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Detaljplan for

villor vid Ostans

Fastigheten Skardal 69 1 m fl

1 Bohus, Ale kommun, Vastra Gétalands lan

PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR

Till planforslaget hor.

plankarta i skala 1:1000 med bestammelser
planbeskrivning (denna handling)
genomforandebeskrivning
fastighetsférteckning

oversikthig vag- och va-utredning,
geoteknisk undersdkning,
miljokonsekvensbeskrivning
miljoteknisk markundersokning
arkeologisk utredning
samradsredogorelse
utstaliningsutlatande
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PLANENS SYFTE

Omradet ar avsett for bostadsandamal och planens syfte ar att skapa ytterligare
byggratter inom fastigheten Skardal 69:1 Den aktuella fastigheten avses styckas
till fem villafastigheter Dessutom avses en tomt bildas inom Skardal 67:1.

AVVAGNINGAR ENLIGT NATURRESURSLAGEN (NRL)

En avvagning har gjorts mellan allmanna och enskilda intressen avseende
omradets centrala lage och dess karaktar som "narrekreationsomrade”. Det
aktuella omradet innehaller inga naturvarden som innefattas av naturvardslagens
biotopskydd eller annan mark som bor beaktas enligt hushallningsbestammel-
serna i naturresurslagen

PLANDATA
Planomradet &r belaget pa en sydvastsluttande ang vid en bergsklack ovan

Bohus samhalle och gransar mot vagen Sandliden 1 séder, se bif kartbilaga.
Planomradets areal &r ca 1 9 ha Marken ar till storsta delen privatagd

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Omréadet &r till storsta delen inte tidigare detaljplanelagt men ingér
utbyggnadsomradet Sandliden-Kallariden-Kalltorp, enligt Ale OP90.



Planomradet gransar till detaljplan 109, faststalld 1951-11-23 och for en mindre
del av vagen Sandliden géller detaljplan 121 faststélld 1963-06-10

Enligt befintigt kopeavtal mellan Ale kommun och Rune Ostan, Bohus, aligger
det kommunen att fardigstalla tidigare paborjad detaljplan for det aktuella
omradet Ett planforslag for omradet stalldes ut under 1992, men efter
utstaliningen avbrots planarbetet samtidigt som detaljplanearbetet for
Sandlidenomradet och villor vid Kallarliden lades ned

Kommunstyrelsen beslutade 2000-01-18 att uppdra at miljo- och byggnamnden
att fardigstalla tidigare paborjad detaljplan for "Ostans omrade” | Bohus enligt
forutsattningarna 1 tidigare inganget avtal mellan Rune Ostan och kommunen
Den nya planen éverensstammer i princip med tidigare uppréttat planforslag.
Det aktuella planforslaget har enhgt PBL 5-20 varit ute p& samrad under april —
maj 2001

Program avses inte upprattas d& planomradet redan vant ute pa samrad och
utstalining 1992, med syfte att anvanda omradet for bostadsandamal och dar de
berorda getts mojlighet till insyn och paverkan

Orienteringskarta




MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING, MKB

Gemensam MKB for detaljplanerna Bohushdyd, Kallarliden och Ostans har
upprattats av GF Konsult AB. MKB'n behandlar naturmiljo, rekreation, mark- och
vattenfragor, trafik och buller, luftféroreningar / miljokvalitetsnormer, allergifragor
och naturresurser Utforlig beskrivning och sammanfattning av
miljokonsekvenserna for de tre planomradena finns i MKB:n.

Dessutom redovisas har atgarder for det angransande utfyllnadsomradet som
kommer att bli en tillgang som narrekreationsomrade. Anmalan om efter-
behandlingsatgarder har lamnats till Lansstyrelsen av kommunen. Dessa
atgarder forutsatts vara utforda nar bostaderna inom de aktuella planomradena
tas 1 bruk.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark och vegetation

Planomradet inrymmer, forutom ett befintligt hus med tomtomrade, framst
skogsbevuxen mark och ett halvoppet hallmarksomrade. Skogsmarken utgérs
av talldominerad skog i den ostra delen, och overgar mot véster successivt |
lovskog En rad med planterade bjorkar ingar i omradet. Hallmarksomradet
vaster om boningshuset ar glest bevuxet med smatallar, smabjorkar och
enbuskar

Geotekniska férhallanden

Geoteknisk undersékning har utforts av GF-geoteknik 1991-11-06. Marken inom

omradet har klassificerats som normalradonmark, vilket innebar att byggnationen
skall utforas radonskyddande | ovrigt kan omradet disponeras utan restriktioner
ur geoteknisk synpunkt

Fornlamningar och kulturvarden

Inom planomradet fanns inga kanda fornlamningar eller kulturvarden. Enligt
yttrande fran utbildnings- och kulturforvaltningen foreslogs att en samlad
kulturhistorisk utredning skulle utféras, avseende kuiturlandskapslamningar och
eventuella fornlamningar.

En arkeologisk utredning har utférts av Lédose museum. Den arkeologiska
utredningen resulterade i att det framkom ett flertal forhistoniska lamningar (ca
300 f.Kr) i form av hardar och stolphal pa angen inom Ostans och Bohushdjd
Lamningarna &r av sadan art att de inte foranleder ytterligare atgarder, vilket
innebar att omradet kan exploateras enligt forslaget.

Naturresurser

Mindre del av odlingsmark (slatter-/betesvall) exploateras, vilket innebar att man
begransar méjhigheterna att 1 framtiden nyttja omradet fér nérproduktion och

lokala kretslopp. \




Befintlig och ny bebyggelse

Byggnaderna avses bevaras. Fyra nya smahus kan byggas i fastighetens sodra
del. I anslutning till dessa kan ytterligare en villa byggas pa kommunagd mark.

Norr om planomradet, pa angen, planeras ett parhusomrade om ca 20 bostader,
som ev kommer att upplatas med bostadsratt. Bebyggelsen pa angen placeras
runt en gard.

Omradet ar belaget inom skyddsrumsort och besked skall inhamtas vid
bygglovprévning

Daghem, skolor och o6vrig service finns i Bohus centrala delar och nas av de
oskyddade trafikanterna med gangbana utmed Kallarliden samt dven via
Sandliden Bohus centrum pa ca 750 meters avstand innehaller dagligvarubutik,
apotek, vardcentral och specialaffarer. Har finns bussterminal med goda
forbindelser mot Goteborg, Kungalv, Vanersborg och mellan samhallena i
kommunen. Utbyggnad (omlokalisering) av ny bussterminal i Bohus Centrum
avses paborjas under hosten 2001. Forandringen innebar ocksa en trivsammare
miljo i anslutning till kdpcentrumet Nar vég och jarnvag byggs ut i dlvdalen
planeras aven en pendelstation for buss och tag i Bohus.

Friytor och rekreation

Planomradet ligger inom ett omrade av riksintresse for friluftsliv enligt 3 kap 6 §
MB, Vattlefjallsomradet Rekreationsintresset paverkas, men eftersom det ar ett
Iitet omrade i utkanten av riksintresset som berors och denna del inte utgor nagot
viktigt vandringsstrak eller pa annat satt viktig del av riksintresset bedoms skadan
pa riksintresset som liten

Narhet till storre idrottsomrade med fotbollsplaner, bandyrink och motionsspar
finns 1 Jennylundsomradet inom gangavstand. Fina rekreationsmojligheter med
narhet till skog finns i Vattlefjallsomradet oster om.

Gator, trafik och parkering

Planomradet angoérs via Sandliden, som ocksa ar den vagen man gar till skola
och ovrig service | Bohus Tillfart till tomterna sker éver tomtskaft mot Sandliden.
Parkering sker inom respektive tomtmark.

Raddningstjanst

Insatstid

Bebyggelsetypen ar av s k grupp 2 (parhus, radhus) enligt Statens Raddnings-
verks definitioner. Darvid ar den rekommenderade hdgsta insatstiden 20 minuter.
Med nuvarande organisationsstruktur har Ale réddningstjanst en insatstid av
12-14 minuter (Surte brandstation).



Brandvattenférsorjning

Gatubrandposter kommer att byggas inom bostadsomradena men med
begransad kapacitet Alternativsystemet kommer att tillampas och brandposter
finns vid korsningen Sandliden/Westerbyvagen inom 200 meters avstand.

Framkomstméijlighet
Brandfordon bér kunna komma fram till minst 50 meter fran hus. Vagar bor ha
en minsta bredd av 3 meter och klara en totalvikt av 23 ton

Stérningar

Enligt MKB n bedoms den planerade bebyggelsen inte fa ljudnivaer som
overskrider gallande riktvarden fran skjutbanan soder om planomradet

Vid detaljprojekteringen av omradet bor gallande maxnivaer for uteplats |
anslutning till bostad sakerstallas. Berakningar pa trafikbullret har utforts 1 MKB n.
Den redovisar att husen narmast Sandhden far for hoga ljudnivaer vid fasad Om
uteplats placeras mot Sandliden, sa bor den inte vara placerad narmare vagmitt
an 12 m, alternativt kan eventuelit uteplats skarmas med lokal skarm

Kraftledningar

Tva stycken 20 kV hdgspanningsledningar loper vaster om planomradet Nar det
galler elektromagnetiska fait (EMF) efterstravar Vattenfall att kunna tillampa en
forsiktighetsprincip. Avstandet till narmaste planerade hus ar 1 detta fall ca 50
meter. Vattenfall bedomer att detta ar ett acceptabelt avstand, till byggnad dar
manniskor stadigvarande vistas, vilket framforts vid tidigare kontakter..

Allergi

Ridverksamhet inom Jennylund ligger ca 700 meter fran planomradet Nagra
beteshagar forekommer inte inom planomradets narmaste omgivning. Avstandet
mellan de planerade bostadshusen och ridskolan bedoms inte utgora nagot
problem fran allergisynpunkt, under forutsattning att ndning inte kommer att ske 1
utfylinadsomradet oster om planomradet. F6r verksamheten 1 Jennylund sa
foreslas att verksamheten soker sig nya ridvagar oster och séder om Jennylund

Teknisk forsorjning

Tomterna kan anslutas till kommunala va-nétet, som byggs ut i samband med
den storre exploateringen inom Bohushojd Anslutningspunkt anvisas i
Sandliden.

Planen omfattar dven en tryckstegringsstation pa naturomrade langs uppfarten till
omradet.

Elledningar finns i ansiutning till planomradet.



Méjligheterna till lokalt omhandertagande av dagvattnet (LOD) bér vara goda,
enl. MKB.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 2 § PBL skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljobalken, MB,
iakttas vid planering och planlaggning. En miljokvalitetsnorm ska ange de
fororenings- eller stérningsnivaer som manniskor eller miljon kan belastas med
utan fara for betydande eller pataglig olagenhet. Miljokvalitetsnormer galler
tillaten halt av bly, svaveldioxid och kvavedioxid 1 utomhusluft.

Tillatna halter overskrids, enligt vad som &r kant genom regionala utredningar,
endast pa ett fatal centrala delar i Géteborgsregionen och vid vissa vaderleks-
forhallanden. | de mer perifiera lagen i regionen, dit Bohus far raknas ar de
kanda halterna lagre an de tilldtna gransvardena.

Det bedoms att det marginella tiliskottet av bebyggelse och fordonstrafik, som
folier av planens genomférande, inte medfor risk for att gransvardena kommer att
overskridas | Bohus Nar det galler de regionala trafiklederna i centrala delen av
Goteborgsregionen, medfér en utokning av regionens befolkning i stort att
biltrafikarbetet sannolikt 6kar aven 1 de centrala delarna. Fér att motverka denna
okning av biltrafiken, gors en regional satsning pa kollektivtrafik mm

Utdkningen av bebyggelsen i planomradet ar inte betydande till sin storlek och ar
inte ensidigt innktad pa bilkérande eftersom det i Bohus finns goda
kollektivtrafikmojligheter med bussterminal inom 700 meters avstand.

Planomradet i Bohus bedoms darfor inte utgéra en olamplig lokalisering i det
regionala sammanhanget med hansyn till miljékvalitetsnormerna

Administrativa fragor
Genomforandetiden utgar 10 ar efter det att planen vunnit laga kratft.

Surte-Bohus vagférening avses bl huvudman for allmann plats inom omradet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har tekniska forvaltningen medverkat

KOMPLETTERING EFTER UTSTALLNINGEN

Med anledning av iInkomna synpunkter under utstailningen har planférslaget
kompletterats med ett nytt stycke om "Raddningstjanst”.

| 6vngt har vissa redaktionella andringar utforts.



Alafors 2001-12-06
Miljo- och byggforvaltningen

Sten Hedelin Ann-Mare Carlsson
Miljo- och byggchef Planingenjor




Detaljplan for bostadsomrade

villor vid Ostans

Fastigheten Skardal 69 1 m fl

i Bohus, Ale kommun, Vastra Gétalands lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

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

Ansvarsfordelning

Surte-Bohus véagforening avses bli huvudman for de allmanna platserna i och |
anslutning till planomradet.

Kommunen ar huvudman for Va-natet.
Ale Elférening ar ansvarig for eldistributionen.

Utbyggnad avses ske i egen regi

Tidplan

Samrad april 2001
Utstallning oktober-november 2001
Antagande januari 2002
Laga kraft februari 2002
Genomforandetid

Genomforandetiden har satts till tio ar, raknat fran den dag da planen vunnit laga
kraft. Efter genomfoérandetidens utgadng kan kommunen andra eller upphava
planen utan att fastighetsagaren far ersattning for forlorad byggratt. Tiden kan
fornyas hogst fem ar i taget

Avtal

Avtal har upprattats mellan Rune Ostan och kommunen som reglerar
genomfoérandet och de ekonomiska férutsattningarna.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Planen ger méjlighet att inratta gemensamhetsanlaggningar for utfarter och va-
servitut.

TEKNISKA FRAGOR

Enligt tekniska forvaltningen kommer anslutningspunkter avsattas i Sandliden for
bebyggelsen.

MEDVERKANDE

Tekniska forvaltningen har medverkat 1 planarbetet.

Alafors 2001-12-06
Miljé- och byggforvaltningen

Sten Hedeln Ann-Mare Carlsson
Milj6- och byggchef Planingenjor




