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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen ir till for att underlitta forstaelsen av planforslagets inneb6rd och att redovisa
de syften och forutsittningar planen har. Den redog6r ocksa f6r organisatoriska, fastighetsrattsliga,
tekniska och ekonomiska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.
Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istillet av plankartan och planbestimmelserna.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Organisatoriska frdgor

Planarendet handliggs enligt reglerna f6r standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900)
5 kap. § 6 och efter féljande preliminira tidplan:

Kvartal 3 2022 Granskning
Kvartal 3/4 2022 Beslut om antagande av Kommunfullmaktige

Detaljplanen vinner laga kraft under hosten 2022 om inget oférutsett intraffar och ingen 6verklagar
planen.

Bakgrund

En ans6kan om planbesked f6r bostider och handel inom del av Nol 18:44 och Nol 18:1 inkom
2017-03-02. Initiativtagare till planarbetet 4r Alebyggen AB. Ansckan bestod av byggnation av tre
flerbostadshus 1 tre vaningar omfattande 36 ligenheter.

Kommunen ansag att en utbyggnad av bostider inom orten kan innebdra kommunala investeringar
for att kunna ge nuvarande och nya invanare bibehillen serviceniva, inte minst nar det giller
torskola och skola.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade, SBN § 58, 2017-05-04, PLAN.2017.9 att prova markens
limplighet f6r bostidder, handel och skola genom detaljplan.

Forslaget har under tiden utvecklats och bestir nu av en byggnation av tre flerbostadshus i fyra
respektive tre vaningar omfattande 38 ligenheter i form av hyresritter samt en utokning av befintlig
torskolebyggnad. Utokningen foreslds genom en tillbyggnad av ytterligare en vaning dar LSS-
boende mojliggdrs for framtida behov. Befintlig handelslokal planeras fortfarande att flyttas enligt
ansokan.

For att mojliggora forslaget har befintlig atervinningsstation omlokaliserats genom att planomradet
har expanderat med en fristiende del i viist.

Under samradet har Utbildningsnamnden yttrat sig om att en utékning av forskoleplatserna skulle
kriva betydligt storre friyta 4n vad som finns tillgingligt idag. Férskolan kan inte utokas ifall friytan
inte tilliter denna utokning. Mojligheten till en byggnad med tva vaningar kvarstar for framtida
behov av till exempel LSS eller bostider. Om det i framtiden blir intressant att bedriva forskola
och LSS i samma byggnad, men i olika vaningsplan, dr det viktigt att verksamheterna har separata
entréer och utemiljGer.



Tillhér namndsbeslut 2022-06-15 SBN § 139 PLAN.2019.5

Samhillsbyggnadsnimnden  beslutade ~ 2022-06-15 (SBN  § 139) att  godkinna
samradsredogorelsen och genomféra granskning i enlighet med 5 kap. 11 § Plan- och
bygglagen (2010:900).

Syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggéra for fler bostdder i kollektivtrafiknidra omraden och fér okat
antal boende med sirskild service for vuxna (LSS-boende) samt bidra till en 6kad befolkning
generellt i kommunen.

Planen mojliggor fortitning av bostader 1 ett lige dér infrastruktur finns utbyggt. Forslaget innebir
mojlighet till en bebyggelse i fyra respektive tre vaningar lings Gallasvigen, flytt av
befintlig handelslokal samt en beredskap fo6r framtida behov av LSS-boende i befintlig
forskolebyggnad. Planforslaget kommer inte att innebéra nagon utbyggnad av det Overgripande
gatunitet utan den befintliga struktur som finns foreslds anvindas i sa stor utstrickning som
mojligt, med undantag av  fOreslagna infarter till planomradet, gang- och cykelvigar
inom planomradet samt hastighetsreducerande atgirder lings med Gallasvigen.

Planen innebir dven en omlokalisering av befintlig atervinningsstation fér niromradet, som ar
foreslaget i en fristiende del av planomradet 1 vister.

Planomré&dets I&ige och areal

Ay

Orienteringskarta - planomridets lige dar markerat med rod linje



Planomradet dr beliget i sodra Nol lings Gallasvigen. Eftersom forslaget innebir att befintlig
atervinningsstation i omradet behéver flyttas lingre visterut, bestir detaljplanen av tva
planomraden, ett omrade i vdst och ett omrade i 6st. Planomradet i vist reglerar féreslagen
placering for atervinningsstationen och innefattar en bilvidg och en grisyta. Planomradet 1 Ost,
lingre in pa Gallasvigen innefattar idag en forskola med intilliggande parkering, en mindre
handelslokal, en atervinningsstation, grasytor och ett naturomrade. Inom planomradet finns dven
ett antal svackdiken lings med Gallasvigen. Frin planomradet i 6st dr det cirka 300 meter till
niarmsta busshallplats och cirka 1,5 kilometer till pendeltigsstationen i Nol. Separat gang- och
cykelvig finns pa hela strickan. Planomradets totala storlek ar totalt cirka 2,4 hektar.

Markdgoférndllanden

Den del av planomradet dir det idag édr atervinningsstation och naturomrade, fastighet Nol 18:1
dgs av Ale kommun. Den andra fastigheten Nol 18:44 dgs av det lokala bostadsbolaget Alebyggen
AB. En mindre handelslokal, en férskola med tillh6rande patkering, smahus/flerfamiljshus samt
komplementbyggnader ir beldgna inom denna fastighet.

Planens forenlighet med miljdbalken

Detaljplanen bedoms vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvandning av mark- och
vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap. miljébalken.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Milismal
Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal f6r Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som

var miljé och vira gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara
pa sikt.

I Ale kommuns 6versiktsplan anges att tre av de sexton nationella miljomalen har sirskilt stor
betydelse for arbetet med ett hallbart samhillsbyggande. Dessa tre mal ar Begransad klimatpaverkan,
God bebyggd miljo och Ett rikt véct och djurliv.

Nedan gors en kortfattad redovisning av de kommunala miljémal som ar relevanta for den aktuella
planeringen och som finns redovisade i kommunens Oversiktsplan, .4k OP07 och
naturvardsprogram. Planforslaget har stimts av mot malen och en sammantagen bedomning ar att
innehallet i detaljplanen 4r i linje med malsittningarna eller att forslaget varken innebdr en
torsamring eller forbittring.

Malen redovisas nedan. Eventuell paverkan som forslaget genererar redovisas under avsnittet
Konsekvenser av planens genomforande under rubriken Miljomail.

Begrinsad klimatpaverkan

Halten vixthusgaser i atmosfiren ska i enlighet med FN:s konvention fér klimatférindringar
stabiliseras pa en niva som innebir att manniskans paverkan pa klimatsystemet inte blir farlig. Malet
ska uppnéds pa ett sidant sitt och i en sadan takt att den biologiska méngfalden bevaras,
livsmedelsproduktionen sikerstills och andra mal f6r hallbar utveckling inte dventyras. Sverige har
tillsammans med andra linder ett ansvar fOr att det globala malet kan uppnas.

God bebyggd milj6

Stider, titorter och annan bebyged milj6 ska utgora en god och hilsosam livsmiljé samt medverka
till en god regional och global milj6. Natur- och kulturvirden ska tas till vara och utvecklas.
Byggnader och anliggningar ska lokaliseras och utformas pa ett miljéanpassat sitt sa att en
lingsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra resurser frimjas.

Ett rikt vixt- och djurliv

Ett rikt vaxt- och djurliv innebar att alla organismer ska kunna leva kvar pa jorden. Men utrotningen
av arter gar idag snabbare dn ndgonsin. For att hejda utrotningen av arter behéver vi bland annat
ta hinsyn till omraden med héga naturvirden.

Regionen

Strukturbilden (till héger) f6r Goteborgsregionens kommunforbund (GR) ligger till grund for det
gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar struktur i regionen. Bilden redovisar
utvecklingen av kidrnan, stadsomradet, huvudstriken, kustzonerna och de gréna kilarna.
Huvudstraken utgor ryggraden i G6teborgsregionen och ska stirkas for att alla delar av regionen
ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen av huvudstraken ska ske med stéd av en attraktiv och
kraftfull pendel- och regiontagstrafik. Ett bostadsbyggande 1 stationsnira ligen eller i orter som
med god kollektivtrafik 4r knutna till stationsldgena, stirker forutsittningarna for en uthéllig tillvaxt
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1 Goteborgsregionen och ger forutsittningar for att kunna ga eller cykla till
och frin en pendel-/regiontagsstation, om bostadsbyggandet sker inom en
kilometer fran stationsliget. Ale kommun utgor ett av huvudstraken som
tillsammans ska utgora ryggraden i Géteborgs-regionen.

Planomradet 1 Oster ligger 1,5 kilometer fran pendeltdgstationen i Nol och
300 meter fran nirmaste busshaéllplats.

Oversiktsplan

Ale kommuns gillande 6versiktsplan, Ale Gversiktsplan 2021 antogs av kommunfullmiktige i
november 2021. Enligt 6versiktsplanen ska huvudsaklig utbyggnad ske i pendelorterna.

Gallande detaljplaner och bestdmmelser

Gallande detaljplan 319
Géllande detaljplan 320

Gallande detaljplan 329

* e w "/ f L

& R 7 il I :'jr'—' elg
Lilustration pa gallande detaljplaner (plan 319, 320 och 329) som bela planomridet omfattas av. Planomridet dr markerat med rid
streckad linje och gillande detaljplaner med gul, bli och gra firg.

v

Hela planomrédet dr detaljplanelagt och omfattas av gillande detaljplaner 319, 320 och 329. Den
del av fastigheten Nol 18:44 som ber6rs idr planlagd f6r H — handel och S; — skolindamdil och utgors
till stor del av mark som ej far bebyggas. Nol 18:1 ir till stérsta del planlagd som allmin plats,
PARK; — park eller plantering och GATA. Inom fastigheten finns dven en liten yta for allmint
indamadl med beteckningen .4, Denna beteckning anvinds inte lingre och innefattar all
verksamhet med ett offentligt organ som huvudman. Anvindningen anvinds inte lingre i nya
detaljplaner eftersom A — allmdnt dndamal inte tydligt redovisar markanvindningen.



Kommunala beslut i dvrigt
Verksamhetsplan med budget

Ale viaxer snabbt och det finns nu mojlighet att forindra samhaillenas forutsittningar. Ny
bebyggelse ska planeras héllbart och med en f6rmaga att sta emot, anpassa och aterhimta sig efter
sociala- och klimatmissiga pafrestningar. Gron- och blastruktur ska sikerstillas efter dess potential
att bidra med ekosystemtjinster, virden och tjanster f6r manniskan och f6r bevarande av biologisk
mangfald. Bevarande av ekosystemtjanster blir sarskilt viktigt for att kunna anpassa samhillena till
ett forandrat klimat. Den fysiska miljon ska skapa forutsittningar for hallbart resande och dven ge
mojlighet till fysisk aktivitet i vardagen. Sarskilt viktigt 4r barns mojlighet att kunna och vilja r6ra
sig 1 samhallet. Kinslan av otrygghet ar pataglig i savil Sverige som Ale och insatser for att minska
den ska genomsyra arbetet med fysiska miljéer. Narhet till gronomraden i1 och i anslutning till
tatorterna ar sarskilt viktigt f6r barn, dldre, rérelsehindrade och manniskor utan bil. Jordbruk ar av
nationell betydelse och jordbruksmarken som naturresurs ar viktig for var livsmedelsforsorjning.

Planforslaget foljer intentionen 1 verksamhetsplanen. Projektet bidrar till att stirka utbyggnad med
korta avstand till vig och jirnvig samt nira till redan existerande titortscentrum med deras
kommunala service, handel och féreningsaktiviteter. Med hjilp av tillgingligheten av de befintliga
gang- och cykelstraken och nirheten till rekreationsomraden frimjas fysisk aktivitet och hilsa.

Planerat bostadsbyggande 2022 — 2026

Kommunen har som mal att 6ka sin befolkning med 1,5 % per ar. For att na detta mal krivs det
en regelbunden byggnation av nya bostider. Planerat bostadsbyggande redovisar en mojlig
utbyggnadsvolym om totalt 920 bostider under planeringsperioden 2022-2026.

Riktlinjerna fér ny bebyggelse dr bland annat att 90% av all bebyggelse ska lokaliseras till
kollektivtrafiknira ligen och att bostdder ska byggas i blandade storlekar och upplatelseformer.
Planomradet ligger centralt i Nol med nirhet till kollektivtrafik, férskolor och skolor. Ur ett
barnperspektiv  gor den direkta ndrheten till foérskola omradet limpligt for ytterligare
bostadsetablering.

Omradet ligger cirka 300 meter fran ndrmaste busshéllplats och cirka 1,5 meter frin Nol
pendeltigstation. Det finns goda moijligheter for att ga eller cykla da det finns separerade gang- och
cykelvigar i hela omradet samt till pendelstationen. Planen ar nidra till att stimma 6verens med
kommunens klimat- och energidelmal om att 90 procent av all ny bebyggelse inom detaljplanelagt
omrade ska planeras inom 1,2 kilometer fran en pendeltagstation.

Enligt Planerat bostadsbyggande riknar kommunen att kunna pabérja utbyggnaden av bostider
kring 2025.

Naturvardsprogram

Det finns ett naturomrade inom planomradet som sikras genom planliggningen.

Kultur i arv

Inom eller i nirheten av planomradet finns det inte ndgra miljéer som ingir i kommunens
kulturvardsprogram, Kultur i arv.



Energi- och klimatstrategi 2030

Ale kommuns Energi- och klimatstrategi 2030 antogs av kommunfullmiktige i december 2019. Syftet
med strategin dr att frimja energihushallning och minska vixthusgasutslippen. Strategin har tva
overgripande mal som gar 1 linje med de nationella klimatmalen och Vistra Gotalandsregionens
mal:

e Vixthusgasutslippen ska minska med 80 % till ar 2030 fran ar 1990
e Senast 2045 ska Ale kommun inte ha nagra nettoutslipp av vaxthusgaser till

atmosfaren

For att vi ska na de 6vergripande malen har fyra fokusomraden for klimatarbetet pekats ut:

e Hallbara transporter

e Klimatsmart och hilsosam mat

e [ornyelsebara och resurseffektiva produkter och tjanster
¢ Sunda och klimatsmarta bostader och lokaler

For att na framgang inom de fyra fokusomradena behéver kommunen vara féregangare, planera
for attraktiva och klimatsmarta samhillen och viga testa innovativa 16sningar.

Kommunens antagna energi- och klimatstrategi ska vara styrande vid byggnation. Bostider och
lokaler i Ale ska ha en fossilfri energianvindning och ha en god energieffektivitet utifran
byggnadens alder och typ. Klimatpaverkan frin byggskedet ska vara sa lag som maijligt utifran basta
mojliga teknik. Ale kommun ser girna att exploatéren viljer material och tekniker som sianker
klimatpaverkan frin bade byggskede och driftskede samt att solenergi eller annan férnyelsebar
energi nyttjas.
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2-06-15 SBN § 139 PLAN.2019.5

Tillhdr namndsbeslut 2022

FORUTSATTNINGAR

Riksintressen

Inga riksintressen finns inom planomradet. Planomridet paverkas till liten del av trafikbuller fran
E45:an som dr av riksintresse och frin Norge-Vinerbanan som ir av riksintresse for jarnvig.

Natur och landskap
Landskapsbild

Planomradet ligger intill en bebyggd miljé samt en liten del naturmark i omradets vistra del (inom
fastighet Nol 18:1). Bebyggelsen 1 omradet bestir mestadels av friliggande smahus upp till tva
vaningar och flerfamiljshus. Osterut lings med Gallasvigen ligger ett naturomride som anvinds
till rekreation i dagsliget. Planomradet dr relativt flackt och ligger Oster om Géta dlv. Fran
marknivan erbjuds fa utblickar 6ver landskapet da sikten skyms av infrastruktur, bebyggelse och
gronska.

Mark, vegetation och topografi

Marken inom fastigheten Nol 18:44 utgbrs av befintlig handelslokal, férskola med friyta och
hardgjorda ytor som anvinds till parkeringsplatser f6r handeln och forskolan. Omradet bestar av
grisytor pa cirka 3500 kvm och enstaka planterade 16vtrad. Naturmarken i form av en skogbeklidd
slint i planomradets vistra del ar totalt cirka 4600 kvm, det vill sdga inom fastigheten Nol 18:1.

Inom fastigheten Nol 18:1 varierar markytans niva mellan ca +2 i den norra och nordéstra delen
och ca +5 i den sydvistra delen. Markytans lutning inom planomradet ér relativt liten och lutningen
uppgir till maximalt ca 1:10. Fastmarks-/bergspartiet som ligger utanfor planomridets sodra till
sydviastra del har nivaer pa mellan ca +5 och ca +19 och inom denna del férekommer ocksa
brantare lutningar. Naturomradet ska inte tas 1 ansprak eftersom det finns skyddsvirda trid inom
omradet. Inom fastigheten Nol 18:44 varierar markytans nivd mellan ca +2 och ca +4. Markytans
lutning ar liten och uppgar till maximalt ca 1:15.

=

Del av fastigheten Nol 18:44 — grinomradet dér det planeras for punkthus och forskolans parkering, vy frin dster
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Ilhér namndsbeslut

Ti

Del av fastigheten Nol 18:44 — gronomradet dir det planeras for punkthus och forskolans parkering, vy fran véster

Rekreation

Planomradet ar beldget cirka 200 meter fran ett rekreationsomrade med fotbollsplaner med goda
gang- och cykelférbindelser. Dessa rekreationsomriden bedéms vara en tillgang f6r niromradet.
Inom planomridet finns det ingen befintlig rekreationsplats.

< difprrie 3 : el
Rekreationsomradet cirka 200 meter frin planomridet

12



Tillhdr namndsbeslut

Fotbollsplaner intill méreazz‘iomomrdet

Naturvirden och naturmiljéinventering

Storsta delen av planomradet dr redan
ianspraktaget for férskola och handel inom
gillande detaljplan. Fastigheten Nol 18:1
som ingar i planomradet dr reglerad som
naturmark inom gillande detaljplan.

Inom fastigheten Nol 18:44 finns inga hoga
naturvirden. Inom fastigheten Nol 18:1
finns diremot naturvirden i form av en slint
som dr bevixt med I6vskog och dven
frukttrid. I brynet vixer en grovre ek och en
lind. Slinten bér inventeras  enligt
Naturvardsprogrammet. Slinten paverkas
inte av aktuellt planférslag.

Del av fastigheten Nol 18:1 — slanten som dr bevéixt med livskog cmétz‘iz’d .

Del av fastigheten Nol 18:1 — naturomridet med skyddsvirda trid
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Areella niringar

Det finns inga areella niringar inom planomradet. Planforslaget har heller ingen paverkan pa
befintliga areella niringar.

Oversvimningsrisk och skyfall

Skyfall dr regnhindelser som kraftigt 6verstiger det normala och som dagvattenledningsnit inte
kan dimensioneras for att klara av. I stillet far markplanering, héjdsittningar av byggnader med
mera studeras fOr att minimera skadeverkningar. Vatten rinner ytledes och blir stiende i lagpunkter
vid skyfallsregn och en god planering innebir att skapa fria vattenvigar och uppehailla vattnet pa
limpliga platser. Skyfallsvatten ska inte 6versvimma byggnader eller andra samhaillsviktiga
funktioner, framkomligheten till bostadsbebyggelse beh&ver ocksa sikras.

En skyfallsanalys har gjorts fér befintlig situation 1 planomridet med hjilp av
berdkningsprogrammet Scalgo. Scalgo tar inte hinsyn till markslag, ledningsnit eller tidsfaktor vid
ett regn. Detta innebidr att den nederbérd som hanteras i ledningsnit och den nederbérd som
gradvis hinner rinna av eller infiltrera vid ett regn inte hanteras 1 skyfallsmodellen. Man kan saledes
sdga att de regn som bist efterliknas i Scalgos modell dr ett regn med hég intensitet under kort tid
av typen kortvariga blockregn. Blockregn dr benimningen pa ett sitt att kvantifiera en regnhindelse
genom anvindandet av en genomsnittsintensitet under regnets varaktighet.

Planomradet ligger alldeles intill ett 6versvimmat omrdde lings med Gallasvigen. Det

oversvimmade omradet har ett maximalt djup pa lite mer dn en meter. Stora ytor med
bostadsomraden lings bade sédra och norra sidan av Gallasvagen riskerar att Gversvimma.
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£ Legend
Flooded Areas
v Sweden/Buildings, Rain: 50 mm.

Flow Accumulation
v Sweden/Buildings, Rain: 50 mm., Flow
Network Detail: at least 500.00 m?

]
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Uz‘dr ur Scalgo Live for ett klimatanpassat 100-drs regn med varaktighet 20 min (50 mm), ungefrlig plangrins visas med svart linje.
Simuleringen dr gjord med befintliga marknivier och befintliga byggnader. Planomradet i vast ligger inte i en lagpunfkt. Bildkdlla: WSP,
Scalgo Live

Bebyggelse
Omgivningar och stadsbild

Liksom 6vriga titorter utmed E45 har Nol genomgatt stora férindringar vilket har gjort att mycket
av den dldre bebyggelsen dr borta. Under 1960- och 70-talet expanderade samhillet och under den
tiden byggdes bland annat villor och hyreshus utmed Folketshusvigen, Mossvigen och Kirrvigen.
Orten priglas av i huvudsak villabebyggelse men hir finns dven radhus, hyresritter och ett mindre
antal bostadsritter. Det finns dven en del industrier inom titorten.

Bebyggelsen kring planomradet bestir i huvudsak av smahus med flera ligenheter och friliggande
smahus upp till tva vaningar.
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Befintlig bebyggelse, sider om p/aomm"det

Befintlig bebyggelse, handelslokalen Sydney pizzeria och livs
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Handelsiokalen S )/mj/ z'zzerz'a och livs

Ny exploatering bor ta hinsyn till omgivande bebyggelse men samtidigt bér nya bostider byggas i
blandade storlekar och upplatelseformer enligt kommunens bostadsforsérjningsprogram.

Gatumiljo

Planomradet ligger lings Gallasvigen, som har tillfart fran Alevigen for vilken Trafikverket dr
viaghallare. Infarter till planomradet finns fran Gallasvigen och Enekullevigen. Via Alevigen nas
riksvig H45 vid trafikplatserna i Nodinge eller Nol cirka 1,5 kilometer séder respektive norr om
planomradet.

Bade Gallasvigen och Alevigen dr i Ale kommuns trafikplan utpekade som linkar i huvudnitet,
vilket enligt trafikplanen innebir ett hastighetsansprik pa minst 50 km/h for biltrafik. Avsteg har
dock gjorts fran det anspraket och Alevigen dr vid korsningen med Gallasvigen skyltad till 40
km/h. En del av Galldsvigen, lings med planomridet 4r skyltad till 30 km/h.

Gaturummet ér relativt vil tilltaget med ca 7 meter breda gator och grénremsor pa 3 till 6 meter
mellan gata och parallella gang- och cykelbanor, som ir ca 2,5 meter breda. Kombinerade gang-
och cykelbanor som ir separerade fran biltrafik 16per lings Alevigen och Gallasvigen, samt lings
Enekullevigen. Ytterligare gang- och cykelbanor finns inne i bostadsomridena samt lings den Ostra
kanten av bostadsomradet. Den senare dr utpekad i trafikplanen som primir skolvig och férbinder
omrédet norrut mot Nolskolan i centrala Nol. Infart till Anggardens férskola sker frin Gallasvigen
via en passage 6ver gang- och cykelvigen.

Lings Gallasvigen finns tre farthinder i form av chikaner. Lingst 6sterut i omradet finns en f6rhéjd
gang- och cykelpassage 6ver Gallasvigen, direkt innan Nolingens foérskola. Korsningen
Gallasvigen/Sodra Angsvéigen ir utpekad 1 Ale kommuns trafikplan som limplig for
trafiksdkerhetshojdande atgirder kopplat till gang- och cykeltrafikanternas passage.

Kulturmiljo

Gota dlv som utgor riksintresse och kulturmiljé f6r naturvard, friluftsliv och farled ligger cirka 130
meter vister om omradet. Inget inom planomrédet dr skyddat ur kulturmiljésynpunkt.
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Fornlimningar
Vister om planomradet finns det en milstolpe.

Milstolpe med inskriptionen "1/4 Mil 1754". Postamentet bestir av 8 huggna block i tvd lager om
4 block vardera. Stenen samt tva mindre stédstenar sitter tillsammans fast i ett stycke cement.

Inom aktuellt planomrade finns det inte nagra kinda fornlimningar.

Service
Offentlig och kommersiell service

I Nol finns Nolskolan som ér en F-6-skola samt fyra forskolor varav en inom planomridet,
Anggérdens férskola. Huvudbiblioteket ligger i N6dinge och skolbibliotek finns i Nol. I Nol finns
en dagligvaruhandel, gatukdk, pizzeria, bensin och ett fatal fackhandel. Inom planomradet ligger
idag en handelslokal som tidigare erbjudit livsmedel och dven pizza. Verksamheten ér inte i drift
idag. I Nol finns dven distriktsskoterska och vardcentral medan tandlakare finns 1 Nodinge. Pa
orten finns dven Post och Riaddningstjanst. Narmaste atervinningscentral ar Sérmossen i Bohus.

Arbetsplatser

I Nol finns framfor allt arbetsplatser i Nols industriomrade dir olika typer av verksamheter ér
beldgna. Utéver verksamheter finns det dven kontor. Idag finns arbetsplatser pa orten men en
majoritet av den arbetande befolkningen pendlar ut, varav flertalet till Géteborg.

Inom planomradet finns det nigra arbetsplatser som personal f6r Anggirdens férskola.

Tillgdnglighet

Det ir cirka 300 meter till ndirmsta busshallplats och cirka 1,5 kilometer till pendeltagsstationen i
Nol. Gang- och cykelbanan lings Gallasvagen dr plan och leder direkt fran planomradet till
busshallplatsen pa Aleviagen. Pendeltaget trafikerar Nols station med halvtimmes- respektive
kvartstrafik och harifran nas Géteborg pa cirka 20 min. Omradet ar flackt och dirigenom bedéms
det vara tillgingligt f6r manniskor med barnvagnar och funktionsvariation.

Passager ar inte tillgdnglighetsanpassade for synskadade.

Geotekniska férhdllanden
En geoteknisk undersékning har genomforts av Bohus Geo AB, daterat 2020-01-31.

Nol 18:1

Enligt utredningen varierar det totala sonderingsdjupen mellan cirka 0,5 och cirka 7 meter i marken
inom fastigheten Nol 18:1. Jordlagren bedéms under det cirka 0,2 meter tjocka
vegetationsjordlagret fran markytan raknat i huvudsak utgoras av:

e TFast ytlager
e Lera (saknas delvis)
e Friktionsjord vilande pa berg
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Det fasta ytlagret utgors av silt och/eller torrskorpelera och tjockleken varierar i huvudsak mellan
cirka 0,3 och cirka 1,5 meter. Vattenkvoten har uppmiitts till cirka 45 %. Silten ar mycket tjillyftande
och starkt flytbenigen.

Lera finns till mellan cirka 2 och 7 meter djup under markytan. Lerans maktighet minskar till att
upphora helt vid fastmarken 1 s6dra och sydvistra delen. Leran ar i regel siltig. Vattenkvoten har i
huvudsak uppmitts till mellan cirka 45 % och 80 %. Konflytgrinsen har uppmiatts till mellan cirka
50 % och 70 %.

Skjuvhallfastheten har i filt bestimts genom vingfoérsok och CPT-sonderingar och pa laboratorium
genom konférsok. En sammanstillning av skjuvhallfastheterna redovisas i Bilaga 1:1 for
unders6kningen. Den, med hinsyn till konflytgransen, korrigerade skjuvhéllfastheten uppgar till
mellan cirka 10 och 15 kPa f6r att direfter 6ka svagt mot djupet.

Sensitiviteten varierar mellan ca 10 och 115. Hogst sensitivitet har uppmitts fran djup cirka 3,5
meter och djupare. Hir ar leran hégsensitiv och kvick.

For att undersoka lerans sittningsegenskaper har kompressionsférsok typ CRS utforts. Leran
bed6éms vara svagt 6verkonsoliderad i den 6vre delen, men normalkonsoliderad mot djupet.

Friktionsjorden under leran har inte undersckts narmare.

Nol 18:44

Det totala sonderingsdjupet varierar mellan cirka 20 och 33 meter. Jordlagren bedéms under det
cirka 0,2 meter tjocka vegetationsjordlagret frin markytan riknat i huvudsak utgbras av:

e TFast ytlager
e Lera med sand/silt-skikt
e Friktionsjord vilande pa berg

Det fasta ytlagret utgors av silt och torrskorpelera och tjockleken varierar i huvudsak mellan cirka
1 och 1,5 meter. Vattenkvoten har uppmiatts till cirka 45 %. Silten dr mycket tjdllyftande och starkt
flytbenidgen.

Lera finns till mellan cirka 20 och 25 meter djup under markytan. Pa cirka 7 — 8 meter djup under
markytan forekommer ett tydligt skikt av ett fastare material, sannolikt silt och/eller sand. Skiktet
har en tjocklek pa cirka 2 — 3 meter. Leran ir i regel siltig. Vattenkvoten har i huvudsak uppmatts
till mellan 80 % och 90 % och konflytgrinsen till mellan 70 och ca 80 %.

Skjuvhallfastheten har i filt bestimts genom CPT-sonderingar och tidigare genom vingforsék och
konforsok, se ritningar i MUR, daterad 2020-01-31, samt i bilaga 1 i undersékningen. Den, med
hinsyn till konflytgrinsen, korrigerade skjuvhallfastheten uppgar till mellan cirka 10 och 15 kPa
nirmast under det fasta ytlagret och 6kar direfter mot djupet med 1 huvudsak mellan cirka a 0,5 till
1 kPa/m.

Sensitiviteten varierar i regel mellan cirka 10 och 30 inom planomradet (se bilaga 71 MUR daterad
2020-01-31). Ungefir 75 meter 6ster om plangransen férekommer sensitivitet pa mellan 20 och
104, se punkt GF-424 i bilaga 7 1 MUR 2020-01-31.

Tidigare CRS-f61rs6k 1 punkterna GF90-407 och GF90-424 har utforts (se bilaga 7 1 MUR 2020-
01-31) och konsolideringsdiagram for punkterna har gjorts och redovisas i Bilaga 1.
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Friktionsjorden under leran har inte undersékts nirmare. Sonderingarna har tringt ned mellan cirka
0 och 5 2 10 meter.

Radon

Genom gammastralningsmatning pa markytan har radiumhalten uppmiitts till mellan cirka 29 och
38 Bq/kg, se bilaga 6 1 MUR daterad 2020-01-31. Med ledning av de uppmiitta nivierna kan marken
enligt BFR R85:1988 klassas till normalradonmark, vilket innebir att byggnader ska uppféras med
radonskyddade grundkonstruktion eller motsvarande.

Storningar och risker
Farligt gods

Omradet ligger cirka 250 meter fran E45:an och jarnvigen. En riskanalys for farligt gods har darfér
inte genomférts da planen inte bedoms ligga inom riskomrade. Inga atgarder bedoms heller som
nodvandiga.

Buller

En bullerutredning har genomforts av WSP Environmental Sverige, daterad 2022-03-30 i samband
med planlidggningen. Ekvivalent ljudniva fran vig- och spartrafik, maximal ljudniva fran vagtrafik
samt maximal ljudniva fran spartrafik har beraknats for ar 2020 samt for framtidsscenario ar 2040.
Vigarna som inkluderats dr Gallasvigen, Enekullevigen och E45. Spartrafiken mellan Nodinge
och Nol station har ocksa inkluderats.

For nybyggnation av bostider giller Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, med
andring SFS 2017:359. Riktvirdena i férordningen ska tillimpas i detaljplanedrenden, 1 direnden om
bygglov och i drenden om férhandsbesked pabérjade frin och med 2 januari 2015. Nedan foljer
en sammanfattning av riktvirdena:

e (0 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad och
e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sidan
anordnas 1 anslutning till bostad

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller i stillet att 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad inte bor Overskridas. Om riktvirdet for ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad dnda 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen i en bostad vara vinda
mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad och minst halften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids nattetid vid
fasad.

Bullerutredningen redovisar de befintliga bullernivderna lings med Gallasvigen i illustrationen
nedan.
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(A3) Skala 1:2000
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Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 pPa

<=40
40 - 45
45 - 50
50 - 55
55 - 60

60 - 65
65 - 70
> 70

Teckenforklaring
Berakningspunkt (fjudnivé)

[ Pranerad byggnad

[ |esfintis byggnad

[ Ovrig bysgnac

Vag

g

e Bl erskarm

Utvarderingsomrade

Berikning av ljudnivé frin vég- och spartrafik
infor detaljplanering avseende Nol 18:44 och
18:1 samt Nol 2:145

Ljudutbredningskarta avser judniva 1,5 m mark
Berakningstithet: 5'5 m.

F ar som frif3 al och
avser vaningsplanet med hogst ljudniva
Bilaga 1
Nulége ar 2020
Ekvivalent ljudniva

Ale Kommun
Trafikbuller detaljplan Nol bostéder,
handel och skola

Tel +46 10 7225000

WSP Akustik
Box 574 \ \ \ )
SE-201 25 Maims

==

10326375

[ ™= ens Benner

JensBennell Eavin Olofsson

Maimé 2022-03-30

Berdkning av befintlig ljudniva frin vig- och spartrafik lings med Gallasvigen (Trafikbullerntredning Nol 18:44 och 18:1 samt Nol

2:145, 2022-03-30)

Fororenad mark

Det finns inga kinda verksamheter som hanterat iamnen som kan férorena marken pa platsen.
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BESKRIVNING AV PLANFORSLAGET

Foreslagen ny bebyggelse

Forslaget mojligeor for bostadsbebyggelse inom anvandningen B - Bostideri form av tre bostadshus
med fyra respektive tre vaningar lings med Gallasviagen. Exploateringen enligt forslaget skulle ge
Nol ett tillskott pa sammanlagt 38 ligenheter. I den sédra delen av omradet ansluter exploateringen
till smahus och flerfamiljshus vilket bidrar med underlag f6r bibehallen och méjligtvis utokad
service pa orten i form av till exempel fler férskoleplatser och LSS-boende.

Forslaget innebir att handelslokalen kommer att flyttas vister om Enekullevigen for att gora plats
for planerad exploatering och att atervinningsstationen flyttas inom planomradet 1 vist.
Handelslokalen kommer att inga i anvindningen C — centrum dir dven handel och restaurang ingar.
Tidigare plats for nitstation flyttas inom planomradet i 6st och ingar i beteckningen E; -
transformatorstation.

En utékning av befintlig férskolebyggnad, Anggirdens férskola mojliggors for framtida behov av
boende med sirskild service f6r vuxna (LLSS-boende), eftersom kommunen ser ett stort behov av
LSS-boenden i framtiden. En kombination av anvindningen S&o/a och Bostider (§B i plankartan)
m6jliggor f6r férskola, skola, fritidshem, vuxenutbildning, bostider, LSS-boende, studentbostider,
seniorbostider med mera. En flexibel detaljplan dr mer hallbar 6ver tid. Avsikten ar dock att planera
tor torskola och LSS-boende 1 forsta hand. Ifall en annan typ av verksamhet blir aktuell med tiden
bor lampligheten undersokas.

i
(7

¥/

Llustrationsplan (Norconsult, 2022-04-21)

Bebyggelsens omfattning regleras i detaljplan genom begrinsning av markens utnyttjande. For att
begrinsa markens utnyttjande har prickmark reglerats lings med gang- och cykelvigen vid
Gallasvigen. Syftet med prickmarken dr att mojliggéra ytor for Sversvimningar, skydda

22



bostadsbyggnaderna mot Oversvimningar, att de inte ska hamna for ndra vigen samt att
fastighetsagaren ska ha mojlighet att skéta och underhalla sin fastighet. Det édr dven viktigt ur en
trafiksdkerhetsaspekt att bilar som kor ut fran fastigheten ska ha fri sikt for bade fotgingare,
cyklister och andra bilar. Prickmarken lings Gallasvigen har en bredd pa 11 meter. Syftet med
resterande prickmark dr att sdkerstilla plats for parkering 1 markplan, leda bort
terringvatten/dagvatten, sikra allminnyttiga underjordiska ledningar och for in- och utfart till
torskolan och bostiderna. Anvindningen for nitstationen reglerar plats for stationen samt en
byggnadshojd och sadeltak for stationen.

Bebyggelsen regleras genom utnyttjandegrad dér storsta bruttoarean redovisas. Med bruttoarea
menas den sammanlagda ytan av alla vaningsplan. Bruttoarean far vara 4700 kvadratmeter f6r
bostadsbebyggelsen och 200 kvadratmeter f6r handelslokalen. Forskolebyggnadens utokning ger
mojlighet till totalt 3000 kvadratmeter bruttoarea.

Befintlig atervinningsstation foreslas omlokaliseras inom naromradet, i planomradet i vist. I
forslaget ar stationen reglerad som E» — Avfallsanligening.

Gestaltning

Milet ar att skapa en trivsam boendemiljé dir omridets nirhet till kollektivtrafik utnyttjas.
Bebyggelsen foreslas i fyra respektive tre vaningar. Det foreslds tre vaningar pa de Ostra
byggnaderna for att méta den ligre omgivande skalan och fyra vaningar vid korsningen Gallasvigen
— Enekullevigen. For att frimja forslagets bidrag till en héllbar morgondag tillater forslaget
tristomme som bygger nagra decimeter till pd héjden. Det finns goda méjligheter att producera
energi pa taken at soder med solceller, varfor nocken ar férskjuten at norr sa att takytan at soder
blir storre. Detta kombinerar den radande stilen med sadeltak i omridet med dagens behov av
tornyelsebar energi. Resterande delar av taket mot norr och foérradstaken pa girden beklds
forslagsvis med sedumtak. De liga forradstaken med sedum bidrar till en trivsam utsikt fran vaning
tva till fyra och dven utsikt 6ver Gota dlv fran dessa vaningar.

Bebyggelsen bor gestaltas pa ett sitt som knyter an till omgivande bebyggelse. Kombinationen av
att takfoten sticker ut lingre pa laga sidan gor att husen kan uppfattas som ligre mot nirliggande
bebyggelse. Hojden pa bebyggelsen styrs med hogsta nockhéjd (héjdsystem RH2000) samt med
en utformningsbestimmelse om sadeltak och med takvinkel. Alla byggnader inom detaljplanen ska
uppforas med sadeltak for att bibehalla karaktiren fran omkringliggande bebyggelse. Takvinkel f6r
bostadsbyggnaderna ska vara mellan 15 och 30 grader. Tillbyggnader och komplementbyggnader
regleras med en maxvinkel pa 15 grader. Hogsta byggnadshojd for ndtstationen regleras till 2,5
meter.

Pa entréplan erbjuds uteplatser pa ett liknande sitt som finns i niromradet. Entréerna regleras
genom bestimmelsen b5 — Euntréer far inte placeras mot gata f6r att sikerstilla tillgangligheten till
bostadsbyggnaderna vid 6versvimning. Forstugorna vid byggnadernas entréer bidrar till att bryta
ner skalan pa den nya bebyggelsen. Likasa de utskjutande och neddragna takfotterna at soder.
Takfotterna och balkongerna begrinsar sollasterna f6r de boende sommartid och det minskar
risken for Overtemperaturer och detta 6kar dirmed komforten f6r de boende.

Handelslokalen foreslas flyttas till fastighet Nol 18:1 och bibehalla dess gestaltning. Lokalen
regleras med en takvinkel mellan 15 och 20 grader.
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Utokningen av forskolebyggnaden mojliggdrs genom en tillbyggnad av ytterligare en vaning pa
befintlig byggnad. Karaktiren pa byggnaden ska bibehallas. Utformningen regleras med sadeltak
och en takvinkel pa mellan 15 — 30 grader.

Upplevelsen av niromradet kommer att férindras nagot genom tillkommande bebyggelse och den
hogre héjden pa bebyggelsen. Paverkan pa landskapsbilden eller stadsbilden bedéms inte bli
betydande.

Gestaltningsforslag — vy fran nordvést. Ett forslag pa hur exploateringen skulle kunna se nt (Norconsult, 2022-04-21).
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Gestaltningsforslag — vy fran dster. Ett forslag pa hur exploateringen skulle kunna se ut (Norconsult, 2022-04-21).

Gestaltningsforslaget har efter samradet andrats fran punkthus till mindre lamellhus f6r att skydda
foreslagen exploatering fran 6versvimningar vid skyfall.

Naturvarden

Sarskilt skyddsvirda trdd dr ovanliga 1 vardagslandskapet och bor bevaras eftersom de har en
mycket stor betydelse for olika djur- och vixtarter. Det finns tva sirskilt skyddsvirda trdd i
planomradets vistra del, inom fastigheten Nol 18:1. Det ena tridet dr en ek och klassas som den
storsta eken i niromradet och har en stamomkrets pa 231 centimeter. Det andra tridet ér en lind
med en stamomkrets pa 130 centimeter. Dessa skyddas genom anvindningen NATUR -
naturomrade samt genom egenskapsbestimmelsen blandskog— skyddsvérda trid och blandskogskaraktiren
ska bevaras. Forbud mot avverkning av trid med stamdiameter dver 30 cm 1 planforslaget. Ett skyddsavstand
pa 11 meter i radie frin eken och 11,4 meter i radie frin linden ingir i anvindningen.
Skyddsavstandet innebdr att inga tyngre maskiner far kéra inom detta avstaind med syfte att sikra
tridens rotter.

Bevarandet av de skyddsvirda triden utgor ett viktigt bidrag till att uppnd miljokvalitetsmalen Ez#
rikt vaxt- och djurliy, Ett rikt odlingslandskap, God bebyggd miljo och 1evande skogar.

Andra, storre befintliga trid inom planomradet ska tas hdnsyn till vid exploatering och férséka
bevaras om mojligt.

Det finns en stenmur inom omradet som skyddas i detaljplan genom anvindningen N.ATUR med
egenskapsbestaimmelsen stenmur — befintlig stenmur ska bevaras.

Gronomraden, lek och rekreation

Kommunens program Ramprogram for forskolans och skolans lokaler och miljoer ska foljas gillande
limplig friyta f6r férskolan. Vid berdkning av friyta for lek och utevistelse kan det i enskilda fall
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uppsta svarigheter med att na upp till 40 kvadratmeter per barn som rekommenderat. Utredning
och beslut far genomforas f6r varje enskilt projekt dér hinsyn tas till kringliggande parker, allminna
lekplatser och naturomraden.

Rekreationsomradet Oster om planomridet kommer fortsitta att vara en stor betydelse f6r boende
och nyinflyttade.

Gator och trafik

Gatunit

Befintlig bilvidg inom planomradet 1
vaster foreslds breddas med cirka
180 kvadratmeter ny asfalterad yta
tor att mojliggora tillgingligheten
tor renhallningsfordon, till och fran
planerad atervinningsstation. Det
ar viktigt att gatan blir asfalterad f6r
att tillgdngliggora ytan f6r snoplog.
Se illustration till héger.

Planomradet 1 Oster utgors av ett
befintligt  bostadsomrade med
omgivande gator. Inga nya gator
anlaggs till f6ljd av forslaget.

Forslag pa ny asfalterad yta

Den storre delen av Gallasvigen lings med planomrade i Gster ingar inte 1 planen eftersom den
redan ar planlagd som allmin plats, GATA, 1 gillande detaljplan 319. En del av vigen ingar dock 1
planférslaget da gillande detaljplan 329 reglerar en bit av gatan (se gillande detaljplan 329 nedan).
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Anvindningen GATA breddas i forslaget lings med Gallasvigen och inrymmer befintlig gang- och
cykelvig och grisytorna dir svackdikena finns, men sjilva Gallisvigen limnas utanfér. Detta
innebir att tidigare anvandning PARK; inte lingre giller f6r detta omrade, men att gronytorna med
svackdikena bevaras for avledning av dagvatten och regleras genom egenskapsbestimmelsen dike.

En del av Enckullevigen ingar i planen och dven hir dndras gillande anvindning PARK; till
GATA, med gang- och cykelvig och dike.

Det foreslas en vindplats pa kvartersmark framfor kiosken for att tillgingliggdra leverans med
mindre fordon till handelslokalen. For att undvika behovet av en storre vindplats foreslds dven en
lastplats lings Gallasvigen for storre leveranser och renhallning. Den nya lastplatsen medfor att
befintlig avsmalning direkt Gster om Sodra Ekhultsvigen behéver tas bort. Enligt
trafikutredningen, daterad 2021-03-09 f6reslas avsmalningen flyttas och utforas i kombination med
befintlig ging- och cykelpassage vid korsningen Gallisvigen/Sédra Angsvigen. I samband med
detta foreslas dven att hastighetsgrinsen till 30 km/h (som dr placerad vid befintlig avsmalning)
flyttas till den nya avsmalningen. Det innebidr att 30-omradet borjar innan man kommer in i
bostadsomridet och iven innefattar villagatorna Sédra Angsvigen och Sédra Ekhultsvigen.
Avsmalningen dimensioneras s att renhallningsfordon och motsvarande kan svinga till och frin
Soédra Angsvigen.
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Vé@s,) Ny lastplats

Nedsénkt Avsmalning
kantstod tas bort
Justerad
gang- och
cykelbana

Lastplatg fér renhallning, pa

Véndplats pd kvartersmark kan kvarterémark

behdva anpassas till cykelbanan

Ny infart till parken

Forslag pa ny lastplats och flyttad avsmalning (Trafik- och parkeringsutredning, 2021-03-09)

Gang- och cykeltrafik

For en god niva av trygghet ska bilhastigheten inom bostadsomradet héllas nere. Ytan for biltrafik
vid bostiderna foreslas ha en struktur likt kullersten 1 viss man for att halla nere hastigheten pa ett
naturligt sitt. Kullerstenen far inte begransa tillgangligheten inom omradet.

I byggnaden med fyra vaningar foreslds en cykelverkstad i1 entrévaningen. Cykelverkstaden gynnar
alternativ till bilen som firdmedel. Tanken dr att dessa gemensamma utrymmen ska upplevas som
Oppna och ljusa med moijlighet att kommunicera mellan dem. Detta kan frimja positiva méten
mellan de boende samt inspirera till att ta cykeln framfor bilen.

Befintlig gang- och cykelvig lings med Galldsvigen och Enekullevigen ingar 1 planférslaget inom
anvindningen GATA. Denna regleras med en egenskapsbestimmelse ge-vdg En ombyggnation av
gang- och cykelvigen vid fastigheten Nol 18:1 kommer att mojliggoras for att sikra
siktférhallandena for fotgingare och cyklister och bidra till en 6kad trafiksdkerhet.

Planforslaget foreslar tva in- och utfarter till bostadsomradet vilket innebar tva tillfarter dir gang-
och cykeltrafikanter behéver korsa. Géang- och cykelbanorna foreslas likt idag vara upphojda forbi
samtliga infarter. Den i nuldget nagot begrinsade sikten mot gang- och cykelbanan vid befintlig
utfart, elimineras i och med denna flytt.

Enligt riktlinjerna for parkering dr malsattningen att det ska finnas 2 cykelplatser per ligenhet f6r
boende, samt 0,5 platser f6r besékare. Det innebir 76 cykelparkeringsplatser f6r boende och 19
for besokare. Boendeplatserna kan utféras som en kombination mellan lasta platser inomhus samt
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platser utomhus, med mojlighet att ldsa fast cykelramen samt eventuellt vaderskydd. Sirskilda
platser for lidcyklar bér erbjudas till de boende. Aven besdksplatserna bor ha méjlighet att 1asa fast
ramen. Samtliga cykelparkeringsplatser bor ligga i nira anslutning till entréer (max 25 meter) samt
vara lattillgangliga.

Planforslaget foreslar cykelparkering med skiarmtak pa prickade parkeringsytor. Cykelparkering f6r
torskolan regleras med egenskapsbestimmelsen 7, — parkering med skdrmtak ska finnas for att
sakerstilla cykelparkering f6r personal och besokare for férskolan. I samband med bygglov bor
behovet av patkeringsplatser/utrtymmen for cykel stimmas av nirmare med foretridare for
torskolan. Cykelparkering pa prickade ytor regleras genom bestimmelsen 7, — parkering med
skdrmtak_for cykel far finnas.

I samband med bygglov bor behovet av parkeringsplatser/utrymmen {6t cykel stimmas av nirmare
med foretridare for férskolan.

Kollektivtrafik

Foreslagen exploatering bedéms ha goda mdijligheter till kollektivpendling och innebir ett 6kat
underlag till kollektivtrafiken.

Parkering och in-/utfarter

Kommunens gillande riktlinjer f6r parkeringstal (2014) ska anvindas i detaljplanearbeten och
bygglovgivning for att férebygga att problem med otillricklig parkering uppstar och for att skapa
en god tillginglighet for bilister och cyklister.

Utford trafikutredning har riknat ut parkeringsbehovet enligt kommunens riktlinjer for
parkeringstal. Behovet for bostaderna, dir bade boende och besokare inkluderas dr sammanlagt 38
platser. Handelslokalen riknas ha ett behov pa sammanlagt 8 platser. Totalt sett for personal samt
himtning och limning dr behovet 44 parkeringsplatser for utékad forskoleverksamhet. For hela
detaljplanen kriavs det enligt kommunens riktlinjer f6r parkeringstal totalt 90 parkeringsplatser.
Utgangspunkten till dessa beridkningar har varit att férskolan skulle utokas med 144 férskoleplatser.
Eftersom detta inte lingre ér aktuellt (efter att planen har varit ute pa samrad) pa grund av brist pa
friyta kommer parkeringsytan for forskola och bostider kunna bli mycket mindre. Om befintlig
torskolebyggnad inte byggs ut i ett forsta skede bor parkeringsplatsen inte byggas fullt ut, eftersom
det innebar ett 6verskott pa parkeringsplatser. Detta kan 16sas genom att endast den Gstra eller
vistra halvan av parkeringen byggs och att gronytor eller motsvarande anldggs pa den andra halvan.
Vid eventuell framtida utbyggnad av férskolan kan parkeringen kompletteras.

Tillkommande parkering foreslds ske 1 markplan 1 planomradets 6stra del, bakom
bostadsbyggnaderna samt intill handelslokalen. In- och utfarter till parkeringsplatserna foreslas via
Gallasvigen och Enckullevigen. Forslaget mojligeor for ett samnyttjande av parkeringsplatserna
mellan bostider och forskola, vilket kan medfora ett mer effektivt utnyttjande av platserna och
minska risken for brist pa platser. Besoksparkering samt parkering for rorelsevarierade foreslas pa
tre olika platser och ska ske som markparkering enligt detaljplan. Parkeringen ska forsorja alla
bostadshusen med bade boende- och besoksparkering, forskolans personal och besok samt
handelslokalens personal och besékare.

Om det efter utbygenad pavisas brist pa parkeringsplatser for personal eller himtande/limnande
torildrar foreslas arbete med paverkansitgirder for att minska efterfrigan pa parkering, sisom
exempelvis att uppmana fler forildrar som bor nira att inte ta bilen till férskolan och/eller att
arbeta med atgirder for att dndra resbeteenden hos personalen.
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Infart till Anggardens férskola sker frain Gallasvigen. 1 forslaget finns det tva tillfarter till parkering
och forskola som regleras som en gemensamhetsanliggning. En gemensamhetsanligening dr till
for en grupp fastigheters gemensamma behov. Parkeringen bedéms som ett gemensamt behov da
den forsotjer bade boende och férskola/LSS-boende. En gemensamhetsanliggning underlittar
aven for eventuell framtida avstyckning av forskolan/LSS-boendet ifall fastighetsigaren vill stycka
av fastigheten. Tillfarten sikras da till den avstyckade fastigheten. Utfartsférbud regleras i
detaljplanen lings med Gallasvigen och Enckullevigen for att sakerstilla att gang- och cykelbanan
inte korsas for manga ganger.

Infarter ordnas fran Enekullevigen till parkeringarna pa 6mse sidor av vigen. Befintlig lastplats pa
Ostra sidan av Enckullevigen (vid befintlig kiosk/pizzeria) fir ny funktion som angéring for
renhallningen till en av molokerna (sophantering) i omradet.

Anvindningen P —  parkering kan forsérja bade handelslokalen och bostiderna med
parkeringsplatser. Hir inrymmer dven enstaka laddstationer for elfordon eller liknande.

Teknisk forsorining
Vatten och avlopp

Inom planomradet finns idag servisanslutningar for vatten, dagvatten och spillvatten till befintliga
byggnader. Anslutningar till befintliga serviser vid Ostra planomradesgrins kommer inte att
paverkas vid byggnation. Det giller ocksa f6r serviser till befintlig forskola som ligger i mitten av
planomradet. I samband med handelslokalens flytt till andra sidan Enekullevagen, kommer lokalen
anslutas till nya servisledningar.

Det finns inget underlag f6r hur manga som ar anslutna till befintliga huvudledningar f6r dricks-,
spill- och dagvatten 1 angrinsning till planomradet. Det finns dock inga kinda problem med dessa
ledningar. Anslutning av planomridet antas dirfér kunna ske till befintliga huvudledningar.
Avloppsvattnet leds via en pumpstation och en tryckavloppsledning under ilven vid Syren (Surte)
till Goteborgs avloppsledningsnit och vidare till Ryaverket f6r behandling. Det finns kapacitet 1
reningsverket att ta emot 6kade mingder avloppsvatten, enligt avtal.

Nya servisledningar for vatten foreslas anldggas mot Gallasvigen vid norra planomradesgrinsen.
Det finns tva vattenledningar i Gallasvagen i anslutning till planomradet. Limplig anslutning till
befintligt ledningsnit ar till PVC 225-ledningen, da den andra vattenledningen (PVC 280) ir en
matarledning f6r vatten. De nya bostadshusen och handelslokalen ansluts med varsin vattenservis.

Vattentrycket 1 befintligt ledningsnit bedéms av kommunen klara framtida exploatering. Mitning
av befintligt vattentryck uppstroms planomradet visade pa trycket 6,5 bar. Ett eventuellt behov av
tryckstegringsstation for nya byggnader l6ses och bekostas internt av fastighetsigaren inom
fastigheten.

Befintliga brandposter ligger nira planomridet och kan forsorja de nya fastigheterna med
slackvatten.

Skyfall och dagvatten

Det ir framst tre storre skyfallsstrak som leds igenom planomradet, det ena skyfallsstraket gar i
diket vister om Enekullevigen fran syd till norr och har ett avrinningsomrade pa 5,46 ha. Inget
vatten blir enligt simuleringen staende lings Enekullevigen utan skyfallsvatten kan avledas 1 diket.
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Det andra straket leds strax 6ster om Enckullevigen genom bostadsomridet och har ett
avrinningsomrade pa 1,21 ha. Det tredje skyfallsstraket kommer séderifrin bakom befintlig
torskola och avvattnas till lagpunkten 1 Galldsvigen frimst via gangstrdak inom bostadsomradet.
Straket har ett avrinningsomrade pa 1,08 ha.

En nidrmare granskning av liagpunkterna inom planomradet vid simulerat regn visar att
oversvaimning sker lings planens norra grins dar vattendjupet 6kar ju lingre norrut man kommer
med ett maximalt vattendjup pa 0,83 m i planens nordéstra hérn (se morkrott i figuren nedan).
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Vatten blir stiende pa forskolans lekyta. Totalt uppehalls ca 23 m’ till ett djup pa mindre 4n 0,2
meter. Det skyfallsstrak som nidrmare beskrivs ovan avrinner genom férskolegirden och vidare till
Gallasvagen. Att det ansamlas vatten pa forskolegarden vid ett 100-ars regn till ett djup mindre dn
0,2 meter anses inte behéva dtgirder.

Skyfallsatgirder

Forslaget far inte innebira en forsimring med avseende pa Oversvimningssituationen inom
planomradet och lings Gallasvigen. Utford skyfallsanalys, daterad 2022-03-30 har undersékt
oversvimningsatgirder for att skyfallssdkra planen.

For att skyfallssakra planen har byggnader och parkeringar i sa stor min som moijligt flyttats upp
fran lagpunkter och placerats pa mark som inte Gversvimmas vid ett 100-ars regn. Det gor att
oversvimningsrisken inom planomradet minskar och dven paverkan pd omkringliggande
fastigheter 1 hindelse av extremregn. Utbyggnadsforslaget som presenterades i samradshandlingen
har med anledning till detta dndrats nagot efter att skyfallsanalysen har gjorts. Illustrationen nedan
visar ny planerad utbyggnad. Skuggade omriden lings med Gallasvigen tas i ansprak for
oversvimning. Omradet for teknisk anldggning flyttas upp for att inte hamna i lagpunkt. Entréerna
har flyttats fran huskropparnas norra sida till den sédra for att sikerstilla tillginglighet vid skyfall.
I illustrationen nedan har huskropp A, C och D anpassats for att inte hamna i ligpunkt.
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Ny illustrationsritning (Norconsult, mars 2022) dér huskroppar och parkeringar flyttats upp fran ligpunkten lings med Gallasvégen och
skuggade omriden tas i ansprak for skyfallshantering.

Inom planomradet finns tre delomriaden dir befintlign marknivaer kommer att héjas och
férdr6jningsvolymer kommer byggas bort. Det giller parkeringsplatsen Dp, huskroppen B och
parkeringsplatsen Ap. Runt byggnad B har ett stérre omrade 4n bara byggnaden beriknats (3 m
fran fasad) for att mojliggora slint de forsta tre meterna ut fran huset enligt boverkets byggregler.
Foérutom de svarta ytorna (1,2 och 3) i illustrationen pa nista sida har inga andra modifieringar av
héjder beaktats. Det betyder att foérutsittningarna dr att inga andra ytor héjs férutom
svartmarkerade omriaden i figuren nedan. Speciellt dr detta viktigt f6r det omride som
oversvimmas i planen.
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Svarta skafferade omraden visar fordrijningsytor som byggs bort i och med det nya ntbyggnadsforslaget. (WSP)

Totalt kommer 145 m’ férdr6jningsvolym for skyfall byggas bort i samband med utbyggnaden. For
att uppehilla den volym som byggs bort behéver vatten vid extremregn avledas och uppehallas pa
limplig plats. Skyfallsatgirderna behéver vara 1 anknytning till ligpunkten lings Gallasvigen for att
avlasta oversvimningsytan. Totalt foreslas sex nedsankningar i planens norra sida pa en total yta
om 580 m’. Medeldjupet for dtgirderna foreslds vara 0,25 m vilket ger en total volym pa 145 m’.
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Berikningarna baseras pa att endast ytor for bostadshuset och dessa enstaka parkeringar hojs, de
ytor som ligger nira Gallasvigen far inte h6jas 1 samband med utbyggnaden, om delar av marken
hoéjs behover nya berikningar f6r fordrojning av skyfallsvolymer och atgirder goras.

Hojdsittning

Det ar viktigt att hojdsittning av planen gors pa ett sadant sitt att fria vattenvigar skapas och inga
nya instingda omraden uppstar. Det dr dven viktigt att hojdsitta fOr att sikra planerad exploatering
och tillgingligheten till bostadsbyggnaderna vid en 6versvimning. Marken behéver luta 1:20 bort
fran husen de forsta 3 m enligt Boverkets byggregler.

Utford simulering visar att vattenytan vid ett 100-ars regn med varaktighet 20 min (klimatfaktor
1,25) uppgar till + 2,70 m. Ligsta grundligegningsniva bor ligga 0,2 m 6ver vattennivan, vilket ger
en plusniva pa +2,90 m. Héjdsystem RH2000.

Tillginglighet

For att sdkerstilla att utryckningsfordon kan komma till platsen vid ett skyfall har vigarna
analyserats vid 100-drs regnet. Pa GC-vig lings med Gallasvigen star vatten upp till 50 cm och
framkomligheten ar darfor begransad, enligt Goteborg stads Tematiskt tilldgg for oversvimningsrisker
(2019-04-25) giller att hogst 0,2 m vatten fir sta pa utryckningsvigar. Aven strémningshastigheten
1 skyfallsstrak ar viktigt att beakta f6r framkomligheten. For utryckningsfordon som kommer séder
ifran kan dtkomst till planomradet ske fran avfarten vid Ale Torg frain E45:an och vidare pa
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Alevigen fram till planomradet, inget vatten dr stiende pd strickan, ett antal skyfallsstrak passeras.
Lings med Enckullevigen visar simuleringen att vatten frimst avleds 1 vigdiket vister om vigen.
Husens entréer har flyttats fran huskropparnas norra sida till den sédra for att sikerstilla
tillgdngligheten inom planomradet. Framkomligheten séder om avfarten till Ale Torg har inte
studerats.

Dagyvatten
Dagvattenhanteringen ska ske enligt kommunens dagvattenhandbok tillsammans med for

detaljplanen framtagen VA- och dagvattenutredning (2020-07-08) och skyfallsanalys (2022-03-30).

Eftersom en stor insats beh6vs for att skyfallssikra planen kan dagvattenhanteringen forliggas i
skyfallsytorna. Enligt redan framtagen 1.A- och dagvattenutredning for detaljplan Nol 18:44 och Nol 18:1
beriknas erforderlig fordrojningsvolym for dagvatten uppga till 124 m’ vilket skulle kunna vara
tordréjning 1 en torrdamm med avtappning till dagvattennitet. Losningen skulle da bli en
kombinerad dagvatten- och skyfallsatgard. For att tillgodorikna sig fordréjningsvolymerna for
dagvattenhantering behéver dagvattenanordningen fordréja vatten ytligt, dvs fordr6jning i
underjordiska magasin ska frimst ses som en dagvattenitgird och inte en skyfallsanordning.
Fordréjningsvolymer i torrdamm kan kompletteras med underjordiska magasin vid behov. Detta
ersatter inte skyfallshanteringen som maste ske i 6ppna l6sningar.

De omriden som inte tas i ansprak for dagvattenférdréjning kan anliggas som multifunktionella
ytor som ex, cykelparkering, lekplats, park eller liknande. Ytan gors med férdel genomslipplig.

Forslag pa multifunktionella ytor, omriden som anvinds som oversvimningsyta vid extremregn och som annars anvinds som rekreationsyta,
lekplats eller cykelparkering. Bildkdilla: Haninge kommun (uppe till vinster), Ramboll (uppe till higer), Norrkipingsstad (nedre bilderna

vénster och hoger)
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I VA- och dagvattenutredningen som har utforts av Tyréns (2020-07-08) foreslas dagvatten
hanteras genom infiltration pa plats, f6rdréjning och magasinering, vilket 6verensstimmer med de
16sningar som foreslas i skyfallsanalysen.

Enligt forslaget ska en del av taken pa bostadsbebyggelsen samt foérradstaken pa garden beklds med
sedumtak som fordréjer regnvatten en aning.

Planbestimmelser

I syfte att sikerstilla n6dvindiga skyddsatgarder f6r 6versvimning har ett antal planbestimmelser
forts in i plankartan. Prickmarken lings Galldsvigen har breddats och reserverar ytor for
oversvimningsatgirder, si som nedsinkning av marken. Inom prickat omrade lings Gallasvigen
har planbestimmelsen #; — Oversvimning om 580 kvadratmeter med medeldjup 0,25 meter ska finnas fir
dagvatten och skyfall. Ytan ska sammanlagt hantera 145 kubikmeter inom betecknade omraiden inforts. 1
planbestimmelsen sikerstills att skyfallsvolymen tas hand om inom planomradet och planerad
exploatering inte paverkar andra omraden.

For att sakra tillgingligheten till bostiderna har entréerna reglerats till sédra sidan av planomradet
dir det inte finns planerade 6versvimningsytor. Planbestimmelsen b5 — Entréer far inte placeras mot
gata reglerar detta. Grundldggningsnivin regleras i plankartan genom planbestimmelsen b, — Ldgsta
grundldggningsniva dr minst 2,9 meter dver angivet nollplan i syfte att sikra ny bebyggelse vid 6versvimning.
Dike/avledning av terringdagvatten som kommer frin naturmarken regleras genom b, —
dike/ avledning av terrangdagvatten ska finnas. V'id anliggning ska hinsyn tas si att vardefulla trids rotter ¢
skadas. Denna planbestimmelse syftar till att enbart hantera terringdagvatten.

Bestaimmelsen a; — Startbesked far inte ges for bostider forrin dversvimningsyta har kommit till stand.
Bestammelsen géller inom hela anvindningsomridet sikerstaller att marken blir limplig for foreslagen
anvindning.

Svackdikena lings med Gallasvigen sikerstalls genom en egenskapsbestimmelse for omrade for
avledning av dagvatten. I samband med nya tillfarter ska dikena lings Gallasvigen kulverteras.

Geoteknik

Grundliggningsférutsittningar

Enligt den utférda geotekniska undersokningen bedéms leran inte kunna paforas nagon belastning
utan att langtidssittningar uppkommer. Inom delar av omradet, frimst inom Nol 18:1, varierar
jordlagermaktigheten relativt mycket vilket kan medfora att differenssattningar uppkommer vid
ytterligare belastning. Undersokningen foreslar med ledning av detta att byggnader grundliges med
spetsbiarande palar och att golvet gors fribarande. Observera att palarna kan tringa ned djupare dn
vad sonderingarna visar.

Om planerad nivasittning medfér uppfyllnader 6ver befintlig markyta med kan dessa behova
kompenseras bort med littfyllning eftersom de kan medféra marksittningar som i sin tur kan
medféra pahiangslaster pa palarna, brott pa ledningar samt valla problem vid entréer, trappor med
mera.

Som ett alternativ till palning bedéms littare enplansbyggnader kunna grundliggas med
kompenserad grundliggning.

Grundlidgening av enskilda byggnader inom planomriadet bor foregias av en kompletterande
geoteknisk utredning och eventuellt undersokning, beroende pa byggnadernas placering,
nivasittning och utformning.
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Infor eventuella pélningsarbeten bor jord-bergsonderingar utforas for att pallingder ska kunna
bestimmas.

Radon

Enligt den geotekniska undersékningen bor kompletterande markradonmaitningar utféras i
samband med exploateringen om berg/planspringt berg férekommer vid schaktbotten. Aven
tillférda massor, sisom makadam med mera, ska i samband med byggande ha kontrollerats med
avseende pa radonhalt.

Buller
Resultat vid fasad

Det beriknas att ljudnivaer for planerade bostider kommer att innehalla trafikbullerférordningens
riktvarde vid fasad (60 dBA ekvivalent ljudniva) i framtidsscenariot som utgar fran trafiksituation
ar 2040. For kiosken/pizzerian eller andra lokaler finns inget riktvirde for ljudniva vid fasad.

Resultat vid uteplatser

Vid placeringen av uteplatser i anknytning till bostaden ska hinsyn tas till ljudniva fran trafik. Enligt
Plan- och bygglagen finns inga krav pa att anordna uteplats i anknytning till bostaden, men om det
gors ska atminstone en gemensam eller enskild uteplats anordnas dir riktvirde enligt
trafikbullerférordningen innehalls (50 dBA ekvivalent, 70 dBA maximal ljudniva). Det berdknas att
riktvarde for ekvivalent ljudniva vid uteplats innehalls vid de planerade bostadsbyggnadernas sodra
samt Ostra fasader. F6ér maximal ljudniva tillits det upp till fem 6verskridanden per timme for
uteplatser, med upp till 10 dBA. Den maximala ljudniva som presenteras i Bilaga 5 dr baserad pa
95-percentilen, och visar ljudnivaer 6ver 70 dBA 6r flera fasader. Vid en berikning av den maximala
ljudnivan baserat pa den femste higsta passagen (per timme kl. 06-22), som bittre motsvarar riktvardet
tor uteplatser, fas virden underskridande riktvardet 70 dBA foérutom vid fyravaningshusets vistra
fasad. Se Figur 7 i trafikbullerutredningen.

Forslag pa utformning uteplatser

Enligt utformningsforslaget ar balkonger placerade som vetter dt norr, vister och séder. Balkonger
som vetter mot norr och vister klarar inte riktvirde for trafikbuller vid uteplats. En teknisk 16sning
ar att glasa in balkongerna. Med upp till 75% inglasning i kombination med ljudabsorberande
undertak boér man kunna uppna 6 dB dimpning av ljudnivin vilket medfor att
Trafikbullerférordningens riktvarde for uteplats innehalls vid de planerade balkongerna. Det dr
viktigt att de inglasade dr balkongerna dr 6ppningsbara minst 25% for att fortfarande kunna
klassificeras som uteplats. Delen som behover vara Oppningsbar for att klara bullerkrav finns
illustrerad 1 trafikbullerutredningen.

Ett alternativ till tekniska atgarder som inglasning av balkong ar att i stillet arrangera gemensamma
uteplatser i anslutning till bostadshusen dér ljudnivin understiger riktvirdet f6r uteplats, ekvivalent
ljudniva 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA. Om en gemensam uteplats anordnas kan ovriga
privata balkonger ses som ett komplement till den gemensamma uteplatsen. Det dr mojligt att
arrangera sadana uteplatser i markplan pa bostadshusens sédra och Gstra sidor.
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Befintliga bostider

Det beriknas att den planerade nybyggnationen kommer att medféra viss skirmverkan, sa att
ljudnivan sjunker nagot vid de befintliga bostiderna och forskolan som dr placerad bakom den
planerade nybyggnationen.

Det beriknas att ljudnivan fran trafik kommer att 6ka i framtidsprognosen ar 2040, jamfért med
idag. Nirmast vag E45 dr 6kningen for ekvivalent ljudniva runt 1 dB, och beriknas uppga till som
mest 65 dBA nirmast vig E45. Denna 6kning beror fraimst pa 6kat trafikflode pa motorvigen samt
Okad spartrafik. Samtliga befintliga bostider inom utredningsomradet med beridknade ekvivalenta
ljudnivaer 6ver 55 dBA ir byggda fére ar 1997, vilket medfér att det dr atgdrdsnivan om 65 dBA
enligt Naturvardsverkets riktvirde som ska tillimpas. Fér bostider byggda fére 1997 som far
ekvivalenta ljudnivéder 6ver 65 dBA behover dtgarder 6vervigas enligt Naturvardsverkets Regzvdrden
Sfor buller fran vég- och spartrafik vid befintliga bostider (rev. 2017). Inom utredningsomradet (Figur 4 i
trafikbullerutredningen) ber6r detta bostaden pa adressen Alevigen 5, en villa som ér byged fore
varen 1997, som far en ekvivalent ljudniva om 65 dBA 1 prognosar 2040. Enligt riktlinjerna giller
dven att vigen/spiret inte ska vara visentligen ombyget efter viaren 1997, men denna information
ar okidnd for konsulten. Vid allmanna stérningar fran vigar och spar ligger vanligtvis ansvaret hos
vig- respektive sparhillaren. Overskridandet bedéms inte bero pa ¢kande trafik till folid av de
utredda detaljplanerna.

Befintliga bostider lings Gallasvigen 6ster om Enekullevigen beriknas fa 2 dB hogre ekvivalent
ljudniva, och uppgar till som mest 52 dBA. Denna 6kning beror frimst pa det 6kade trafikflédet
lings Gallasviagen. 52 dBA idr inom riktvirdet for en god ljudmiljé enligt Naturvardsverkets
vigledning.

Resultat vid skolgard

Boverket skriver i sin rapport Gor plats for barn och unga! att det pa skolgardar dr onskvart med hogst
50 dBA ekvivalent ljudniva dagtid pa de delar av garden som ir avsedd for lek, rekreation och
pedagogisk verksamhet. Resterande ytor bor, som malsittning, helst inte ha ljudnivaer
éverskridande 55 dBA. Skolgirden pa Anggardens forskola klarar riktvirdena.
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Berdkning av ljudnivd frin vig- och spartrafik ar 2040 (Trafikbullerntredning Nol 18:44 och 18:1 samt Nol 2:145, 2022-03-30)

Vibrationetr

En vibrationsutredning, daterad 2021-12-02 har gjorts f6r detaljplanen.

De hogst uppmiitta virdena som registrerats under matperioden 2021-11-19 — 2021-11-26 visar pa
markvibrationer upp tll 0,86 mm/s rms. Da detta virde enbart giller {6 marken har en berikning
utforts med 6verforingsfaktorer f6r mark-grundliggning respektive grundliggning-bjilklag for att
fa fram forvintade bjilklagsvibrationer i kommande byggnader. Berikningen visar pa en hogsta
komfortvibration pa bjilklag i kommande byggnader pa 0,26 mm/s rms. Denna niva understiger
gillande riktvirde f6r komfortstorning enligt SS 4604861 pa 0,4 mm/s rms.

Dominerande frekvens i uppmatta tidssignaler ligger mellan ca 38-45 Hz. Sammanfattningsvis kan
det konstateras att berdknade och uppmitta komfortnivaer i samtliga mitpunkter ligger under
riktviardet 0,4 mm/s rms.

Mitningarna visar att det ar lag sannolikhet till komfortstorningar frin bade tdg och biltrafik kring
det planerade bygget. man bor ligga stor vikt vid val av konstruktionsmissigt se till att
byggnadskonstruktionens delar inte har resonansfrekvenser i omradet 38-45 Hz. Med ritt val av
bygenadsstomme bor tiktvirdet pa 0,4 mm/s rms kunna uppfyllas.

Infér en kommande byggnation bor man speciellt studera mojligheterna att minimera risken samt
optimalt utnyttja atgirder for att minska vibrationspaverkan fran angrinsande bilvdg. Dessa
atgirder kan exempelvis bestd av:

e DPilgrundliggning for lasning av grunden i lager med ldgre vibrationsamplitud, ex
spetsbiarande palar.

e Moijlighet till snedpalning for att minska de horisontella sidororelserna.
38



e Styva bjilklagskonstruktioner.
e Bygenadskonstruktioner med hog sidostyvhet.
e Undvika birande konstruktionsdetaljer som har sin resonans i omradet runt 38-45 Hz.

Da dominerande frekvens ligger inom det hérbara omradet bor atgarder 6vervigas for att eliminera
stomljud 1 framf6r allt de ldgre vaningsplanen i kommande byggnader.

Sammanfattningsvis visar utférd matning av vigda komfortvirden pa nivaer under 0,4 mm/s rms.
Omradet bedéms som vibrationsbeniget med tanke pa de komfortvibrationer som uppmitts under
mitperioden. Utredningens bedémning ar att komfortvibrationsproblem i omradet kan undvikas
med ratt val av grundliaggning samt bjalklagstypen som viljs f6r kommande utbyggnad. Tégtrafiken
har en liten till ingen inverkan pa kommande bostider.

Avfallshantering

Vid nybyggnation har Ale kommun som mal att ha gemensamma 16sningar for avfallshantering,
med fastighetsnira insamling av dtervinningsmaterial, matavfall och brinnbart restavfall.

Detaljplanen foreslar en ficka lings med Gallasvagen for renhéllningsfordon att anvinda sig av vid
sophimtning frin handelslokalen. Aven en ficka lings med Enckullevigen foreslis.

Forslaget innebir att befintlig atervinningsstation kommer att behéva omlokaliseras inom
niromradet, inom planomradet i vist.

Underjordiska ledningar

Det finns ett antal ledningar inom planomradet. For att reservera mark dar ledningar kan forliaggas
liggs ett u-omrade och prickmark in i plankartan.

R&ddningstjanst
Insatstid

Enligt Borf:s handlingsprogram sa bestar insatstiden av summan av anspanningstid, kértid och
angreppstid, som inom titorten Nol normalt understiger 10 minuter.

Framkomstméjlighet

Avstind mellan uppstallningsplats for utryckningsfordon och insatspunkt far inte 6verstiga 50
meter. Nagra alternativ pa uppstallningsplatser for utryckningsfordon enligt forslaget dr lings med
Gallasvigen, infarten till Anggirdens forskola, vid foreslagen parkeringsficka for sopbil pa
Enekullevigen och dven foOreslagen parkeringsficka fér sopbil och varutransporter for
handelslokalen lings med Gallasvagen.

For att sdkerstilla att utryckningsfordon kan komma till platsen vid ett skyfall har vigarna
analyserats vid 100-ars regnet. Pa Gallasvigen star vatten upp till 50 cm pda korbanan och
framkomligheten ar darfor begransad, enligt Goteborg stads Tematiskt tilldgg for oversvimningsrisker
(2019-04-25) gilller att hogst 0,2 m vatten far std pa utryckningsvigar. For utryckningsfordon som
kommer séder ifran kan atkomst till planomradet ske fran avfarten vid Ale Torg fran E45:an och
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vidare pa Alevagen fram till planomradet, inget vatten ir stiende pa strickan. Framkomligheten
s6der om avfarten till Ale Torg har inte studerats.

Tillgangligheten behover dven sikras inom planomradet sa att riddningstjansten har atkomst till
byggnaderna vid extremregn. Det gors forslagsvis genom att hojdsitta marken/vigar inom tomten
sa att tillgédngligheten sikerstills. Befintlig niva vid tomtens norra grins ir ca 0,25 m vilket betyder
att marken endast behover hojas nagot for att klara 0,2 m djup. Entréomradet framfér kommande
bostadshus behover hojdsittas sa att riddningsfordon kan komma at byggnaden fran soder, framst
innebir det att undvika att bygga lagpunkter samt att anpassa marknivin sa att den ansluter till
héjder i Enekullevagen.

Vatten f6r brandslickning

Befintliga brandposter ligger nira planomridet och kan forsorja de nya fastigheterna med
slackvatten.

Tillganglighet

Planférslaget ska mojliggdra en god tillgianglighet mellan de tre byggnaderna och till nirliggande
lekytor soderut, utan att korsa ytor f6r biltrafik. Gang- och cykelvigarna inom planomradet foreslas
vara tydligt markerade och littillgangliga.

Atervinningsstationen ska vara littillginglig for boende inom niromridet och for
renhallningsfordon.

Uppvarmning

Kommunens antagna energiplan ska vara styrande vid val av uppvirmningssystem 1 fastigheterna.
Anstringningar ska goras for att astadkomma en sa god utformning som maijligt fran resurs- och
energihushallningssynpunkt.

Ale kommun ser girna att exploatéren sorjer for energieffektiva I9sningar sisom passivhus, det vill
siga hus utan konventionell uppvirmning eller lagenergihus och att solenergi eller annan
fornyelsebar energi utnyttjas for uppvarmning av omradet. Enligt forslaget finns det goda
mojligheter att producera energi pa taken at séder med solceller varfor nocken ar férskjuten at norr
sa att takytan dt sdder blir storre. Detta kombinerar den radande stilen med sadeltak i omridet med
dagens behov av fornyelsebar energi.
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KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

Forslaget innebir en fortitning av bostdder titt intill befintligt bostadsomrade som utgbrs av
smahus och flerfamiljshus. Fortitningen innebdr inte att service for detaljvaruhandel blir storre,
utan befintlig storlek pa handelslokal bibehills, men flyttas till fastighet Nol 18:1. En fortitning av
bostider innebir utvecklingsmoijligheter i stationsnira ligen som Nol didr dven nirhet till
rekreationsomraden finns. Ett 6kat bostadstillskott innebdr dven bittre fOrutsittningar for
bibehallen service.

Ny bebyggelse

Befintlig bebyggelse runt omkring planomradet utgors av framfor allt smahus och flerfamiljshus i
tva vaningar. Forslaget mojliggor att tillkommande exploatering utfors i tre samt fyra vaningar.
Byggnadernas placering ar studerad med volymstudier.

Det foreslas tre vaningar pa de byggnaderna at Oster och fyra vaningar vid korsningen
Enekullevagen — Gallasvigen. Fyravaningshuset kan bli en lokal markér som bidrar till att ldsa av
omradet pa hall, vilket inte gar att gora idag. Upplevelsen av niromradet kommer att férandras till
konsekvens av exploateringen och den hogre héjden pa bebyggelsen, men bedomningen ir att
paverkan pa landskapsbilden och stadsbilden inte blir betydande. En lite hogre exploatering innebir
en effektiv markanvindning och resursanvindning.

Planférslaget innebir en viss Okad insyn for befintlig bebyggelse. I och med avstindet mellan
foreslagen exploatering och befintlig bebyggelse anser kommunen att det handlar om en marginell
paverkan gillande insyn. Kommunen bedomer dirfor att behovet att fler bostader 6verviger denna
mindre negativa konsekvens.

Solstudien visar skuggpaverkan fran féreslagen bebyggelse. Studien visar att foreslagen bebyggelse

inte skuggar befintlig bebyggelse forutom under vintern da solen ligger lagt. Paverkan bedéms vara
acceptabel.
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Tillhér namndsbeslut 2022-06-15 SBN § 139 PLAN.2019.5

26 juni kI 08:00

Foreslagen bebyggelse skuggar vister om dess fasader samt en liten del av Enekullevagen Detta
innebir ingen paverkan pa befintlig bebyggelse.

26 juni 16:00

Foreslagen bebyggelse skuggar nordost om byggnaderna Omradet mellan Gallasvigen och
foreslagen bebyggelse skuggas, dven en del av infarten i 6st. Detta innebar ingen paverkan pa befintlig
bebyggelse.
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Tillhér namndsbeslut 2022-06-15 SBN § 139 PLAN.2019.5

22 september 08:00
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Foreslagen bebyggelse skuggar en storre del av sin vistra sida. Parkeringsplatser och ytor mellan

byggnaderna skuggas. Detta innebir ingen paverkan pa befintlig bebyggelse.

22 september 16:00
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.I."' o, = 14 / L. h L. { / Ei
Foreslagen bebyggelse skuggar en storre del av sin norddstra sida. En bit av Gallasvigen, gang- och

cykelvig, framsida och trafikytan inne pa fastigheten skuggas. Detta innebir ingen paverkan pa
befintlig bebyggelse.
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Tillhér namndsbeslut 2022-06-15 SBN § 139 PLAN.2019.5

21 december 10:00

Solen ligger lagt och féreslagen bebyggelse paverkar Gallisﬁigén och bost.adsbyggnaderna notr om
planomradet. Forskolan skuggar foreslagen bebyggelse till viss del.

21 december 15:00

£ k. i | 1 ."r_:_'_l} #

Solen ligger lagt och féreslagen bebyggelse paverkar Gallasvigen och bostadsbyggnaderna norr om
planomridet. Forskolan och befintliga bostider, séder om planomradet skuggar en del av
toreslagen bebyggelse.
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Gatumiljo

Utbyggnaden av detaljplanen medfér behov av vissa forindringar pa allmidn plats lings
Gallasvigen. Dessa forindringar presenteras under foregiaende avsnitt Beskrivning av planfirslaget
under rubriken Gator och trafik.

Naturvarden

Genomférande av planen innebir inte att storre naturviarden paverkas negativt. Naturomradet 1
vastra delen av planomradet paverkar inte vid exploatering da detta planliggs som allmén plats,
NATUR med skyddsavstand fran parkering och handelslokal, dir kommunen har ridighet Gver
marken.

Skyfall och dagvatten

Andelen hardgjorda ytor inom planomradet kommer att 6ka till f6ljd av anldggandet av byggnader,
gangvagar och parkeringsplatser. Skyddsatgirder behover vidtas for att hantera 6kat fléde. Gjorda
utredningar och analyser redovisar att planomradet kan ta hand om tillkommande dagvatten och
skyfall. Omradet utanfor planomradet ska inte paverkas.

Halsa och sdkerhet

Genom foreslagen placering kommer bullernivan att 6ka i omradet i och med 6kat antal bostider.
Det beriknas att den planerad nybyggnationen kommer att medféra viss skirmverkan, sa att
ljudnivan sjunker nagot vid de befintliga bostiderna och forskolan som dr placerad bakom den
planerade nybyggnationen. Om uteplatser anordnas ska riktvirde enligt trafikbullerférordningen
foljas.

Genomférandet av planen kommer att innebira att gaing- och cykeltrafikanter far korsa tva tillfarter
relativt titt intill varandra lings med Gallasvigen.

Det finns inga andra kinda hilso- eller sikerhetsaspekter som paverkas eller kommer att paverkas
av ett genomforande av planen.

De nya in- och utfarterna medfor att befintliga chikaner behoéver flyttas nagot vasterut.
Trafikforslagen bedoms inte paverka tryggheten pa allman plats. Trafikforslaget medfor heller inga
betydande férindringar vad avser tillganglighet f6r personer med funktionsnedsittningar. Detaljer
tor tillganglighet vid flyttad gang- och cykelpassage behover tas fram i projekteringsskedet.

I trafikforslaget foreslas flytt av avsmalning och 30-grins fran atervinningstationen till korsningen
Gallasvigen-Sodra Angsvigen. Férslaget medfér dels en mer logisk avgrinsning av 30-omradet i
och med att alla villagator inom omradet innefattas, dels att utpekad trafiksdkerhetsatgird 1
trafikplanen blir genomférd.

In- och utfart till forskolan flyttas Osterut och tva nya infarter till parkering f6r bostider/kiosk
tillkommer. Géang- och cykelbanorna féreslas likt idag vara upphdjda f6rbi samtliga infarter. Den i
nulidget ndgot begransade sikten mot gang- och cykelbanan vid befintlig utfart, elimineras i och med
flytten.
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Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 § PBL (Plan- och bygglagen, SFS 2010:900) ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap.
milj6balken eller i foreskrifter som har meddelats med stod av 5 kap. miljobalken féljas vid
planlidggning. En milj6kvalitetsnorm ska ange de férorenings- eller storningsnivaer som manniskor
eller miljon kan belastas med utan fara for betydande eller pataglig oligenhet. Miljokvalitetsnormer
finns for luftkvalitet, vattenkvalitet och omgivningsbuller. En milj6kvalitetsnorm ska omfatta ett
sarskilt geografiskt omrade som kan vara hela landet eller mindre omraden.

Miljékvalitetsnormen f6r luft

Miljokvalitetsnormen for luft giller generellt £6r luften utomhus i hela landet med vissa undantag
bland annat f6r omraden dir méinniskor normalt inte vistas. Normen innefattar granser for tilliten
halt av bly, svaveldioxid, kviveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid, bensen och partiklar (PM10) 1
utomhusluften.

Av en rapport fran miljoforvaltningen 1 Goteborg, Luftkvalitetsmdtning Bobus, Ale kommun 2014
Rapport 157 (2014) framgar att luftkvaliteten 1 Bohus centrum ligger lingt under
miljokvalitetsnormerna. Mitplatsen har valts for att trafikintensiteten pa E45 bedéms vara storst
hir. 2016 utférdes spridningsberikningar f6r Nodinge och Alvingen (Luftutredning Nidinge, Sweco
2016 och Luftutredning Alviingen, Sweco 2016). Berikningarna utférdes for situationen ar 2016 for ar
2030. Resultatet av berikningarna stimmer vil Gverens med tidigare matningar i Bohus.
Miljokvalitetsnormerna f6r saval kvavedioxid som partiklar beriknas klaras for samtliga scenarion.
Dygnsmedelvirdet for kvivedioxid riskerar att Gverskrid gransvardet precis vid sjilva vigbanan for
E45. Miljokvalitetsnormen ska dock inte tillimpas for luften pa vigbanan som enbart
fordonsresenirer exponeras for och miljokvalitetsnormen antas darfor klars f6r hela Nodinge och
Alvingen. Dirmed beddms risken vara liten att miljokvalitetsnormen &verskrids for det aktuella
omradet.

Miljékvalitetsnorm for vatten

Miljokvalitetsnormer f6r vatten innebir att sjOar, vattendrag och kustvatten ska na god ekologisk
och god kemisk ytvattenstatus medan grundvatten ska ha god kemisk grundvattenstatus och god
kvantitativ  status. Recipient f6r planomridet dr Gota dlv. Gota dlv har  enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS) klassificerats av Vattenmyndigheterna och Linsstyrelsen
1 Vistra Gotalands lin med avseende pa kemisk och kvantitativ status. Bade den kemiska och
kvantitativa statusen i G6ta dlv har klassificerats som god (enligt den senaste klassningen 2019-06-
19).

Nigra storre fororeningsmingder forvintas inte uppkomma inom planomradet. Se mer under
rubriken Dagvatten dir £6rdréjning och rening beskrivs narmare.

Behov av miljokonsekvensbeskrivning

Ale kommun bedémer att ett genomforande av planen pa Nol 18:44 och Nol 18:1 inte leder till en
betydande paverkan pa miljo, hilsa eller hushéllning med mark, vatten eller andra resurser enligt 4
kap. 34 § 1 PBL. En miljokonsekvensbeskrivning for planen har darfor inte upprittats.
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Milismal
Begrinsad klimatpaverkan

Alternativ till bilen finns med utbyggd gang- och cykelbana samt tillginglig kollektivtrafik och
pendeltigsstation nira planomradet. Bebyggelsen planeras ha solceller pd taken for en
miljévanligare framstéllning av el.

Exploateringen kommer sannolikt att innebira 6kad trafikmangd pa Gallasvigen da fler bostader
toreslas. Det planeras dven for en utokning av en forskola, Nolingens forskola lingre in Osterut pa
Gallasvigen vilket troligtvis kommer att bidra till denna 6kning av trafikmingd.

God bebyggd milj6

Byggnader och anliggningar ska lokaliseras och utformas pa ett miljéanpassat sitt si att en
langsiktigt god hushéllning med mark, vatten och andra resurser frimjas.

Paverkan pa befintliga kulturhistoriska och estetiska virden bedoms vara marginell. Naturmark
inom fastigheten Nol 18:1 kommer att bevaras och skyddas genom planbestimmelse 1 plankartan.
Bevarandet av skyddsvirda trad utgor ocksa ett viktigt bidrag till att uppna miljckvalitetsmalet.

Exploateringen innebir en viss Okad trafikmangd och buller pa Gallasviagen da fler bostider
foreslas och forskolebyggnaden eventuellt utokas. En gemensam bullerutredning har gjorts for
denna detaljplan och en till detaljplan lingre 6sterut lings Gallasvigen, detaljplan for forskola inom Nol
2:145 f6r att underséka den gemensamma paverkan pa Gallisvigen och den foreslagna
bebyggelsen. Det beriknas att ljudnivaer for planerade bostider kommer att innehalla
trafikbullerférordningens riktvirde vid fasad i framtidsscenariot. Okningen bedéms inte paverka
ljudnivaer pa ett sitt att riktvirden for bostider overskrids. Planerad nybyggnation kommer att
medf6ra viss skirmverkan, sd att ljudnivan sjunker vid de befintliga bostiderna och férskolan som
ar placerad bakom den planerade nybyggnationen.

Planomradet ligger inom ett avstand pa 300 meter fran en busshallplats och 1,5 kilometer fran
pendeltagsstationen i Nol, med tillging till gang- och cykelvigar. Benigenheten att anvinda
kollektivtrafiken sjunker ju lingre gangavstandet dr. 300 meter utgor ett kvalitetsvirde avseende
gangavstand mellan bostaden och hallplatsen, vilket frimjar kollektivt resande. Forslaget bedoms
vara ett strategiskt fortitningsomrade da det ar lattillgidngligt att ta sig till fots eller via cykel fran
planomradet till busshallplats eller station.

Kommunen kan inte styra uppvarmningsform. Kommunens energiplan ska dock vara vigledande.

Ett rikt vixt- och djurliv

Fortatning av planomradet bedéms inte ha ndgon betydande forlust av biologisk mangfald eller att
andelen hotade arter minskas eftersom omradet redan dr ianspraktaget. Platserna dar byggnaderna
foreslas har inga hogre naturvirden. I slinten mot berget 1 vister finns naturvirden i form av ett
naturomrade som dr bevixt med l6vskog. I brynet vixer en grévre ek och en lind som ir
skyddsvirda. Detta har tagits hinsyn till genom att ett limpligt skyddsavstind for att undvika
skador pa tridens rotsystem och att hela skogsomradet planliggs som NATUR. Dessa trad har
mycket stor betydelse for olika djur- och vixtarter.

Befintlig stenmur skyddas genom en kombination av anvindningen NATUR och
egenskapsbestaimmelsen stenmur — befintlig stenmur ska bevaras.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ekonomiska och tekniska atgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsfordelning och majligheter till genomférande av
detaljplan f6r bostider, handel och férskola inom Nol 18:44 och Nol 18:1.

Genomférandebeskrivningen dr inte juridiskt bindande.

Organisatoriska frdgor

Planarendet handliggs enligt reglerna for normalt planforfarande enligt Plan- och bygglagen 5 kap.
6 § (2010:900) och efter féljande preliminira tidplan:

Kvartal 2 2022 Granskning
Kvartal 3 2022 Beslut om antagande av Kommunfullmaktige

Ett beslut att anta en detaljplan vinner laga kraft efter tre veckor frin den dag da beslutet eller
justeringen av protokollet 6ver beslutet har tillkinnagetts pa kommunens anslagstavla om ingen

har 6verklagat beslutet under den tiden.

Detaljplanen vinner laga kraft under hosten 2022 om inget oférutsett intraffar och ingen 6verklagar
planen.
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Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomférandetid pa minst fem ar och
hogst femton ar. Begreppet genomfirandetid innebir att detaljplanens giltighetstid dr begrinsad.
Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att bygea 1 enlighet med planen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens
utging fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphivas av kommunen utan att
fastighetsagaren har ritt till ersittning for exempelvis forlorad byggritt. Genomférandetiden kan
fornyas hogst fem ar i taget. Genomforandetiden for denna detaljplan ar satt till fem ar riknat fran
det datum da planen vunnit laga kraft. Omfattningen pa detaljplanen anses inte sa stor sa den
forvintas kunna byggas ut inom fem éar.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap innebir ett ansvar for utbyggnad, drift och underhill av allminna platser.
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Med huvudmannaskapet har kommunen ritt men
ocksa skyldighet att 16sa in allman platsmark som ligger inom privatigda fastigheter. Kommunen
har dirmed ritt att med stod av detaljplanen 16sa in allmin plats utan 6verenskommelse med berord
fastighetsagare. Huvudmannaskapet innebar ocksd att kommunen fére genomforandetidens
utgang ska ha upplatit de allminna platserna till allmant nyttjande.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for och bekostar iordningstallande och skotsel.

Avtal

Planavtal har tecknats mellan Sektor samhillsbygenad och exploatéren som bland annat reglerar
férdelning av kostnader for upprittandet av detaljplanen.

Kommunen och exploatéren ska dven uppritta ett exploateringsavtal. Avtalet ska bland annat
reglera ansvarsfordelning for utbygenad av allmian platsmark, utbyggnad och anslutning till
kommunalt vatten-, spill- och dagvatten, fastighetsreglering med mera. Vem som utfor, bekostar
och kommer ha skétselsansvaret 1 framtiden beskrivs nirmare under fastighetsrittsliga fraigor och
ekonomiska fragor. Exploateringsavtalet ska vara undertecknat av bada parter fore det att
detaljplanen tas upp for antagande. En separat 6verenskommelse om fastighetsreglering,
ledningsritt, servitut samt bildande av gemensamhetsanliggning kommer att tecknas mellan Ale
kommun och exploatéren.

Fastighetsrattsliga frégor
Markigoforhallanden

Alebyggen AB dger fastigheten Ale Nol 18:44 och Ale kommun dger fastigheten Ale Nol 18:1. For
att mojligeora flytt av handelslokal och tillskapande av parkeringsplatser ska en del av Nol 18:1
overforas till exploatorens fastighet. Denna markoverlatelse kommer att behandlas i en separat
overenskommelse om fastighetsreglering med mera.

Ledningsritt och servitut

Inom detaljplanen finns omraden med # redovisat. Inom dessa omraden kan ledningsritt for
allmanna underjordiska ledningar upplatas. Ale kommun kommer till Lantmateriet att ansdka om
ledningsritt for de befintliga vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar inom kvartersmark som
inte sedan tidigare dr sikrade med ledningsritt pa exploatorens bekostnad. I samma forrittning
kommer kommunen dven vilja skriva in ett avtalsservitut for att kunna ta vig over exploatorens
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parkeringsyta for att kunna ta sig till angrinsande naturmark pa exploatorens bekostnad.
Ledningsritt och servitut kommer att skrivas med i 6verenskommelsen om fastighetsreglering mm.

Eventuellt sikerstallande av icke kommunala ledningars bestand genom ledningsritt, servitut eller
nyttjanderatt ansvarar respektive ledningsdgare for. Bildande av ledningsritt sker genom
lantmateriforrattning.

Gemensambhetsanliggning

Inom detaljplanen finns ett markreservat for gemensamhetsanliggning for parkering och
gemensam in-/ och utfart. 1 lantmiteriférrittningen kommer dven bildande av
gemensamhetsanlidggning for detta andamal att ansOkas om vilket dven det kommer att tas med i
overenskommelsen om fastighetsreglering mm.

Lantmiteriforrittning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgirder kan ske med stod av detaljplanen.

Ale kommun ansoker om fastighetsreglering, ledningsritt, inskrivning av servitut och tillskapande
av gemensamhetsanliggning och exploatéren bitrider ansékan. Samtliga lantmaterikostnader
bekostas av AB Alebyggen.

Ekonomiska frédgor
Ansvars- och kostnadsférdelning samt ekonomiska konsekvenser

Ale kommun

Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av de anlaggningar som ar utlagda som allmin
plats, det vill siga gata och natur. Kommunen kommer framledes arligen erhalla kostnader f6r drift
och underhall av allmin platsmark inklusive belysning.

Kommunen ans6ker om lantmateriforrattning.

Kommunen kommer att erhalla intikter genom ny bebyggelsens anslutningsavgift for vatten-, spill-
och dagvatten samt for markforsiljning.

Exploatéren
Exploatoren ansvarar f6r och bekostar all utbygegnation inom kvartersmark, anslutningsavgifter

(vatten, spillvatten, dagvatten, el, tele, fiber mm), markkép och lantmateriforrittning. De
trafikférindringar av gang- och cykelvig, parkeringsfickor och flytt av avsmalning pa Gallasvigen
som utbyggnaden kriver vilket dven innefattar flytt av belysning och vigmairken, bekostas av
exploatoren. Antal parkeringsplatser ska byggas ut i enlighet med angivet p-tal. Eventuellt behov
av tryckstegringsstation for nya byggnader anordnas och bekostas av fastighetsdgaren inom
fastigheten. Exploatoren ansvarar for och bekostar utbyggnad av moloker under mark samt
gemensam kallsorteringsplats. Exploatéren bekostar flytt av nitstation samt radonundersékning.
Flytt av befintlig dtervinningsstation till ny asfalterad yta bekostas av exploatoren.

Anlaggandet, drift och skotsel av dike inom kvartersmark f6r att skydda byggnad frin terringvatten
aligger exploatoren.

Genom detaljplanen tillskapas virde genom byggritter f6r exploatoren.
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Ale Fl

Ale El har tva befintliga nitstationer 1 omradet som effektmassigt kommer att kunna f6rsorja den
nya bebyggelsen. En nitstation kommer att behova flyttas till definierad Ei-yta vilket gors av Ale
El sjilva men bekostas av exploatoren.

FI1
FTT projekterar ny atervinningsstation och efter godkiannande fran kommunen anséker de om och
bekostar bygglov pa den nya ytan.

Ovriga anliggningar
Respektive nit/ledningsdgare ansvarar for genomforande och skotsel av elanliggningar, bredband,

virme och teleanliggningar mm. Vidare ansvarar och bekostar respektive ledningsigare for
eventuell forrittning for att fastighetsrittsligt trygea sina ledningar eller omforlagening av osidkrade
ledningar.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Samtliga fastigheter med in-/utfart mot Gallasvigen
Trafiken kommer troligtvis att 6ka pa Gallasvigen efter det att detaljplanen byggts ut.

Nol 18:44
Den befintliga bostadsrittsféreningens gronyta minskas 1 och med utbyggnaden av bostider.

Tekniska fr&égor
Tekniska utredningar

Se detaljplanens planbeskrivning for genomférda utredningar/undersdkningar. Exploatoren
ansvarar for att ta fram eventuellt tillkommande tekniska utredningar for att genomféra
detaljplanen.

Vatten, avlopp och dagvatten

Detaljplaneomradet ingar redan idag i kommunens verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Tillkommande bebyggelse ansluts till det kommunala nitet via anslutningspunkt som
VA-huvudmannen anvisar i samband med kommande projektering. Spillvattnet kommer att
transporteras till Ryaverket som har méjlighet att ta tillkommande vatten.

Virme

Kommunens antagna energiplan bor vara styrande vid val av uppvarmningssystem i fastigheterna.
Exploatoren har meddelat att det troligtvis blir anslutning till fjarrvirme eller bergvirme.
Anstringningar bor goras for att 4stadkomma en si god utformning som maijligt fran resurs- och
energihushallningssynpunkt.

Radon

Radonundersékning bor utforas i samband med exploateringen.
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Renhallning
Avfall ska hanteras i enlighet med gillande renhallningsordning i Ale kommun. Exploatéren ska
anldgga moloker under mark. Utrymmen f6r gemensam killsortering och restprodukter ska finnas.

Atervinningsstation

Den befintliga atervinningsstationen maste flyttas pd grund av byggnationen. Ny
atervinningsstation ska vara fardigstilld innan den gamla kan tas bort. FTT ansvarar for att anscka
om och bekosta bygglov f6r den nya atervinningsstationen samt att karlen kommer pa plats.

Posthantering

Exploatéren ansvarar for att en gemensam yta for posthantering anordnas i varje hus i samrad med
Postnord.

Tillstand

Exploatoren/berord fastighetsdgare ansvarar och bekostar erforderliga tillstind, dispenser med
mera for genomférandet av exploateringen inom detaljplanen.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planarbetet har bedrivits av planering och exploateringsenheten, Ale kommun i samarbete med
Semrén & Mansson Arkitekter. Deltagare frin enheterna Infra, Gata/Park, Milj6, Service, Kultur

och fritid och sektor Utbildning har medverkat.

Genomférandefragorna har beskrivits av medverkande fran planering och exploateringsenheten,

VA, Infra och Miljo, Ale kommun.

Sektor samhaillsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2022-06-15

Kajsa Reimers
Planering och exploateringschef
Ale kommun

Denisse Predoianu
Planeringsarkitekt
Semrén & Minsson Arkitekter

Beslut

Godkind av Samhillsbyggnadsnimnden 2022-xx-xx
Antagen av Samhillsbyggnadsnimnden 2022-xx-xx
Laga kraft 20xx-xx-xx

Linda Karlsson
Exploateringsingenjor
Ale kommun
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