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Andring av detaljplan 470 inom fastighet Starrkarr 4:60 m.fl.
Ale kommun, Vastra Gotalands 1an

SAMRADSREDOGORELSE

ARENDETS HANDLAGGNING

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade, SBN § 39, 2018-03-29, PLAN.2017.26 att paborja
detaljplaneliggning for reglering av fastigheter i enlighet med de verkliga férhallandena pa platsen inom
5 ar samt uppdrog at sektor samhillsbyggnad att ligga drendet till produktionsplanen for planirenden.

Nir detaljplanearbetet paborjades ansag planenheten att det dr limpligt att inleda en detaljplanedndring
for gillande detaljplan 470, inom Starrkarr 4:60 m.fl. istillet f6r att paborja en ny detaljplanligening. En
indring av en detaljplan kan anvindas for att anpassa planen till nya férhallanden och halla den aktuell
utan att genomfora hela den limplighetsbedomning som gbrs vid upprittandet av en ny plan. I denna
plan ansag planenheten att det 4r mer lampligt att anpassa gillande detaljplan till hur det ser ut pa plats
1 verkligheten dn att skapa en ny plan. Genomforandetiden for gallande detaljplan 470 gick ut 2019-07-
16.

Planarbetet syftar till att dndra gillande detaljplan 470 sa att den 6verensstimmer med de verkliga
férhallandena pa platsen for att mojliggora en dndamalsenlig fastighetsreglering. Detta innebir bland
annat att gang- och cykelviagen pa Garverivigen illustrerad i gillande detaljplan dndras till lokalgata, sa
som det ser ut i verkligheten. Anvindningen kommer inte att dndras f6r omradet i dndringen.

Planarbetet paborjades med begrinsat standardférfarande enligt PBL (2010:900). Samrad har dgt rum
under tiden 2020-07-08 — 2020-08-31 genom att planhandlingar utsints till berérda sakdgare,
forvaltningar, myndigheter m.fl. Under samradstiden kom synpunkter in som gor att planen
fortsittningsvis behéver bedrivas med standardférfarande. Detaljplanen handliggs nu med
standardforfarande enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap. 6 §. Detta innebir att det finns
mojlighet for sakdgare och myndigheter att limna synpunkter under granskningstiden.

Under samradstiden har 16 yttranden inkommit, varav 11 utgér remissinstanser och 5 ér sakégare enligt
fastighetsforteckningen.

Sammanfattning av inkomna yttranden féljer nedan.



INKOMNA YTTRANDEN

Myndigheter, remissinstanser etc.
1. Lansstyrelsen 2020-08-28 kommentar
2. Lantmdateriet 2020-08-27 kommentar
3. Statens geotekniska inst. 2020-08-24 kommentar
4. Verksamhet teknik: VA-enheten 2020-08-18 kommentar
5. Ale elférening 2020-08-05 godkdnnande
6. Verksamhet miljo 2020-07-13 godkdnnande
7. Trafikverket 2020-08-20 ingen erinran
8. Skanova 2020-07-10 ingen erinran
9. Goteborgs Energi Ab 2020-08-20 ingen erinran
10. Verksamhet teknik: Renhdélining 2020-08-31 ingen erinran
11.Bohus Raddningstjdnstférbund 2020-08-31 ingen erinran

Sakagare
12.Brf Ale 2020-08-24 kommentar
13. Alvbacken férvaltning AB 2020-08-24 kommentar
14. Arwidsro Alvéngen AB 2020-08-26 godkdnnande
15.Rikshem Appelgdrden AB 2020-07-31 godkdnnande
16.Brf EQo 2020-07-28 godkdnnande

De framférda synpunkterna i skrivelserna citeras eller ssmmanfattas och kommenteras med &wrsiv sti/
enligt f6ljande:

Myndigheter, remissinstanser etc.
1. Lansstyrelsen (yttrande i sin helhet)

Linsstyrelsens samlade bedémning
Linsstyrelsen limnar féljande bedémning enligt 5 kap 14 § plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Tillagg till planbeskrivningen behéver kompletteras med kommunens bedémning av markens
limplighet utifran de geotekniska férutsittningar som finns fér platsen och med hinsyn till
tillkommande byggritter/6kad belastning.

Synpunkter pa sidant som kan aktualisera prévning

Linsstyrelsen bedoémer med hinsyn till ingripandegrunderna 1 11 kap 10 § PBL och nu kinda
férhallanden att fragor som ber6r hilsa och sikerhet maste 16sas pa ett tillfredsstillande sitt i enlighet
med vad som anges nedan foOr att ett antagande inte skall prévas av Lansstyrelsen.

Prévningsgrunder enligt PBL 11 kap. 10§
Enligt 11 kap. 10 § ska Linsstyrelsen Overpréva kommunens antagendebeslut av en plan eller
omradesbestimmelser om dessa kan antas strida mot nagon av de fem provningsgrunderna.

Linsstyrelsen befarar inte att planindringen kommer i konflikt med riksintressen, mellankommunala
fragor, miljokvalitetsnormer eller strandskydd.



Planindringen behéver dock bearbetas med hinsyn till manniskors hilsa och sidkerhet kopplat till
geoteknik, se nedan.

Geoteknik

Linsstyrelsen delar Statens geotekniska instituts synpunkter, daterat 2020-08-24. Planindringen (tilligg
till planbeskrivning) behover kompletteras med en bedomning av markens limplighet utifrin
geotekniska forutsittningar. SGI yttrande bifogas i sin helhet.

Kommentar:

I enlighet med Lénsstyrelsens synpunkter och SGI:s forslag har “tillagg till planbeskrivning” kompletterats med en bedimning
av markens limplighet utifran de geotekniska forutsatiningar som finns for platsen med hansyn till 6kad belastning. Den
geotekniska kompletteringen har utforts av WSP, daterad 2020-10-20.

2. Lantmateriet (yttrande i sin helhet)

For plangenomforandet viktiga fragor dir planen méste forbattras

1. ANDRING GORS I BEFINTLIG PLANKARTA

Andringen av den befintliga planen ir inte gjord i enlighet med Boverkets tolkning av Plan- och
bygglagen. Det kan bara finnas en detaljplan 6ver ett geografiskt omriade och det gar inte att gora t.ex.
andringsplaner. Det dr svarlést vid tolkningen av vilka planbestimmelser som giller for ett visst omrade
da plankartan i dndringen endast innehaller bitar ur gillande detaljplan. Dessutom redovisas inte pa
planforslagets plankarta vart dndringarna galler 4ven om det redovisas vilka slags dndringar som gors.
Trots att det beskrivs niarmare 1 planbeskrivningen bor det redovisas tydligt pa plankartan som ér den
juridiskt bindande handlingen. Sammantaget dr Lantmiteriets bedomning med grund 1 Boverkets rad
och detaljplanens ldsbarhet att dndringarna gors 1 den ursprungliga plankartan.

1. PLANOMRADESGRANS

Planomradesgrins redovisas runt de 76ar” frin ursprungliga detaljplanen som finns med 1
samriadshandlingarnas plankarta. En planomradesgrins anvinds for att avgrinsa omradet dar
detaljplanen giller. Vid lasning av ursprungliga detaljplanen ar planomradet storre an vad som avgrinsas
1 samradshandlingarna, vilket innebir att planomradesgrinsen anvands felaktigt.

2. UTFARTSFORBUD INTE OK I PLANOMRADESGRANS

Pa plankartan finns en stricka med bestimmelse om att utfartsforbud utlagd 1 planomridesgrinsen.
Stingselkrav och utfartsforbud far enligt 4 kap. 9 § PBL endast liggas mot allmidnna platser. Detta
innebir att det inte 4r mojligt att ligga denna typ av bestimmelse i en planomradesgrins av foljande
skil: I en planomradesgrins gar det inte att sidkerstilla att det ar allmén plats eller dven i fortsittningen
kommer att vara allmin plats i den angransande planen. Bestimmelsen reglerar dessutom indirekt nagot
som ska gilla for omradet utanfor det i planforslaget aktuella planomridet vilket inte ar tilldtet, se s. 59
1 Boverkets konsekvensutredning infér inférandet av de allmidnna raden for planbestimmelser.

3. REDOVISNING AV FASTIGHETSBILDNING

Andringen av detaljplanen innebir att mark som tidigare var kvartersmark évergar till att vara allmin
platsmark och vice versa. Detta leder till att fastighetsbildning krivs f6r att genomféra detaljplanen. Det
star ingenstans i planforslaget vilka fastighetsbildningsatgirder som édr aktuella och pa vilket sitt
fastighetsbildning ska ske. Dessutom finns motstridiga uppgifter om vem som initierar och bekostar
fastighetsbildningen. Under rubriken “Fastighetsrattsliga fragor” anges att exploatéren ska ansvara for
detta men under "Ekonomiska frigor” anges kommunen istillet. Detta maste klargoras.



4. SKA EXPLOATERINGSAVTAL TECKNAS?
I planbeskrivningen framgar inte om nagot exploateringsavtal ska tecknas, men f6r Lantmateriet det
forefaller som en sadan situation dir det dr vanligt att exploateringsavtal tecknas. Om avsikten ér att
sadant avtal ska tecknas ska kommunen enligt 5 kap. 13 § 3 st. PBL, redan i samradsskedet redovisa
avtalens huvudsakliga innehéll liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med
stod av ett eller flera sidana avtal i planbeskrivningen.

Kommentar:

1. Gdllande detaljplan 470 har tidigare digitaliserat och uppdaterats. Nya detaljplaner som har gjorts inom detaljplan
470 har dérfor slickts i planen. Plankartan bar justerats och de nya detaljplanerna har illustrerats genom streckad
linje och namn pa ny gallande detaljplan.

I plankartan redovisas det bland planbestinmmelserna att det har gjorts en andring och vilka slags andringar som har
gorts. Det redovisas tydligt i “tillagg till planbeskrivning” var andringen géller genom en illustration. Kommunen
bedimer att en plankarta som redovisar vart varje dndring sker i kartan litt kan bli dverarbetad med tiden. Déirfor
bedimer kommunen att det ricker med ett tydliggorande for lokalisering av dndringen i planbeskrivningen.

2. Utfartsforbudet i planomradesgrins kommer att tas bort inom aktuellt omrade for dndringen.

3. Ale kommun dger samtliga berirda fastigheter, bdde kvartersmark inom Starrkdrr 4:60 och angrinsande
allménplatsmark, del av Starrkdrr 4:60. Ndr detaljplanen vunnit laga kraft kommer Ale kommiun att ansoka om
avstyckning och ev. fastighetsreglering hos Lantmdteriet. Fortydligande om vem som ansiker om och bekostar
forrdttning har gjorts i genomforandebeskrivningen.

4. Eftersom det dr kommunen som dger marken sa dr det inte aktuellt med nigot exploateringsavtal, exploateringsavtal
tecknas endast ndr exploatoren dger marken. Ale kommun har inte beller for avsikt att teckna nagot
markanvisningsavtal med kommande kipare utan markiverlatelseavtal kommer att tecknas med blivande
fastighetsigare. Detta har fortydligats i genomforandebeskrivningen.

3. Statens geotekniska institut

SGL:s yttrande avser geotekniska sikerhetsfragor saisom ras, skred och erosion. Grundliggnings- och
miljotekniska fragor, sisom hantering av radon, ingar saledes inte.

SGI:s 6verviganden

I planbeskrivningen tillh6rande gillande detaljplan bedoms stabilitetsférhallanden f6r planomradet som
tillfredsstillande. Planindringen medfér en mindre forindring av tilliten belastning inom aktuellt
omrade. SGI bedémer att stabilitetsférhillandena f6r angivet omrade troligtvis dven fortsittningsvis
kommer vara gynnsamma, men anser att tilligg till planbeskrivning Forindrat forslag till detaljplan 9
Alvingen centrum (2020-07-02) bér kompletteras med en bedémning av de geotekniska
férutsittningarna.

Kommentar:

I entighet med S GL:s forslag har “tillagg till planbeskrivning” kompletterats med en bedomning av markens lamplighet ntifran
de geotekeniska forutsattningar som finns for platsen med hansyn till kad belastning. Den geotekniska kompletteringen har
utforts av WSP, daterad 2020-10-20.



4. Verksamhet teknik: VA-enheten (yttrande i sin helhet)

Befintligt dagvattensystem

1.

Idag leds dagvatten fran detta samt ovanliggande omriden genom ett Oppet dagvattensystem i form
av ett dike som ar beldget inom fastigheten Svenstorp 1:5. For att sidkerstilla omhidndertagandet av
dagvatten samt 6kning av detsamma samt skydda nedanliggande fastigheter och infrastruktur mot
framtida Gversvimningar dr det viktigt att ha ett system som kan ta emot en 6kad mingd dagvatten.
Strickan skall inte kulverteras eftersom volymen da blir begrinsad till kulvertens storlek. Diket bor
darfor sikerstillas med limplig planbestimmelse och det u-omriade som dr utlagt i plankartan i
denna stricka bor ersittas med en bestimmelse som sikerstiller detta 6ppna dikessystem.

I genomforandebeskrivningen anges att VA-huvudmannen kommer att teckna avtal med framtida
tomtagare gillande anslutning till det kommunala VA-nitet, detta kommer inte att ske da den
berérda delen av detaljplanen ligger inom verksamhetsomrade for samtliga vattentjdnster. VA-
enheten kommer inte heller att ha kostnader for utbyggnad av ledningsnitet i omradet dd detta
redan ir utbyggt. Framtida fastighetsdgare skall géra en VA-anmilan till VA-huvudmannen varpa
de blir anvisade och fakturerade anliggningsavgift.

Under stycket fastighetsrattsliga fraigor framgar for vilka ledningsritter som kommer att ansékas
om. Det ovan nimnda diket maste dven det sdkras med ledningsritt for att sakerstilla dess funktion
samt framtida drift och underhall.

Kommentar:

1.

For att sikerstilla ombéndertagandet av dagvatten tillkommer en planbestimmelse om dppet dagvattensystem i
plankartan.

Rdttning har gjorts i genomforandebeskrivningen.
Den del av Svenstorp 1:5 som upptas av dagvattendike i den nordistra delen av detaljplanen kommer att liggas ut

som allman platsmark, déirfor krévs ingen ledningsrétt da marken fortfarande kommer att dgas av Ale kommun.
Dirfor bebivs inte heller nagot u-omrade inom den allmanna platsmarken.

Sakagare

12. Brf Ale

1. Garverivigen

Brf Ale ar orolig f6r konsekvenserna som kan uppkomma i och med att gang- och cykelvag i gillande
detaljplan dndras till gata med en bredd pé ungefir 6 meter i detta férslag. Oron giller att Brf Ale
kommer att omges av gatumiljoer pa bada sidor av boendemiljon. Brf Ale menar att de redan idag
exponeras de av trafik bade fran Goteborgsvigen, ny lokalvig till Skepplanda, riksvig 45 samt
dubbelsparig jarnvig.

2. Nockhojd
Vidare anser Brf Ale att det dr hégst olampligt att tillata en byggnadshéjd av 11 meter £6r industrilokaler
1 ett omrade med bebyggelse med ligenheter och villor.

3. Behov av gang- och cykelvig
Brf Ale anser att behovet finns f6r en siker gang- och cykelvag till och fran handelsomradet norrut.

4. Kommentarer



Brf Ale vill uppmirksamma att de tidigare har haft oligenheter pa grund av markforhallande vid tidigare
exploatering samt kostnader for spillvatten och dagvatten.

Brf Ale kriver att vid framtida byggnation pa mark 1 niromradet att Ale kommun tar det hela ansvaret
och sikerstaller att var fastighet eller ledningsnit f6r VA inte asamkar dem ytterligare oligenheter och
kostnader.

Kommentar:

1. I dagsliget har Garverivagen en bredd pa ungefir 6,5 meter eftersom det aldrig har byggt ut en gang- och cykelvig
enligt gallande detaljplan. Garverivigen blir inte bredare dn vad den dr i verkligheten. Ddremot kommer vigen att
tillfora lite mer trafik an vad den gor idag pa grund av planerad exploatering. Denna trafikalstring bedoms inte ha
en betydande miljipaverkan i en sidant centralt liige i Alvingen. Reglering av fastigheter i enlighet med de verkliga
forballandena pa - platsen  skulle innebira en forbattrad mijlighet att skapa en god bebyged milji da
centrummtvecklingen i Alvingen gynnas. Planerad bebyggelse kan dven fungera som bullerdimpande for befintlig
bebyggelse.

2. 1 forslaget foreslds en nockhdjd pa 11 meter istillet for en byggnadshijd pa 7 meter enligt gillande detaljplan. Med
nockhijd menas takkonstruktionens higsta del. Plankartan kompletteras med en utformningsbestammelse for
sadeltak och dven en taklutning pa max 14 grader for att sikerstilla att byggnaden inte fir en rak fasadutformning
pa 11 meter.

3. Bebovet for en siker gang- och cykelvig till och fran handelsomridet norrut noteras. Kommunen instammer ndr det
géiller problematiken kring gang- och cykelviigar generellt i Alvingen centrum. Eftersom det finns gang- och cykelviigar
7 dagsldget lings Svenstorpsvégen och Goteborgsvigen anser kommunen att det inte dr ndvindigt att ha kvar gang-
och cykelvigen enligt gallande detaljplan lings Garverivigen. En forbattring av sammanbdingande ging- och
cykelviigar i Alvingen centrum ar inte aktuellt i detta detaljplanefirslag. Fragan miste istillet planeras ur ett
Strategiskt perspektiv.

4. Noteras. Fragan kan inte regleras i detaljplanen men kommer att hanteras av V' A-enbeten i samband med
uthygonad.

13. Alvbacken férvaltning AB

Fastighetsdgarna uppmirksammar att byggnadshojden har andrats fran 7 m till en nockhéjd pa 11 m.
De 6nskar att fa in detsamma gallande bygghojd {6r fastighet Starrkirr 4:73 och Starrkirr 4:74.

Kommentar:

Andring av detaljplan 470 inom Starrkirr 4:60 m.fl. innefattar ett avgrinsat omréide inom fastigheten Starrkérr 4:60
m.fl. Fastigheterna Starrkdrr 4:73 och Starrkdrr 4:74 ingar inte i dndringens avgransning och en dndring fran
byggnadshijd till nockhijd kan dérfor inte andras i detta forslag.

SAMMANFATINING

Inkomna synpunkter har foranlett féljande férandringar av planforslaget:

e Komplettering av geoteknisk utredning

e Tydliggbrande for vilka gillande detaljplaner som har slickts 1 plankartan
e Utfartsforbud har tagits bort i planomradesgrins

e [ortydligande om vem som ansoker om och bekostar forrittning har gjorts i
genomforandebeskrivning



e [Fortydligande om exploateringsavtal 1 genomférandebeskrivning
e Tilligg av planbestimmelse for 6ppet dagvattensystem

e Dagvattendike liggs ut som allmin platsmark

e Rittning i genomforandebeskrivning gillande tecknande av avtal
e Tilligg av utformningsbestimmelse for sadeltak

e Tilligg av utformningsbestimmelse for takvinkel

Utover dndringar utifran inkomna synpunkter har foljande dndringar gjorts:
e Tilligg av anvindning for verksamheter

e Tilligg av utformningsbestimmelse for fasadgestaltning

e Tilligg av utformningsbestimmelse f6r byggnadsentréer

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

Synpunkter som inte har tillgodosetts:

e Markering i plankarta var dndringen gors

e Bevarande av gang- och cykelvig pa Garverivigen
e Ligre hojd pa foreslagen bebyggelse

e Andring av en byggnadshéjd pa 7 meter till en nockhéjd pa 11 m inom fastigheterna Starrkirr
4:73 och Starrkirr 4:74

Besvarsberattigade:
o Brf Ale, Starrkirr 4:37
o Alvbacken forvaltning AB, Starrkirr 4:73 och Starrkirr 4:74

SLUTSATS

Sambhillsbyggnadsnimnden féreslas godkidnna samriadsredogorelsen och besluta om granskning.

Sektor samhallsbyggnad, plan och bygg
Alafors 2020-11-05

Kajsa Reimers Denisse Predoianu
Enhetschef plan Planarkitekt
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