradet. Passage dver 1 itklivergatan avses utformas upphijd och sa att gangare och
cyklister har foretrade. For dvrigt s dr trafikstrukturen densamma som idag i det aktuella planforsiaget. I
kommande detaljplan for Bobollplanomridet kommer fragan om tillfartsvigar till skolomridet mm utredas vidare.

20. Boende i Nodinge

Vill protestera mot kommunen planer f6r Ale Torg. Anser att det dr oroligt trakigt f6r boende i
Nodinge att ett fullstindigt charmlost torg skapas tillsammans med exploatéren. Om kommunen
hade tankt lite mer som Olle Skoglunds idéer sa hade kommunen fitt med sig de boende i
Noédinge. Boende uppmanas komma med synpunkter infér samrad och det gjorde ca 15
personer. Inga av dessa hade ndgot gott att siga om planen, med de svaren som ni limna dessa
personer som engagerar sig ar att kommunen uppenbart struntar i alla som vill se nagot annat av
Ale torg. Vad ir det f6r mening med samrad, ni kommer dnda att anta er plan, eller hur?

Kommentar:

Synpunkterna noteras. Syftet med planen dr att tillskapa bostider och verksambeter i en trivsam nilfo.
Utformning av gator och torg ska goras med higa ambitioner att vara inbjudande och sifker. Detaljutformningen
gors 7 projekteringsskedet. Planen har tagit fram i samwverkan mellan bland andra kommunen och Balder som dr
den huvndsakliga fastighetsigaren. Olle Skoglunds forslag bedims inte vara mijliga eller limpliga att genomfora

pga. risk, buller och inte minst av ekonomiska skdl.

21. Yttrande utan angiven adress

Planen f6r Nodinge Centrum édr bra men for att invanarna i Ale ska trivas ndr man strosar runt
dir behovs fin, gammalmodig och klassisk arkitektur. Det finns fortfarande tid att indra. Andra
utformningen av etapp 1 Nodinge centrum till krav pa klassisk arkitektur. Typ som 1 Linné alltsa
héga hus men dnda tilltalande och passande. Jag tror Ale skulle fa stor uppmirksamhet och att
medborgarna skulle tycka om det mer.
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Kommentar:

Synpunkterna noteras, Var tid har sin arkitektur och vi har i planen inte for avsikt att styra mot en speciell
tidsepok som inte har ndgon anknytning till platsen. Ddremot: en kvalité som ofta finns i dldre bygenader dr en
omsorg om detaljutformning och vilavvigda proportioner. Det dr fragor som vi i gestaltningsbeskrivning och
planbestinmelser lagt stor vikt vid.

22. Boende i Surte
Yttrandet, som ar pa 22 sidor, finns som helhet som bilaga sist i granskningsutlatandet.

Ansvariga for att utveckla Ale Torg har skapat ett Gststatscentrum. Exploatéren har medverkat
aktivt 1 planarbetet och utformningen, de vill bygga hogavkastande projekt pa egen mark och
samla parkeringar i parkeringshus med hyresgaranti frin kommunen samt egenfinansierat
parkeringshus av kommunen. Forslaget dr ett 6nskemal fran exploatoren och innebar ett
storskaligt och otrivsamt Ale Torg, kanske ett 6de torg med det enorma parkeringshuset och ett
schabrak till kontor blir en tickande bomb f6r Ale kommun. Efter att ha limnat synpunkter 1
samradet har jag nu utvecklat dessa idéer och 16sningar och 6versinder detta till projektgruppen
for Ale Torg. Forslaget innehaller skisser berdkningar, forslag pa fem kommunhus, ett vid varje
pendeltagsstation och foérslag pa markbyten som kan géras. Yttrandet beskrivet istallet f6r det
aktuella planforslaget ett forslag med totalt 534 ligenheter och 112 studentligenheter, en férskola
med 10 avdelningar, en pulkabacke, sommarteater pa Furukullen, lamellhus 6ster om Lidl. En
vision om att STC har 6ppet till 24.00 och glasas upp mot pendeln och torget. I forslaget finns
dven lastbilsparkering, miljéstation séder om maskintvitten, pendelparkering 148 platser gratis,
samtliga butiksparkeringar pa mark under tak, bide Ale kommun och exploator undgar héga
kostnader for parkeringshus enligt egna berdkningar

Kommentar:

Yttrandet innehaller flera sidor med skisser, berikningar och forslag pa hur markbyte mellan olika marfkdgare
kan ske. Yttrandet bifogas i sin helbet som en bilaga till granskningsutlatandet. Ale kommnn har tillsammans
med berdrda exploatirer arbetat i mdinga dr med att utveckla omradet kring Ale Torg for att skapa den
smdstadsstruktur som beskrivs och efterstravats i bade den fordjupade dversiktsplanen och struktur och
skissuppdrag for Nidinge centrum. Ambitionen dr fran alla inblandade att skapa en ny trevlig centrummiljo med
stor variation i bade hushijder, fasadutformning och takutformning. Den siutna kvartersstrukturen innebdr ocksa
en mijlighet att skapa en bullerskyddad gagata och torg. Att kommunbuset ska placeras i Nidinge och pa den
aktuella platsen inom planomridet har inte varit en friga for den aktuella detaljplanen utan har beslutats sedan
tidigare i ett separat beslut. Detaljplanen skapar forutsitiningar for att genomfora de besiuten. Planarbetet har
inneburit samarbete med fastighetsigare inom omridet och for att fa ekonomi att genomfora alla de atgdrder som
behdvs for att forverkliga projektet krdvs bade att markdgarna fair tillrackligt hig excploateringsgrad och att alla
parter ar overens.

I yttrandet beskrivs flera andra alternativ, kalkyler, markbytesaffirer samt viktiga fragor att beakta i planeringen
sasom buller, grinska mm. Synpunkterna/ beskrivningarna om kalkyler och markbytesaffirer kommer inte
bebhandlas vidare i detta planarbete

SAMMANFATINING

Inkomna synpunkter har foranlett féljande férandringar av planforslaget:
e DPlankartan har kompletterats och reviderats avseende skyddsbestimmelser

e Plankartan har kompletterats med bestimmelse om villkor f6r startbesked pga. risk och
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bullerskydd, giller bebyggelsen nirmast E45

e Plankartan har kompletterats med bestimmelse om villkor om att vistra delen av
byggnadskroppen, nirmast E45 maste byggas ut forst eller samtidigt med resten av
kvarteret pga. risk.

e Plankartan har kompletterats med en byggritt for transformatorstation i den sydostra
delen av planomradet

e [E-omradet norr om norra parkeringshuset har utvidgats for att inrymma ytterligare en
pumpstation for dagvatten.

e Planbestimmelse m1 i granskningshandlingen har utgatt och ersatts med Skydd1 for
buller och riskskydd pa den stricka som ligger mellan E45 och sédra parkeringshuset.

e Planbestimmelse om risk och bullerskydd har fértydligats med titt upp till 3,5 meter
samt utforas i obrannbart material samt 1 kapacitetsklass H4.

e Plankartan har kompletterats med u-omrade norr om norra parkeringshuset

e Plankartan har kompletterats med belastningsrestriktion i den syddstra delen av
planomradet, inom GATA och kryssmark.

e En generell planbestimmelse om att gillande riktvarden for buller ska f6ljas har lagts in
pa plankartan

e Planbestimmelse m4 har lagts in pa kvarter 4

e DPa kryss och prickmark vaster om kvarteren nirmast E45 har plankartan kompletterats
med planbestimmelse m1, ¢j stadigvarande vistelse

e Plankartan har kompletterats med bestimmelse n2, 6ster om byggritt for sédra

parkeringshuset

Utover andringar utifran inkomna synpunkter har féljande dndringar gjorts:

Planbeskrivningen har fortydligats och revideras avseende kapitel om luft, risk och skyfall samt
avsnitt om cykelparkeringar samt planforslagets koppling till den férdjupade 6versiktsplanen for
Nodinge.

I 6vrigt har endast redaktionella dndringar gjorts i plan- och genomférandebeskrivningen.

Synpunkter som inte har tillgodosetts

e Synpunkter om annan byggnadsstil, flytta kvarter och behalla skirmtak eller andra
atgirder pa byggnader utanfor planomradet har ej tillgodosetts

e Synpunkt om att planera kommunhus pa annan plats har ej tillgodosetts
Besvarsberdattigade:

Inga sakigare har limnat synpunkter

SLUTSATS

Sambhillsbyggnadsnimnden foreslds godkinna utstéillningsutlaitandet och godkéinna planen for
antagande.

22



Sektor samhaillsbyggnad, planering och exploateringsenheten
Alafors 2022-06-01

Kajsa Reimers Karin Svensson
Planerings och exploateringschef Planarkitekt
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Alternativt forslag for detaljplan 1 Ale Torg; Nya Ale torg, enligt detaljplan 1, blir
ett ansikte utat fér smastaden Nodinge i tva hundra ar!

Ansvariga for att utveckla Ale Torg har skapat ett dststatscentrum. Kommunfullmaktige i Ale
kommun kommer under ar 2021 fatta beslut om smastaden Noédinge och detaljplan 1.
Darfér maste aleborna infor valet ar 2022 informeras om vilka politiker i kommunfullmaktige
som stdder detaljplan 1 Ale Torg. Namnen pa dessa anslas pa biblioteksporten vid Ale
kulturrum liksom Martin Luthers 95 teser ar 1517 pa kyrkporten i Wittenberg.

Exploatéren Balder har medverkat aktivt i planarbetet och utformningen. Min tolkning av
forslaget ar att Balder vill bygga hégavkastande projekt pa egen mark och samla parkeringar
i P-hus med hyresgaranti fran kommunen samt egenfinansierat P-hus av kommunen.

Darfor ser I6sningen och utformningen ut enligt detaljplan 1, min tolkning ar att detta ar ett
onskemal fran Balder. Innebar ett storskaligt och otrivsamt Ale Torg, kanske ett 6de torg med
de enorma P-husen och ett schabrak till kontor blir en tickande bomb fér Ale kommun.
TICK-TACK for den stadsplaneringen. Alebornas skattekronor vid laga kraft detaljplan 1,
kommer att rulla ner i backen.

Det kostsamma ridhuset i Bohus ar som en droppe i Nodingesjon mot de riskabla projekten,
kontoret och de tva P-husen med hyresgarantier.

Den 20/8-2020 lamnade jag yttrande pa forslag till detaljplan 1 Ale Torg och sedan dess har
jag utvecklat dessa synpunkter och Iésningar, som &versandes till projektgruppen for Ale
Torg. Exempel pa utveckling ar 6000 kvm gron miljo (A5, A8) med fagelsang och humlor
som surrar mitt i Ale Torg. En unik I6sning for ett torg i Sverige!

Innehallsforteckning

- Olles nya Iésning for Ale Torg

- Forklaringar, 1-33

- Planer, A1, A2, A3 (héguppldsta nedladdningsbara filer)

- ldeskisser, A4-A12 (nedladdningsbara filer)

- Bilaga A, fem mindre kommunhus en unik I6sning likt konungariket Sveriges med
departement och Rosenbad, presenteras for Guinness rekordbok. 210 miljoner stalls
mot 660 miljoner.

- Bilaga B, grén miljé ensamt i sitt slag, 6000 kvm

- Bilaga C, forslag till markbyte/projektbyte mellan Ale kommun och Balder. En 16sning
som ger ndjda aktorer.



https://drive.google.com/drive/folders/1jz8s5g05P0XyjbagpvNWRT5JnA4GZW-Z?usp=sharing
https://drive.google.com/drive/folders/1jz8s5g05P0XyjbagpvNWRT5JnA4GZW-Z?usp=sharing
Jonedl001
Rektangel
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Det befintliga férslaget

- Enligt uppgift arbetar Balder for “att fa in 400 bostader samt ett hundratal bostader
narmast gymnasiekullen”.
Summa = 500 Igh for hela Ale torg detaljplan 1

Olles nya I6sning foér Ale Torg
- Balder i flerbostadshus 534 Igh, 112 studenthus 646 Igh

Bdrjesson 172 Igh plus 180 studentbo
Lastgarden 143 Igh inga student
Frukt och gront 132 Igh, 32 student
Gavel stc 76 Igh inga student
Mot Backa 11 Igh inga student
Summa 534 Igh och 112 student
- Alebyggen/PEAB 101 Igh i flerbostadshus 101 Igh, 18 student 119 Igh
- Enforskola 10 avd. H=2,8 m i sdderlage. Taket integreras med Furukullen sedumtak.
- Minigolfbana 18 hal pa (carport 80 st) sdderlage,taket integreras med Furukullen
sedumtak.
- Inga byggnader beskuggar Furukullen
- Pulkabacke vinterbelyst
- Sommarteater, allsang pa Furukullen
Hela Furukullen skyltar sig mot pendeln och E45
- Alebyggen i markbytesaffar med Balder enl. arkitekt Le Corbusier Igh pa pelare.

Radhuslésning ger Alebyggen 255 Igh
- Tillkommer Alebyggen 27 st Igh/butik, Portobello Road-iden 27 Igh
- Oster Lidl 2 lamellhusprojekt= 76 Igh

Summa: 1123 Igh
Naturligt att Idgga dessa tva projekt till detaljplan 1

- Fyra U-formade kvarter samt sju lamellhus med stderlage och solen inpa gardarna.
Gavlarna avslutas i en tornlésning. Hushdjden 5-6 vaningar med en indragen
takvaning. Alla lagenheter med vindskyddade balkonger mot séder och vaster.
Furukullens natur integrerars med minigolfbanans och férskolans sedumtak och
grasmatta. Grona gardar 6ppna mot sdder, trad, moétesplatser och lekplatser. 27 st
Portobello-Road-iden butik och Iagenhet i paket.

Tryagghet pd kvallstid
Gymmet STC 6ppet till 24.00, 6ppnar 04.00 glasas mot pendeln och torget

- Portobello-iden ger liv och rorelse med lagenhetsentre mot gatan
- Ale krog ger liv och rorelse kvallside, glasas mot pendeln och torget

Parkering enligt kommunens riktlinjer
Lagenheter mindre an 55 kvadrat 0,3/Igh

Lagenheter storre an 55 kvadrat 0,6/Igh
inklusive bestksparkering



fogro®
Min 16sning:
- Allalgh i flerbostadshus 0,8/Igh
- Studentboende, ensamstaende 0,3/Igh
Inklusive besdksparkering. Armerat gras vid boendet
Samtliga butiksparkeringar pa mark, under tak, GRATIS. 40 P/1000 kvm butik

Portobello-idén ger solida smabutiker

Pendelparkering 148 st gratis

Cykelstall i anslutning till pendelstationen 750 st

Lastbilsparkering kantsten 260 m

Miljostation s6der maskintvatten fd. BP se A11

Ale kommun undgar kostnaden 150 miljoner fér ett P-hus samt undgar
hyresgarantier fér Balders 180 miljoner

Balder undgar kostnaden 180 miljoner for ett P-hus

Ale kommun undgar kostnaden 585 miljoner for ett enormt kommunhus se sarskild
bilaga med bilder

Vardering av Ale torgs projekt for att fa en byteslosning enligt sarskild bilaga
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FORKLARINGAR

AFFARSLANGAN, passage med 6 smabutiker

“‘BARCELONA", 4 esplanader, 358 carportar, 183 studentboenden, 19P+(32+33)

BULLERSKARM, inbyggd i student- o carportldsning, se A12

BUTIKER, café, pizzeria, 13 st (7 sti sollage)

BULLERSKARM, som skyddar esplanaderna mot buller

LASTBILSPARKERING, kantstens-P, L=260 m

PENDELPARKERING, 54 st, totalt 148 st gratis

BOSTADSPROJEKT, 132 Igh, 33 studentbostader, 3 butiker

9) BOSTADSPROJEKT, 76 Igh, (ej detaljplan!)

10) BOSTADSPROJEKT, 143 Igh

11) LASTGARD, takdverbyggd, balkar - 10 m beklades med sedum och grés. Driving
Range, 5 banor, flaggor 50/100/150/180m

12) BOSTADSPROJEKT, 101 Igh, 10 studentbostader, Alebyggen/PEAB

13) CARPORT 80st, =1750m2 sedumtak, integreras med Kvarnkullen, minigolfbana 18
hal. Bro till minipark.

14) FORSKOLA 10 AVD, sedumtak och gras, integreras med Furukullen. Fotbollsplan
14x28m med nat i malburarna.

15) KOMMUNHUS, for sektor KS, omsorg- o arbetsmarknad, mark o exploatering,
naringsliv, sektor service, beraknad yta = 3000 m2. Parkering i anslutning till
kommunhuset = 20 + 16 + 42 = 78 platser, behov = 60 st

16) BOSTADSPROJEKT, 76 Igh

17) CARPORT 60P, sedumtak o. gras, tradgard och métesplats

18) STC gym, tillbyggnad 2-plan, glasas mot torg och pendeln

19) BOSTADSPROJEKT, 127 Igh, 80 studentbostader

20) TRYGGHETSBOENDE, 45 Igh, bef. grundkonstruktion o. stomme

21) PARKERING KS, 35 st totalt. 71 P

22) En kokt me’ brd’, korvstand

23) TURISTINFO, som kommunen utvecklar

24) GLASS - GODIS

25) PORTOBELLO ROAD, 12 st butiker/Igh, kantstens-P, gata

26) SOMMARCAFE, svenska kyrkan, aktivitet

27) SOMMARTEATER, allsang pa Furukullen

28) BUSSTERMINAL, med perrongtak

29) PENDELPARKERING, 18 + 30 vid terminalen

30) PENDELPARKERING, 46 ST, se A11

31) MILJOSTATION, se A11

32) CARPORT/STUDENT, 52 studentbostader, 104 carport, 24 P

33) P-PLATSER, 38 st gamla C, norr
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A1: Plan Ale Torg
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A2: Plan Ale Torg (alt.)
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A3: Plan Ale Torg (alt.)
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A6 (Torsdagsdans Ale krog, Ale Torg)
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BILAGAA: DE FEM MINDRE KOMMUNHUSEN

Argumenten for DE FEM presenteras i Alekuriren

Vecka 40 2017

Vecka 44 2020, effektivare hemarbete i coronatider

sssss

En unik I6sning for Sverige likt konungariket Sveriges med departement och Rosenbad.
Tunnelbanan motsvaras av vara pendeltag. Mer och fler argument talar fér att fordela
kommunhuset i fem enheter. Det tyngsta ar EKONOMIN.

Kommunen ager, pa egen mark
Kan byggas i etapper av entreprendrer fran Ale

Kommunhus i Nodinge kostar 660 miljoner skattepengar da ingar 75 miljoner for
halva P-huset i séder, andra halvan 75 miljoner betalas ocksa med skattepengar,

konteras kommunstyrelsen?

Da Nol inte har nagot utvecklat centrum kan sektor Kultur och Fritid 1aggas i Nédinge.
Bohus centrum har stora ytor lediga. Avgar 31 miljoner till 180 miljoner stalls mot 660

miljoner.

Surte 1000 kvm 337 Marken uppgérelse Balder/Ale torg
Bohus 1000 kvm 317 Marken Alebyggen

Noédinge 2000 kvm, torn 82" 1000 kvm uppgorelse Balder, O :-
Nol 500 kvm 18” Pa pelare, carport for marken 0:-
Alvangen 1000 kvm 337 Kommunal mark

5% reserv 10”

Parkering 120 st 3” (hogt)

Summa:

2107

Ska stallas mot 660”
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BILAGA B: ALE TORG
Se Planer A1, A2 och A3. Ensam i sitt slag, med 6000 kvm grén miljé, 6 omraden med
fagelsang och humlor som surrar runt om och mitt i Ale Torg. En unik I6sning.

e DRIVING RANGE, (golf), 5 banor, flaggor 50/100/150/180 2200 m2, tak dver
utslagsplatsen mot regn och sol.

e MINIGOLFBANA, 18 banor, 1750 m2 integreras med den lummiga Furukullen
(gran?). Bro till minipark

e MINIPARK, 500 m2, utsikt éver skutorna i Géta kanal, mycket gronska, trad,
soffgrupper. Bro till minigolf.

e FOTBOLLSPLAN, 500 m2, 14 x 28 m, nat i burarna, tillhér férskolan, integreras med
den lummiga Furukullen.

e MOTESPLATS, lekpark 750 m2 vid gamla C, soffgrupper

e | EKPLATS, 300 m2 i samband med McDonalds fika.
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BILAGA C: MARKBYTE/PROJEKTBYTE

Vardering av bostadsprojekten vid laga kraft detaljplanen (tillkommer entreprenadvinst och
projektvinst). Ljus BTA bostader, ej forrad, ej cykelrum, ej parkering.

Mellan Ale Kommun och Balder.

Ale kommun ager
Nr. 8 - Frukt o gront

139 Igh + 33 studentbo.
70 carports/15G/29P 12500 m2 BTA x 3600:- =45”
Nedlagd kostnad/bokfort varde ~ 7+1 = 8”

Nr 19 och 20 - Bérjessons

127 Igh + 80 studentbo.

P/Bérjessons, P lamellhus dster lastgata, 13200 m2 BTA x 3600:- = 48"
Nedlagd kostnad/bokfort varde ~ 17 + 10 = 27”

Nr 26 Eventtorget med Furukullen forskola med 10 avdelningar

Balder ager
Nr. 1 - Handelslangan Ale Torg

Mark vaster om P-ytan nr 2 och nr 3
Nr 24 och nr 25 gamla centrum
Med mark s6der om nr 17 och nr 32
Balder planerar att riva hela gamla C.
Rivningskostnad, sortering, brukbart sag 17
Avkastningsvarde - vakanser och reparationer ger 25" - 10” =15

Balder undgar kostnaden 180" for ett P-hus samt 1 mkr for rivning, =181
Balder medverkar i att bygga 148 st pendel-P, 50% kommunen/Balder.

Lidl och McDonalds ligger helt utanfor en uppgérelse.



GAMLA CENTRUM
Balder tillféres bostadsprojektet nr 16 och nr 17 6ster STC.
76 Igh, 6100 m2 BTA x 3600:-
Da Balder ager marken
Overvarde

Avkastningsvarde

Avstyckning 2700m2 till Balder (60 carportar)
Ale kommun koper resterande av gamla C

uuuuu

22’;
-16”
675

_1 5” 9”

97!

(mark for kortare KS, soc/arbete.moms, utbyggnad STC, Portobello 27 but/Igh, 52 radhus

student/ensamst.)

STORA P-platsen Nr. 2 och nr. 3
Ett antaget avkastningsvarde for Balder
377P a 2'/ar = 760’/ar varde

15”

Kan ej bebyggas med 10 van bostadshus. Kan bebyggas med 1-1'%-plans bostadshus,
bullerskyddet inbyggt i vasterfasad. Ale kommun bygger 360 carportar for Balder i 25’/st

(grundlésning for studentbostader)
Kommunen skuld

Balder ager carportar 360 st
Kommunen &ger studentbostader 183 Igh = 3-DIM-LOSNING
GA-ytor, esplanader och tvargator

Kommunen hyr kontor i sédra delen av handelslangan

Antag 1000m2 x 1200:-/m2, 1,2” avkast. kontor i Nodinge 8%
Kallférrad Surte C, 360 m2 for framtida kontor

Resterande gamla C

Stora P-platsen

Kommunen betalar

Balder tillféres Nr. 8 Frukt och grént, varde

Balder skuld till Ale kommun
Balder reglerar bokfért varde kommunen
Balder reglerar skuld Borjessons dellikvid

Kommunen/Balder
- Perrongtak vid bussterminal, kostnaderna delas
- Ny glasdvertackt passage norr, kostnaderna delas
- Kantstens-P for lastbilar, kostnaderna delas
- Kantstens-P for personbilar, kostnaderna delas

- Tak over lastgarden, mervarde Balder, kostnaderna tas av Balder,

-9”
6”

15”
37
9"
6"
33”

45”
12”7

8” 4”
4" 0=

sedumkostnaderna tas av. Kommunen mervarde miljon, projekt dster om

handelslangan gynnas.
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TRYGGHETSBOENDE 45 LGH pa bef. grundlaggning verkstad INGAR EJ i uppgdrelsen

70% av bef. byggmaterial for verkstaden - efter sortering - brukas till det nya
trygghetsboendet.

Som avslutning en ovantad affar mellan Ale Kommun och Balder - dar bland annat

handelslangan ingar.

Bostadsprojektet OSTER LASTGARDEN

5 lamellhus i férlangningen av befintliga lamellhus i riktning vast/ést. 3000m2 av Alebyggens

mark, som ar formmassigt svarlost, kvalitet!
143 Igh = 11500 m2 BTA x 3600:-
parkering 0,8/0,3 ar l6st
sedumtak pa garagen mot lastgarden
svarar kommunen for, gron miljo

Bostadsprojekt BORJESSONS
127 Igh + 80 studentlgh = 13600m2 BTA x 3600:-
220 carportar och P ingar

TRYGGHETSBOENDE 45 LGH - ingar €j

Balders handelslanga prel. varde
Avgar nathandeln, Kongahalla C, Kladkallarens byggratter, utveckling Bohus C,
Tingberg/Sédra Lodose, VAKANSER

1/3:e-del av handelslangan, sédra delen = 210”/3
(fram till planerad genomgang)

Skuld Balder till Ale kommun

Alebyggen hyr kontor i handelslangans norra del, antag 1000m2 x 1200:-/m2 =
Avkastning kontor i N6dinge 8%

En 3-dim-l6sning - Skuld Balder
Kommunens bokférda skuld fér Borjesson
(27” amorteras 5” = 22”) Saldo:
- Kvarstaende skuld fér Bérjessons

- Balder reglerar affaren sida 3

41”

49" 90"

240"

-30°
2107

70"

20”

1,27
1 5”

57!
-5”
0:-

22”

-4” 18"

- Kommunens byggratt for trygghetsboende konteras fér bef grundkonstruktion och

bef. stomme

10" 8"

- Kommunen och Alebyggen ager sina kontor i handelslangan (antag 1000mz2).

Kontoren konteras 4”,Innebar ny “hyra” en 30% av nuvarande hyra

47*2=

Skulden 27” reglerad

-8”

0:-
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Vad innebar I6sningen for Alebyggen

Ager byggratten fér 183 st studentbostader/ensamstédendebostader i en
radhuslésning 25-40m2 (stora P-platsen)
Ager byggratten for 13 st butiker/café/pizzeria
Ager hela gamla centrum med flera avkastande projekt

- Utbyggnad STC-gym, hdégavkastande

- Portobello Road-idén, 27 st butiker/bostader

- En 3-dim - bra affar

- 52 st studentbostader, byggratt radhuslésning
For Ale kommun, ett kommunhus for KS och sektor omsorg-, o arbetsmarknad,
byggratt 2’ m2
Avstar ett obetydligt varde ca 3000m2 Oster lastgarden. Lamellhus i vast/dst-riktning,
erfarenhetslosning. Mervarde pabyggnad ca 40 Igh i nord/syd lamell, gron miljé.
Alebyggen ager sitt kontor (1000m2?) till 30% hyra

Utanfér uppgdrelsen, Alebyggen/PEAB vid Eventtorget 101 Igh i flerbostadshus + 10 st
studentbostader i radhus, 83 carportar.

Vad innebar I6sningen for Balder

Balder undgar kostnaden 180 for ett P-hus med kringkostnader
Balder undgar kostnader for rivning och sortering gamla C.
Balder far byggratter i bra lagen,
- 534 Igh i flerbostadshus med P=0,8
- 112 Igh studentbostader i radhuslosning P=0,3
- Totalt 646 Igh - SAKRA projekt
Balder och butikerna (ICA med flera) far pa stora P-platsen 358 carportar/GRATIS for
Balder och butikerna (Regn- och sndskyddade kunder).
Balder avstar 1/3 av handelslangan - kan vara en vakansdel - till Ale kommun.

Vad innebar I6sningen for Ale kommun

Byggratt till forskola och trygghetsboende

Tillféres 1/3 av handelslangan

Kommunen undgar kostnaden fér ett P-hus (vid pendelparkeringen), 150”

OM kommunen lagt hyresgaranti for Balders P-hus pa 180", sa innebar detta att
kommunen gor en STOR besparing

Skulderna 8” + 27" ar konterade

Kommunen &ger sitt kontor (1000m2) till 30% hyra

Kommunen ager sitt kommunhus vid de fem stationerna.

Kommunen tillfor sitt bostadsbolag stora varden.

PS. Ett marknadsvarde for flerbostadshusen vid laga kraft detaljplanen kan vara 4500:-/m2
BTA. Lika orten Tuve i Goteborg. Darmed tillfér kommunen ytterligare 33 miljoner till Balder i
uppgorelsen.

Olle Skoglund
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