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| ANDRINGENS AVSIKT
1.1 AVSIKT

Planindringens avsikt ar att mojliggora for komplementbyggnad forenlig med ridverksamheten
inom fastigheten, sisom gisthus, personalutrymme eller samlingslokal, for att 6ka forutsittning-
arna for histhallningens fortsatta verksamhet.



Figur | Foto Gver nuvarande bebyggelse pd en av dndringsytorna.

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Detta avsnitt innehaller en redovisning av dndringens huvuddrag, vilka férandringar som moj-
liggdrs i omradet nar andringen av detaljplanen vunnit laga kraft samt de dverviganden som
legat till grund for andringens utformning.

2.1 HELA DETALJPLANEANDRINGEN

Planindringens huvuddrag ir att mojliggora f6r komplementbyggnad forenlig med ridverksam-
heten, saisom gisthus, personalutrymme eller samlingslokal, pa mark som i gillande detaljplan re-
glerar att marken inte far bebyggas. Vidare innebir dndringen att befintlig byggritt for gasthus i
gillande detaljplan slicks ut med mark som inte far bebyggas. Sdledes medfor andringen av detalj-
planen att byggritt for gisthus i gillande plan byter lokalisering samt utokas till att gilla komple-
mentbyggnad forenlig med ridverksamheten, sisom gisthus, personalutrymme eller samlingslo-
kal.



I dagsliget stir en bostadsmodul med temporirt bygglov pa mark som i gillande detaljplan regle-
rar att marken inte far bebyggas. Byggnaden ir pa 62 kvm exklusive altaner och takutsprang, och
145 kvm inklusive altaner och takutsprang. Andringen av detaljplanen méjliggér f6r byggnaden
att i stort sett ha sin nuvarande placering och storlek genom att tillita att dess byggnadsarea kan
uppga till 145 kvm, varav minst 55% av storsta byggnadsarea utgors av Oppenarea.

Ena hérnet av byggnaden star i dagsliget pa ledningsritt och i nirheten av VA-ledningar. And-
ringen av byggritten ligger sig utanfor ledningsritten och péaverkar byggrittens placering och ut-
formning.

Det nirliggande omradet karakteriseras idag av, férutom av ridverksamhetens byggnader, av édldre
gardsmiljoer med betes- och jordbruksverksamhet i ett 6ppet landskap, samt av friliggande villor i
sammanhallen bebyggelse.

Omraden som ber6rs av dndringen bestir av tva ytor inom fastigheten Nodinge 4:292. Vister om
omridena fér dndringen finns en sluttning och stall- och manegebyggnaden. Oster om omridena
tor dndringen finns ett u-omrade med VA-ledningar, skyddsplantering, samt odlings- och betes-
mark. Norr om omradena gar en mindre vig som gar thop med en stérre del av Granasvigen
som mynnar ut i Gamla Kilandavigen i norddst.

Ytorna for planiandringen innefattar ca 500 kvm.

Figur 3 Roda linjer dr dndringsytor.



2.2 GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for andringen dr 5 ar fran den dag dndringen vinner laga kraft. I alla detalj-
planer ska det anges en genomforandetid, det vill siga inom den tidsrymd som planen ar tinkt att
genomforas (4 kap. 21-24 {§ PBL). Detaljplanen fortsitter att gilla dven efter genomforandeti-
dens utgang savida inte kommunen fattar beslut om att upphiva detaljplanen eller att en ny de-
taljplan upprittas f6r omradet.

Under genomférandetiden har fastighetsigare en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov fa
bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut 4r fastighetsagaren ej lingre garante-
rad byggritt. Kommunen kan da dndra eller upphiva planen om si bedéms lampligt.

2.3 KVARTERSMARK

Ytorna for planiandringen utgors av kvartersmark med anvindningen ridanlidggning, inkl. 1 st bo-
stadshus, stall- och manegebyggnad, paddock och komplementbyggnader férenliga med ridverk-
samheten sasom gasthus, skrittmaskin, tickt gédselcontainer och uteboxar.

Ny foreslagen bebyggelse ar komplementbyggnad forenlig med ridanliggning, sisom gésthus,
personalutrymme eller samlingslokal, i den norra ytan. Den s6dra ytan regleras till mark som ¢j
far bebyggas.

Giststugan dr tinkt att anvindas ndr gister som ska trina eller képa histar beséker platsen eller
for att bo kortare tider kopplat till ridverksamheten. Regleringen giller diremot inte endast for
gaststuga, utan dven ocksa for annan komplementbyggnad forenlig med ridverksamheten, sisom
gasthus, personalutrymme eller samlingslokal, for att kunna maojliggora for en flexibilitet om
framtida behov hos ridverksamheten férindras. Exempelvis har det uttryckts en idé att platsen
skulle kunna anvindas for seminarier.

Storleken pa storsta byggnadsarea 6kas fran 60 kvm
till 145 kvm, varav minst 55% av stOrsta byggnads-
area utgors av Oppenarea for att mojliggéra nuva-
rande férhallande.

__ca+4lm

Bestimmelsen i detaljplanen om héjder £f6r komple-
mentbyggnad har dndrats frin hégsta byggnadshojd
om 4 m, hégsta nockh6jd om 6 m och en storsta
takvinkel pa 38 grader till att reglera hogsta nock-
hojd till 41 m Gver angivet nollplan och en takvinkel
pa 18-38 grader. Denna forindring dr for att mojlig-
gora for byggnaden pa platsen, och dnda reglera ge-
staltningen av lutande tak. Nockhojden pa 41 m
over angivet norrplan, i RH2000, innebér ca 5-7 m
over befintlig markniva for foreslagen bygeratt.

Ytan for den nya byggritten férhaller sig till att
egenskapsgriansen Osterut ska ligga i samma linje
Kartans nollplan som befintlig ledningsritt for att inte hindra f6r un-
derhall av ledningar.

Figur 4 Konceptbild som visar pa tva sdtt att begrdnsa storsta
nockhdjd, samt forhdllande till byggnadshdjd i en sluttning.



2.4 BEFINTLIGT

Inom ytorna f6r andringen finns i dagsliget en byggnad som har ett virde i form av gésthus for
ridverksamheten. Detta virde avses att bibehallas 1 och med dndringen. Det finns dven avlopps-
och spillvattenledningar i nirheten av huset som ir betydelsefulla bade for histverksamheten och
nirliggande bostadsomraden.

2.5 VARFOR ANDRING AV DETALJPLAN VALTS

Andringen ir forenlig med planens syfte och innebir inga oligenheter, och bedéms dirfor vara
limplig som dndring. Andringens avsikt, att mojliggéra for komplementbyggnad inom fastigheten
for att Oka forutsittningarna for hasthallningens fortsatta verksamhet, ryms inom syftet for den
befintliga detaljplanen. Dir stir det att planens syfte bland annat dr att etablera en ridanlidggning,
och att anliaggningen ir tinkt att innehalla bland annat gaststuga.

2.6 ARENDEINFORMATION

Andring av detaljplan 250 for Ridanliggning vid Granisvigen - Vimmersjon - Nodinge 4:23, 4:26
m.fl. 1 Nodinge inom Nédinge 4:292 1 Ale kommun, har drendenummer PLAN.2022.15.

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade om positivt planbesked 2022-09-07 §200 och godkinde att
handlingarna skickas ut pa samrad och granskning. Datum f0r start av detaljplanen utgar frin det
datum planavtal upprittades 2023-01-10.

Detaljplanen handlades med begrinsat standardférfarande fram till och under samradet. Planfor-
slaget godkindes inte av samtliga i samradskretsen under samradet varvid detaljplanen byter f61-
farande och kommer att handlaggas enligt standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (PBL
2010:900).

Detaljplaneindringen hanteras enligt reglerna f6r plan- och bygglagen (2010:900). Detaljplane-
andringen handliggs enligt standardférfarande enligt 5 kap. 67 §§ plan- och bygglagen fram ef-
tersom detaljplanedndringen:

e ir forenlig med kommunens versiktsplan och linsstyrelsens granskningsutlitande
e inte ir av betydande intresse for allmdnheten eller i 6vrigt av stor betydelse
e inte kan antas medféra betydande miljopaverkan

Den huvudsakligen anledningen till ans6kan om dndring ér att justera mark som ej far bebyggas,
dir en befintlig bygegnad med temporirt bygglov star, till mark med byggritt. Sokande avser att
detta sker genom ett skifte av plats f6r befintlig byggritt f6r gdsthus inom ridanliggningen.

Byggnaden har ett tidsbegransat bygglov som 16pt ut 2024. Fastighetsagaren dr sokande av plan-
beskedet, och har 6nskat att markens limplighet skulle prévas f6r byggnation for att slippa flytta
byggnaden nir det tidsbegrinsade bygglovet skulle ga ut. I begiran om planbesked menar fastig-
hetsdgaren att byggnadens placering ir strategisk med goda samband till ridanliggningen och
verksamheten som aktiverar manga barn och ungdomar varje vecka. Byggnaden ér tinkt att fun-
gera som giststuga, och anvinds fér nirvarande som bostadshus.

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hinsyn tas bade till allminna och enskilda intressen vid
provningen av limpligheten av foreslagen planligening. Bestimmelserna om hushallning med
mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap. miljébalken (1998:808) ska tillimpas.

Arbetet med detaljplanen foljer foreskrifterna for detaljplaner BES 2020:5 samt planbeskrivningar
BFS 2020:8.



3 MOTIV TILL ANDRINGENS REGLERINGAR

Detta avsnitt beskriver motiv till andringen av detaljplanens regleringar. Redovisningen sker
utifran detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). Beskrivningarna av mo-
tiven till andringens regleringar kan anvandas for att underlatta tolkningen av planbestammel-
serna.

3.1 MOTIV TILL BORTTAGNA REGLERINGAR

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Figur 5 Lila linjer markerar dndringsytor. Roda kryss dr borttagna regleringar och ytor ddr det dr borttagna regleringar.

es — Gisthus. Storsta byggnadsarea 60 kvm: Egenskapsbestimmelsen reglerar att byggnads-
arean for byggnaden inte far overstiga 60 kvm. Denna egenskapsbestimmelse stryks helt fran de-
taljplanen, da den endast gillde f6r ett omrade. Motivet till att bestimmelsen stryks dr att byggrit-
ten for gisthuset flyttas till en placering i nirheten med nya egenskapsbestimmelser vilket gor att
behovet av byggritten for gisthuset pa sin nuvarande plats inte lingre beh6vs f6r att uppfylla de-
taljplanens syfte. Bestimmelsen upphor att gilla helt i plankartan.

- Marken far inte bebyggas. Lings Kilandavigen giller byggnadsférbud for
all typ av byggnation inom 10 meter fran vigomradet: Egenskapsbestimmelsen reglerar att
marken inte far bebyggas. Regleringen tas bort dir byggritten f6r komplementbyggnad skapas,
vilket bidrar till syftet att forbattra ridverksamhetens forutsittningar. Bestimmelsen upphor att
gilla inom markerat omrade i figur 5, och fortsitter att gilla pa befintliga ytor med prickmark i
plankartan.

n; — Skyddsplantering skall anordnas 6ster om manegebyggnad, som visuellt skydd mot
bostiderna utmed Granasvigen: Egenskapsbestimmelsen reglerar att skyddsplanteringen skall
anordnas Oster om manegebyggnaden, som ett visuellt skydd mot bostiderna mot Granasvigen.
Denna bestimmelse slicks dir byggritten f6r komplementbyggnaden placeras ut, men skyddsbe-
stimmelsen giller aven ett storre omrade mellan byggnaden och Granasvigen, och uppfyller dar-
for sin avsikt redan dir. Bestimmelsen finns dven runt byggritten for gisthus som slicks, och be-
hover darfor inte heller tillféras pa den platsen.



bi — Spillvatten ska pumpas till av kommunen angiven férbindelsepunkt: Egenskapsbe-
stimmelsen reglerar att spillvattnet ska pumpas till av kommunen angiven férbindelsepunkt.
Denna bestimmelse tas bort fran byggritten for gasthus.

Overgripande bestimmelser for kvartersmark

Hogsta byggnadshéjd f6r komplementbyggnader ir 4 meter, nockhojd 6 meter. Stérsta
takvinkel 38 grader: Bestimmelsen reglerar att hogsta byggnadshojd for komplementbyggnader
ar 4 meter, nockh6jd 6 meter och storsta takvinkel 38 grader. Denna bestimmelse tas bort frin
ytorna for andring av detaljplanen. Istillet far ena dndringsytan nya egenskapsbestimmelser f6r
h6jd och takvinkel.

3.2 MOTIV TILL NYA REGLERINGAR

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

e; — Storsta byggnadsarea dr 145 kvm varav minst 55% av st6rsta byggnadsarea utgors av
o6ppenarea: Egenskapsbestimmelsen reglerar att byggnadsarea inte far overstiga 145 kvm, varav
minst 55% av stOrsta byggnadsarea ska utgbras av 6ppenarea. Motivet till bestimmelsen ar att
komplementbyggnaden ska kunna vara flexibel inf6r framtida behov som kan uppstd. Detta f6r
att bidra till syftet med planen att ha ridverksamhet pa platsen, och denna reglering forbattrar for-
utsittningarna for fortsatt verksamhet. Arean har satts utifran arean pa den temporira byggnaden
som redan finns pa plats, som har bedémts fylla behovet fran verksamheten, inklusive de utstick-
ande taken och verandan som Gppenarea.

61 — Marken fir endast f6rses med komplementbyggnad férenlig med ridverksamheten,
sasom gisthus, personalutrymme eller samlingslokal: Egenskapsbestimmelsen reglerar att
marken endast far foérses med komplementbyggnad forenlig med ridverksamheten, sisom gast-
hus, personalutrymme eller samlingslokal. Giéststugan ar tinkt att anvindas nir gaster som ska
trina eller képa histar besoker, for boende kortare tider eller for andra gister kopplat till ridverk-
samheten. I framtiden skulle det dven kunna anvindas som plats f6r seminarier. Regleringen gil-
ler diaremot inte endast for giststuga, utan dven ocksa for annan komplementbyggnad férenlig
med ridverksamheten, sisom gisthus, personalutrymme eller samlingslokal, for att kunna moijlig-
gora for en flexibilitet om framtida behov hos ridverksamheten forindras.

62 — Marken far inte forses med byggnad: Egenskapsbestimmelsen reglerar att marken inte far
forses med byggnad. Byggnadsritten for giasthuset som redan har funnits har har 1 andringen for-
flyttats till en placering norrut som anses mer limplig f6r komplementbyggnaden dn denna place-
ring for att uppna planens syfte.

b; — Spillvatten ska pumpas till av kommunen angiven befintlig fé6rbindelsepunkt: Egen-
skapsbestimmelsen reglerar att spillvattnet ska pumpas till av kommunen angiven befintlig for-
bindelsepunkt. Denna bestimmelse liggs till den nya byggritten f6r komplementbygenad. Regle-
ringen sakerstiller att bebyggelsen kopplas till en befintlig forbindelsepunkt for att inte riskera att
en ny forbindelsepunkt ska beh6éva uppforas.

h; +41,0 — Hogsta nockhdjd ar angivet virde i meter 6ver angivet nollplan: Egenskapsbe-
stimmelsen reglerar att hdgsta nockhojd dr +41 m for att ta hinsyn till landskapsbilden och ge-
staltningsmissigt passa in i omradet.



01 18,0 — Minsta takvinkel dr angivet varde i grader: Egenskapsbestimmelsen reglerar att
minsta takvinkel dr 18 grader for att ta hinsyn till landskapsbilden och gestaltningsmassigt passa
in 1 omradet.

02 38,0 — Storsta takvinkel dr angivet virde i grader: Egenskapsbestimmelsen reglerar att
stOrsta takvinkel dr 38 grader fOr att ta hansyn till landskapsbilden och gestaltningsmaissigt passa
in 1 omradet.

n; — Markens hojd far inte héjas mer 4n 1,5 m 6ver befintlig markniva. Befintlig markniva
ska utga fran angivna hojdpunkter i grundkarta daterad 2025-03-21: Egenskapsbestimmel-
sen reglerar att markens hojd inte far h6jas mer 4n 1,5 m 6ver befintlig markniva for att siker-
stalla stabiliteten.



4 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och tek-
niska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i ovrigt samordnat plangenomférande.
Forutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till redogors aven vilka konsekvenser
som andringens genomforande medfor for de berorda fastighetsagarna och andra som be-
rors av planen. Genomforandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan fun-
gerar som vagledning till de olika genomforandeatgarderna. Avgoranden i fragor som ror
lantmateriatgarder, VA-anlaggningar, vagar med mera regleras, provas och genomfors enligt
respektive sarskilda lag.

4.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARY

Marken inom omradet ér privat.

Inga markforvirv eller markforsiljningar kommer att behova goras for att genomféra planand-
ringen.

Berorda fastigheter Fastighetsdgare
Fastighet 4:292 Privatagd

4.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Rattigheter

Ledningsratt

2.2

Inom detaljplanen finns ett omrade med ~u” redovisat (markreservat for allmannyttiga underjor-
diska ledningar). Lings med u-omradet finns en ledningsritt, 1440-862.C, f6r befintliga vatten-
och spillvattenledningar med Ale kommun som ledningsrittshavare. Pa ledningsritten fér ej
byggnad eller utskjutande tak uppforas, eftersom ledningsritten ska vara tillganglig for lednings-
rittshavaren att kunna komma ét ledningarna.

Eventuellt sikerstillande av icke kommunala bestind genom ledningsritt, servitut eller nyttjande-
ritt ansvarar respektive ledningsigare for. Avtal ska ligea till grund for ledningsritt eller bildande
av servitut. Bildande av ledningsritt sker genom lantmateriférrittning.

4.3 TEKNISKA FRAGOR

Tekniska atgarder

Ale El AB ansvarar for elforsorjning inom planomradet och ansvarar dirmed f6r drift och under-
hall av elndt fram till leveranspunkt for fastigheten Nodinge 4:292. Lamplig anslutningspunkt for
komplementbyggnaden anvisas av nitdgaren.

Anordnande av avfallshantering sker inom kvartersmarken av fastighetsidgaren. Plats och metod
for himtning av avfall bestims i samrad med Ale kommun renhallning.
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Vatten och avlopp

Vatten- och spillvattenledningar som ligger angrinsande till andringsytorna har Ale kommun som
VA-huvudman. Inom kvartersmarken ansvarar fastighetsigaren f6r utbyggnad av vatten- och
spillvatten-/avloppsledningar vilka ska ansluta till det kommunala ledningsnitet vid anvisad be-
fintlig anslutningspunkt.

Dagvattenhantering

Fastigheten ingar inte 1 kommunens verksamhetsomrade for dagvatten. Fastighetsagaren har dar-
for ansvaret for dagvattenhanteringen och behéver se till att en fungerande sadan for komple-
mentbyggnaden finns.

Brandvattenforsorjning
Nirmsta brandpost finns nordost om den féreslagna byggritten utanfor andringsytan och inom

planomradet. VA-huvudmannen har ansvar f6r kontroll och underhall av brandposten.

Riddningstjansten 6nskar att fa delta och yttra sig i framtida bygglovsprocesser.

4.4 EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomisk bedomning

Exploatoren star for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. For detaljplanen uppstar
kostnader for eventuella utredningar och handlidggandet av detaljplanen.

Planavgift

Andringen av detaljplanen bekostats av exploatdren, varfér kommunen inte ska ta ut nigon plan-
avgift for atgirder som dr i enlighet med denna dndring. Planavtal har upprittats mellan samhalls-
byggnadsférvaltningen och exploatéren 2023-01-10.

Ersdattningsansprak

Kommunen bedomer att andringen av detaljplanen inte kan antas innebéra en sadan skada att en

fastighetsagare eller rittighetshavare kan ha ritt till ersattning eller inl6sen av fastighet enligt plan-
och bygglagen (2010:900).

Drift vatten och aviopp

Fastighetsagaren ansvarar for all drift och underhall av servisledningar och 6vriga installationer
inom kvartersmark. Med undantag f6r ledningar inom ledningsritt, servitut etcetera dir respek-
tive ledningsigare ansvarar fOr sina ledningar och andra anldggningar.



4.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal behover inte upprittas eftersom det inte finns nagra ataganden for parterna.

Tidplan

Malsittningen 4r att nedanstiende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande:
Samrad maj — juni 2024

Granskning januari — februari 2025

Antagande maj 2025

Genomforande juni — september 2025

(Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa kommunens anslagstavla.
Savida beslutet om att anta planen inte dverklagas.)



5 PLANERINGSUNDERLAG

Detta avsnitt redovisar en sammanstallning av de planeringsunderlag som legat till grund for
andringens omfattning och utformning.

5. KOMMUNALA

Detaljplan

For planomradet giller detaljplan 250 f6r Ridanliggning vid Granasvigen - Vimmersjon - Nod-
inge 4:23, 4:26 m.fl. 1 N6dinge som fick laga kraft ar 2009.

Detaljplanen ir lagrad i kommunens arkiv och finns tillginglig pa kommunens webbplats.

Grundkarta och fastighetsforteckning
Grundkarta, daterad 2025-03-21

Fastighetsforteckning, daterad 2024-04-22 rev. 2025-01-13

Grundkarta och fastighetsforteckning ar lagrade 1 kommunens diariesystem.

Oversiktsplan
Ale 6versiktsplan 2021, antagen av kommunfullmiktige 2021-11-15 §216.

Fordjupad 6versiktsplan Nodinge 2030, antagen av kommunfullmiktige 2018-06-18 §105.

Oversiktsplanerna ir lagrade i kommunens arkiv och finns tillgingliga pA kommunens webbplats.

Andra kommunala planeringsunderlag

e Dagvattenpolicy, godkind i samhillsbyggnadsnimnden 2013-11-14 {149

Undersokning enligt 5 kap. | l1a § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersokning om ett genomforande av detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaver-
kan har genomforts. Sammanfattning aterfinns under kapitlet Konsekvenser lingre fram i hand-
lingen. Undersokning av betydande miljopaverkan ér framtagen av samhaillsbyggnadsférvalt-
ningen och daterad 2024-02-26.

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Ett sirskilt beslut om betydande miljépaverkan enligt 5 kap. 11a § plan- och bygglagen (2010:900)
togs 1 ett delegationsbeslut infér samradet 2024-05-13.

5.2 UTREDNINGAR

Dagvattenutredning
Effekter pa vattenkvalitet i Hilldammsbacken (Ramboll) — daterad 2006-01-20.

Utredningen idr lagrad i kommunens diariesystem.



Geotekniska utredningar

Geoteknisk utredning for dndring av detaljplan 250 inom Nodinge 4:292 (Norconsult AB), date-
rad 2024-12-17. Denna inkluderar bilagor fran tidigare utredningar fran 2009.

Utredningen ir lagrad i kommunens diariesystem.

5.3 REGIONALA

Vattenskyddsomrade

Den 2025-04-03 upphivde regeringen Linsstyrelsen i Vistra Gotalands lins beslut om nytt vat-
tenskyddsomride och limnade tillbaka drendet till linsstyrelsen f6r ny provning.

Fran 2022-07-01 till 2025-04-03 gillde G6ta dlv- och Vinersborgsvikens vattenskyddsomrade
(Gavso) enligt beslut fran Lansstyrelsen Vistra Gotaland. Vattenskyddsomradet omfattade stora
delar av Ale kommun och 1 stort sett hela titorten Nodinge omfattades av den inre skyddszonen.
Utanfor den inre skyddszonen fanns dven det yttre skyddsomradet. Med anledning av vatten-
skyddsomridet 6kade kraven pa rening av dagvatten.

Fastigheten inom aktuellt andringsomrade omfattades av vattenskyddsomradet f6r Goéta dlvs och
Vinersborgsvikens vattentikter, GAVSO. Samtliga fastigheter lig inom den inre skyddszonen,
vilket innebir att de omfattades av de sirskilda vattenskyddsfoére-skrifter som tridde i kraft 2022-
07-01. Det innebar dven att allmin aktsamhet enligt 2 kap 3 § miljobalken (SFS 1998:808), forsik-
tighetsprincipen/bista teknik, skulle iakttas for att undvika att Gota dlv fororenas. Ansékan om
tillstand enligt vattenskyddsforeskrifterna skulle limnas in till Miljéenheten.



6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Detta avsnitt innehaller en redovisning av planeringsforutsattningarna, det vill saga de forut-
sattningar pa platsen och i omgivningen som haft betydelse for andringens utformning och
omfattning. Avsnittet innehaller dven en sammanfattning av innehallet i de planeringsunderlag
som anvants och vilka slutsatser som varit relevanta for andringen.

6.1 KOMMUNALA

Detaljplan

Inom omradena f6r dndringen giller detaljplan 250 f6r Ridanliggning vid Granasvigen - Vim-
mersjon - Nodinge 4:23, 4:26 m.fl. i Nodinge. Genomférandetiden dr utgangen for planen.

I detaljplanens syfte ingar att etablera en ny ridanliggning, och att anldggningen ar tankt att inne-
halla bland annat géststuga. Begreppet ’gasthus’ anvinds i plankartan, men ddremot ’giststuga’ i
planbeskrivningen. Vi goér bedémningen att begreppen syftar pa samma sak, men anvinder fram-
tor allt begreppet ’gasthus’ 1 planindringen eftersom det dr vad som star 1 plankartan.
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Figur 6 Bild av Detaljplan 250 for Ridanldggning vid Grandsvdgen - Vimmersjon - Nodinge 4:23, 4:26 m.fl. i Nodinge.
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Figur 7 Utsnitt ut Detaljplan 250 for Ridanldggning vid Grandsvdgen - Vimmersjon - Nodinge 4:23, 4:26 m.fl. i Nodinge.

Anvindningen for ytorna for andringen édr L; ’Ridanliggning, inkl. 1 st bostadshus, stall- och ma-
negebyggnad, paddock och komplementbyggnader férenliga med ridverksamheten, sisom gist-
hus, skrittmaskin, rasthagar, tickt gédselcontainer, och uteboxar’. Anvindningen L, giller fortsatt
for ytorna dir andringen av detaljplanen sker. Inom de aktuella ytorna f6r dndringen ir anvind-
ningen L;; den ena ytan dr en byggritt pa 60kvm for gaststuga och den andra ytan dr mark som
inte far bebyggas.

Storsta sammanlagda byggnadsarea for ridverksamhetens byggnader, inom L, ar 3000 kvm, ex-
klusive bostadshus.

Ridverksamhetens komplementbyggnader dr placerade 1 plankartan med markerade ytor f6r bygg-
ritter, och aterstiende mark dr markerad som icke-byggbar mark, vilket férsvarar méjligheten att
uppfoéra komplementbyggnader pa andra platser dn vad plankartan medger.

Intill den foreslagna nya byggritten finns ett u-omrade som reglerar att marken ska vara tillginglig
for allmidnna underjordiska ledningar alternativt ppet dike. U-omradet dr 5 meter brett.

Planbesked

Sambhillsbyggnadsnimnden beslutade 2022-09-07 § 200 att ge sektor samhaillsbyggnad (nuvarande

samhillsbyggnadsforvaltningen) 1 uppdrag att inleda en planliggning f6r dndring inom fastigheten
Nédinge 4:292.



Oversiktsplan

Ale 6versiktsplan 2021

Ale 6versiktsplan OP 2021 antogs av kommun-
fullmaktige 2021-11-15 § 216. Den birande stra-
tegin for Ale kommuns utveckling ér att fortita i
orterna med en hogre koncentration vid pendel-
tagsstationerna.

Strategierna och riktlinjerna i OPn syftar till att
skapa levande, starka orter med nya motesplatser
i de centrala delarna men dven lings Gota Alv.
OPn pekar dven ut de ortsspecifika kulturvit-
dena som grundstenar och identitetsskapande
element vid utveckling av de olika orterna. Ut6-
ver fortitning och kulturvirden dr bostadsnira
gronomraden en barande princip, vilket bidrar
till att stirka den biologiska mangfalden och bju-
der in till vistelse, rorelse och lek utomhus. Om-
ridet som dr aktuellt for Andring ir i OP klassifi-
cerat som omride for jordbruksmark.

Planférslaget bedoms vara férenlig med 6ver-
siktsplanens intentioner.

Fordjupad 6versiktsplan Nodinge 2030

Nodinge

' / 4
Figur 8 Karta 6ver pdgdende markanvdndning éver Nodinge fran

oversiktsplan 202 1. Den gula fdrgen, ddr omrddet for dndringen
finns, representerar jordbruksmark.

For planomradet giller dven fordjupad éversiktsplan (FOP) f6r Nodinge som vann laga kraft
2019-04-12. Ambitionen med den fordjupade Oversiktsplanen ar att stirka ortens utveckling till
en attraktiv smastad. FOP Nédinge har en malbild som sammanfattas av virdeorden hallbarhet,
nirhet, identitet och trygghet. I FOP Nodinge ingar ett antal utvecklingsstrategier och huvudprin-
ciper som redovisar inriktningar f6r den langsiktiga utvecklingen av Nodinge. Planomradet ar ut-
pekat som Jordbruksmark. Dir beskrivs att jordbruksmarken har betydande inslag av hasthéllning
och spridd bebyggelse, samt att enstaka vil motiverade kompletteringar av bebyggelse som syftar
till att 6ka forutsittningarna for att fortsatt halla landskapet 6ppet som histgardar ska prévas i de-
taljplan om de placeras i anslutning till befintlig planlagd bebyggelse.

Den aktuella detaljplanen bedéms vara forenlig med den férdjupade Gversiktsplanens intentioner.

TECKENFORKLARING

= = Planomradesgrins Kompletteringsomrade
. Knutpunkt kollektivtrafik

- - - - Rekreationsstrak

Utbyggnadsomrade
Verksamhetsomrade

Utblick mot 2050

Huvudstrak gng- och cykel

———. Lokalgata Natur och rekreationsomrade

Kollektivtrafik Jordbruksmark

.....

Huvudgata Jarnvag och vag
([0 Preciseringar

I Prioriterat utvecklingsomrade-

Centrala Nédinge

Vattenomrade
Fotgangarzon

NN Utredningsomrade trafikplats
Nédinge Sodra

Figur 9 Anvédndning av mark- och vattenomrdde i FOP Nodinge 2030 - Cirkel i lila redovisar lokalisering av planomrddet.
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6.2 RIKSINTRESSEN

Omradet for detaljplaneindringen ber6rs av riksintresse for naturvard.

Naturvard

Ungefir 170 meter frain omridena f6r dndringen, i dess avrinningsomrade, ligger riksintresse for
naturvard, Gota och Norde dlvs dalgingar, som Halldammsbicken ingar 1.

I den fordjupade oversiktsplanen for Nodinge beskrivs hur miljon kring Halldammsbicken bidrar
till Nodinges goda forutsittningar for rekreation och att tillkommande bebyggelse och infrastruk-
tur ska anpassas sa att naturvirdena inte skadas. Det star dven att backmiljon utgor en viktig lek-
och uppvixtmilj6 for 6ring och lax, samt har stor betydelse for fagelliv, insekter och svampar.
Den foreslagna placeringen for byggritten ligger bortom stall- och manegebyggnaden i forhal-
lande till Halldammsbicken, vilket minskar risken for paverkan.

6.3 HUSHALL.NINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3
KAP. MILJOBALKEN

Jordbruksmark

Planomradet ir utpekat som Jordbruksmark i den férdjupade 6versiktsplanen f6r Nodinge 2030.
Diir beskrivs att jordbruksmarken har betydande inslag av histhallning och spridd bebyggelse.
Denna detaljplaneidndring dndrar inte markanvindningen, och dr dirmed ocksa forenlig med hus-
hallning med mark- och vattenomraden i 3 kap. miljobalken (1998:808).

Ekologiskt sarskilt kdnsliga omrade

Ytorna for dndringen ligger i ekologiskt sdrskilt kinsligt omrade, ESKO kinslighetsgrad 1. Miljo-
balken 3 kap. 3§: Mark- och vattenomraden som ar sarskilt kinsliga fran ekologisk synpunkt skall
sa langt mojligt skyddas mot atgirder som kan skada naturmiljon.

Detta innebir att dagvatten, samt spillvatten- och avloppshantering, ir av vikt att det tas om hand
fran komplementbyggnaden.

6.4 MILJOKVALITETSNORMER

Luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) f6r luft finns for elva olika luftféroreningar, av vilka kviveoxider
och partiklar PM10 dr svarast att klara. MKN 6verskrids inte i kommunen och dven miljokvali-
tetsmaélet Frisk luft klaras. Luftkvaliteten bedoms utifran mitningar eller berdkningar lings trafi-
kerade vagstrickor. Vid den senaste mitningen, som gjordes i Bohus 2014, sigs en liten risk for
att partikelhalten kan 6verskrida normen. En liten f6rhojning av kvaveoxidhalten finns lings E45
och vissa viltrafikerade vigar. Ar 2012 genomférde luftvirdsprogrammet i Goteborgsregionen
beridkningar f6r kvivedioxid i Nédinge och partiklar i Nol. MKN innehdlls pa samtliga berik-
ningspunkter. Ytorna for dndringen har 6ver 180 meter till en trafikerad vig.

Vatten

Vatten fran de aktuella dndringsytorna avrinner till Halldammsbicken som dr en vattenférekomst
faststilld av Vattenmyndigheten. Vattenmyndigheten ansvarar for att sammanstilla och rappor-
tera hur alla vattenférekomster 1 landet mar, bland annat dess ekologiska status. All information

om detta finns pa https://viss.lansstyrelsen.se/
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Den ekologiska statusen 1 Halldammsbiécken édr god, och miljokvalitetsnormen ar faststilld av
Vattenmyndigheten enligt Vattendirektivet och 16per i sexédrscykler. Vattenmyndigeten har gett
tidsfrist till 2027 och dé ska Hallsdammsbiécken ha uppnatt god ekologisk status, och fram till
dess fir den nuvarande statusen heller inte forsdmras.

Kemisk status f6r Hallsdammsbidcken bedoms i VISS att uppna ej god med motivering att ett el-

ler flera prioriterade amnen har bedémts ej uppna god status. Kvicksilver och bromerad difenyle-
ter ar undantag da bedomningen i VISS ir att det dr teknisk omajligt att sinka halterna av kvick-

silver till de nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus.

Fran 2022-07-01 till 2025-04-03 gillde Gota dlv- och Vinersborgsvikens vattenskyddsomrade
(Givso) enligt beslut frin Linsstyrelsen Vistra Gétaland. Andringsytorna har legat inom inre
skyddszonen av norra vattenskyddsomridet, GAVSO, och omfattades dirfor av skyddsforeskrif-
terna som skulle f6ljas. Den 2025-04-03 upphivde regeringen Lansstyrelsen i Vistra Gotalands
lins beslut om nytt vattenskyddsomrade och limnade tillbaka drendet till lansstyrelsen for ny
provning.

Buller

Forordning (2004:675) om omgivningsbuller innehaller en malsittningsnorm om att kommuner
ska striva efter att begrinsa skadligt omgivningsbuller. Enligt férordningen ska kommuner med
fler an 100 000 invanare uppritta en kartligening med atgardsprogram. Ale kommun har mindre
an 100 000 invanare och omfattas dirmed inte av detta krav.

6.5 MILJO

Dagvatten

Hela omradet hor till skyddsomradet for vattentakt. Avrinningsomrade frin komplementbyggna-
den ir till Halldammsbacken. Dagvattnet inom planomradet ska sa langt det 4r mojligt tas om
hand lokalt sa att féroreningar fran vattnet inte nar vattenforekomsten Halldammsbicken.

Kommunens dagvattenpolicy lyfter fram att dagvatten ska hanteras som en resurs som berikar
bebyggelsemiljon avseende pa upplevelser, rekreation, lek, naturvirden och biologisk mangfald.
Den anger dven att dagvattensystem ska utformas sa att en sa stor del som mojligt av férore-
ningar avskiljs och bryts ner under vattnets vig till recipienten samt att systemet ska utformas
med hansyn till platsens forutsittningar, dagvattnets fororeningsgrad och recipientens kinslighet.
Det innebir att man maste skapa fordréjningsmagasin i samband med ny bebyggelse.

Enligt plankartan ska dagvatten omhéndertas pa den egna fastigheten och skall f6lja anvisningar i
utredning “Effekter pa vattenkvalitet 1 Halldammsbicken” — daterad 2006-01-20. Det framhaller
behovet av LOD-16sningar och f6rdréjning av dagvatten. Utredningen ar framfor allt fokuserad
pa histhallningen och den stérre manege- och stallbyggnaden, och inte komplementbyggnaderna.
Innan avrinning till Halldammsbacken av vatten fran takyta pa manege och stall sa bor flodesut-
jamning ske, exempelvis genom uppsamling och magasinering. Takytan frin dndringens komple-
mentbyggnad idr vasentligt mindre, men anvisningarna bedéms dven gilla den.

I den gillande detaljplanen styrs mark som inte far bebyggas med en planbestimmelse. Det ger
utrymme for lokalt omhindertagande av dagvattnet. Ridanldggningen har en dagvattenhantering
med utplacerade stenkistor och uppsamlingsbrunnar. Nybygenationen av ridhus med stall fick
slutbevis 2014 med genomford och signerad kontrollplan, och antas darfér vara utférd med
nimndens beslut samt plan- och bygglagen. Dagvattnet fran byggnaden som har det temporira
bygglovet tas omhand inom befintlig dagvattenhanteringslésning dir stenkistor finns utplacerade.
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Naturmiljo

Ytorna for dndringen ér i en sluttning med hégre markniva i 6st och ldgre i vist. I nirheten av
indringsomradena finns 6ppna hagar och triddungar.

6.6 HALSA OCH SAKERHET

Omgivningsbuller

Buller bedéms inte vara av problem for omradet. Enligt 6vergripande kommunal bullerutredning
genomford 2012 nas inte ytorna for andringen av vigbuller.

Risk for olyckor

Ingen 6kad risk for olyckor bedoms finnas i omradena for planindringens nirhet.

Risk for oversvamning

En 6versiktlig skyfallsanalys har genomforts med hjilp av programmet Scalgo Live f6r 70 mm
nederbordsmingd, vilket motsvarar ett framtida 100-arsregn under en timme med klimatfaktor
1,25. Scalgo Live idr en lagpunktsanalys som ger en statisk analys som visar rinnvigar och 6ver-
svimmade omraden, men inte varaktighet eller fléden da dessa dr dynamiska parametrar.

%
X

Figur 10 Rinnvégar och éversvimmade omrdden vid 70 mm nederbérd. Andringsytorna illustreras i rétt. Den norra dr den foreslagna byggrdtten. Bak-
grundbild fran Scalgo Live. 2024-04-26

Det finns i dagsldget inga storre dversvimmade omraden pa grund av instingda omriden eller
lagpunkter inom ytorna fér dndringen. Den generella avrinningsriktningen ar sydost till nordvist
genom idndringsytorna och det intilliggande omradet. Tva lokala skyfallsstrak invid byggnaden
sker fran kullen ovanfor, emellertid utan nagon vattensamling. Nedstréms rinner vattnet som en
del av ett storre avrinningsomrade till Halldammsbacken.
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Figur 1| Oversvaimmade omrdden vid ett 100drsregn. Andringsytorna illustreras i rétt. Den norra dr den foreslagna byggritten. Bakgrundsbild frdn
Skyfallskartering, DHI

Enligt den genomférda skyfallskarteringen av DHI (2021), dr det bara sma vattensamlingar vid
100-arsregn inom omradet. Vattensamlingen som 6vergar 0,5 meter aterfinns vid den Gstra sida
sidan av den foreslagna byggritten.

Risk for erosion, skred och ras

Aktsamhetsomrade for skred finns utpekad i 6versiktsplanen vister och norr om planindringsy-
torna. Enligt 6versiktlig stabilitetskartering (2001) utpekad 1 6versiktsplanen ingar dndringsytorna
i Stabilitetszon 1, Lera eller Silt/Sand pd Lera. Jordarten under foreslagen bygeritt dr diremot
isilvssediment, vilket riknas till klassen fastmark, och ligger utanfér omradet med finkorniga ler-
arter som har risk for skred. Ytorna for detaljplaneindringen omfattas i dagsliget inte av nagon
utpekad risk fOr erosion eller ras.

Fororenad mark och byggnad

Inga misstankar om fororeningar i mark, byggnader, grundvatten, ytvatten, sediment eller i
okinda fyllnadsmassor bedoms finnas pé platsen. Innan byggnationen av gisthuset och ridanligg-
ningen intill har omradet anvints som dkermark sedan lang tid tillbaka. Ingen férorening ér kind
for omradet enligt kommunens 6vergripande kartlager avseende férorenade omriden och ildre
ortofoton.

Gisthuset som star pa platsen dr byget 2010, langt efter att farliga byggmaterial sasom PCB, As-
best och littbetong anvindes i1 byggnationer, och bedéms inte ha risk f6r féroreningar.

Dialog har hallits med kommunens miljéenhet som delar ovanstiende bedémning.

6.7 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt Geoteknisk utredning for dndring av detaljplan 250 inom Nédinge 4:292 (Norconsult AB),
daterad 2024-12-17, bedéms planindringen kunna genomféras utan paverkan pa de geotekniska
torhallandena. Den beskriver att tidigare stabilitetsutredning visar att stabilitetsférhallandena ér
tillfredstillande for aktuellt planomriade och med de dndringar som planindringen medger.
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Den geotekniska utredningen (2024-12-17), som ir 6versiktlig, har gjorts for 6kad lasbarhet och
tydlighet av tidigare utredningar, enligt rekommendation av SGI Vigledning 8 och SGI:s kom-
munvigledning. Den 6versiktliga utredningen har som bilagor 'Ridanliggning 1 Nodinge — Rap-
port Geoteknisk undersékning, RGeo (Norconsult AB), daterad 2009-04-17, samt "Ridanldggning
1 Nodinge — Geoteknisk utredning, PM” (Norconsult AB) daterad 2009-04-17. Dessa geotekniska
utredningar hanvisar dven till annu édldre utredningar.

I tidigare stabilitetsutredningar har Goteborgs lokala hojdsystem, GH88, anvants, medan nuva-
rande hojdsystem for planandringen ar RH2000. Den relativa skillnaden mellan dem ar 9,953 me-
ter. Plandndringen foreslar en hégsta nockhéjd pa +41 m, i RH2000, vilket innebir ca 5-7 m 6ver
befintlig markniva for ytan som utgar aktuell planindring.

Utredningen (2024) beskriver hur jordlagerforhallanden bedéms besta av fast lagrade friktionsjor-
dar, som bestar av fast lagrad sand, med ett djup pa ca 6-7 m till férmodat berg inom aktuella
andringsytor. Jordlagrens maktighet avtar mot Oster dir berg i dagen observerats i anslutning till
Granasvagen. Mot vister overgar jordlagren till 16st lagrad sand och lera. Grundvattennivan varie-
rar mellan ca 1,5-3 meter under markytan. I de ytliga friktionsjordlagren bedéms grundvattenni-
van variera med nederbordsforhallandena. Risken for sdttningar bedéms enligt utredningen ej £6-
religga inom ytorna som berdrs av detaljplaneindringen.

Stabiliteten fOr befintliga férhallandena, och med de dndringar som aktuell planindring medger,
bed6éms enligt utredningen vara tillfredstallande utifran tidigare genomforda stabilitetsberik-
ningar. Den befintliga byggnaden, som ar féremal f6r detaljplaneidndringen, ligger pa fast lagrad
friktionsjord 6ver 100 m fran befintlig grans for belastningsfritt omrade enligt gillande detaljplan.
Det belastningsfria omradet 4r i anslutning till Hialldammsbicken. Utredningen bedémer att f6r
befintlig byggnad, och féreslagen byggritt, dr stabiliteten tillfredsstillande under férutsittning att
rekommendationer och maxbelastningar framtagna i tidigare stabilitetsutredning f6r Ridanlagg-
ningen efterlevs: grinsen for belastningsfritt omrade enligt gillande detaljplan giller och uppfyll-
nader inom omradet far maximalt uppga till 1,5 m 6ver befintlig markyta.

Enligt utredningen (2024) har byggnaden pa platsen inte visat nagra tecken pa sittningsproblema-
tik eller sittningsskador, och risken for sittningar bedoms ej foreligga inom dndringsytorna. Jord-
lagren under byggritten benimns av SGU’s jordartskarta for isdlvssediment, vilket riknas till klas-
sen fastmark, och har generellt goda f6érutsittningar f6r grundldgening.

Oversiktlig radonriskkarta frin SGU visar att aktuellt omrade utgérs av normalriskomride. Mark-
radonhalterna understiger med storsta sannolikhet 50 Bq/kg. Byggnader med stadigvarande vis-
telse bor grundliggas med radonskyddande atgirder f6r om de dr pa mark med normal radonhalt.

6.8 KULTURMILJO

I kommunens kulturmiljéprogram, Kultur i arv, finns inget skyddsvirt omrade inom ytorna for
indringen.

Det nirliggande omradet karakteriseras idag av, férutom av ridverksamhetens byggnader, av dldre
gardsmiljéer med betes- och jordbruksverksamhet i ett 6ppet landskap, samt av friliggande villor.

Fornlamningar

Planindringen ber6r lagskyddat fornlimningsomrade tillhérande fornlimningarna 1.1965:9602,
L1965:9606 och 1.1965:9603. Alla markingrepp inom fornlimning eller fornlimningsomrade dr
tillstandspliktiga enligt 2 kap kulturmiljolagen. Ett tillstind kan komma att villkoras med en arke-
ologisk atgard.
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6.9 FYSISK MILJO

Bada ytorna ligger uppe pa en sluttning med stall- och manegebyggnad nedanfér och med Hall-
dammsbicken drygt 200 m vasterut. Den sodra ytan, dir den gillande byggritten for gisthus fo-
reslds slickas genom dndringen, dr i dagsldget grisbeklatt med viss skyddsplantering. P4 den norra
ytan, som foreslds fa en byggritt for komplementbyggnad genom dndringen, star i dagsliget en
byggnad sedan 2010 med temporirt bygglov.

Friytor, lek- och rekreationsomraden

Ridverksamheten i sig ger mojlighet till rekreation och nirliggande omrade har patagligt sociotop-
virde, genom djur och natur i vackert landskap.

Figur 12 Utdrag ur Sociotopvdrden i Ale kommun, 2017. Ytorna for dndringen ligger intill omrdde nr.35 Sandbacken och Grandsvdgen.

Bebyggelse och stadsbild

Enligt den befintliga detaljplanens planbeskrivning ska alla nytillkomna byggnader ha en yttre
form och firg som ir estetiskt tilltalande, limplig f6r byggnaderna som siadana och som ger en
god helhetsverkan anpassad till de lokala byggnadstraditionerna pa platsen. Omkringliggande be-
byggelse har lutande tak, framfor allt sadeltak. Det ér ett villaomrade pa kullen 1 sydost, samt fri-
liggande hus i kanten av odlingslandskap och vid vigarna i norr.

Tillganglighet

Placeringen av byggritten dr uppe pa en sluttning och har en héjdskillnad i férhallande till stall-
och manegebyggnaden.

Det finns i dagsliget en tillginglighetsanpassad toalett i personalhuset 1 samma plan som stall-
och manegebyggnaden.

Placeringen av byggritten har en tydlig plats i entrén till omradet.
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6.10 SOCIALA

Ridverksamheten i sig ger mojlighet till rekreation och ger sociala virden, samt ingar i ett omrade
med patagligt sociotopvirde.

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt barnkonvent-
ionen ska barnets rittigheter beaktas vid avvigningar och bedémningar som gors i beslutsproces-
ser i mal och arenden som ror barn.

Ridverksamheten besoks av barn och unga varje vecka.

6.11 TEKNIK

Vatten och avlopp

Inom ytorna f6r dndringen finns en del av ledningsritten 1440-862.C. Dir finns vatten- och spill-
vattenledningar med Ale kommun som VA-huvudman. Ledningarna ér i bra skick och lades i
2015. Ledningsratten dr i dagslaget delvis under den byggnaden som stir pa plats med temporart
bygglov, och ledningarna ligger for nira ett horn av byggnaden for att ledningsarbeten ska kunna
gOras pa ett sitt som inte riskerar att skada byggnaden med dagens utformning.

Brandvattenforsorjning

Nirmsta brandpost finns nordost om den féreslagna byggritten utanfor andringsytan och inom
planomradet. Brandposten finns i ett omrade som sikerstiller vattentrycket genom en trycksteg-
ringsstation.

Elforsorjning

Omradet ingar i Ale elférening. Ale El ekonomisk férening dr natigare i omradet.

Fiber
Omriédet har ¢j fiber.

Uppvarmning

Fastigheten ar ej ansluten till fjarrvirmenitet.

Avfall

Sophantering sker pa fastigheten med kommunal himtning. Nirmsta atervinningstation finns vid
Rodjans vig, cirka 2,1 kilometer bort med cykel eller bil.

6.12 SERVICE

Intill andringsytorna ligger Ale Ponnyranch som har ridverksamhet f6r barn och unga. Nirmsta
skolor ligger knappt 2 km bort. Till centrala Nédinge med handel ar det drygt 2 km.
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6.13 TRAFIK

Ale kommun har som mal att ha ett tillgangligt och effektivt trafiksystem, med goda férutsitt-

ningar for hallbara transporter och persontrafik. Ytorna for andringen har goda kopplingar till
kollektivtrafik.

Trafikfloden

Ytorna for dndringen nas via Gamla Kilandavigen och sedan in pa Granasvigen.

Utformning av gator

Till ridanlaggningen leder en asfalterad vag. Avfarten in till byggratten ar ej asfalterad.

Angoring och parkering

Intill byggritten for komplementbyggnaden finns utrymme for parkering f6r minst 2 bilar. Det
finns dven storre utrymme for bil- och cykelparkering pa fastigheten nedanfor sluttningen i niva
med stall- och manegebyggnaden.

Kollektivtrafik

Nirmsta busshallplats 4r Hallbackevigen som dr ca 300 m fran byggritten gangvag via Grandsva-
gen. Buss 415 trafikerar hallplatsen mot Nédinge C var trettionde minut pa morgnarna och pa
eftermiddagarna och tar cirka 7 minuter.

6.14 MILJOMAL

Inga miljomal paverkas avsevirt av planandringen.
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7 KONSEKVENSER

Detta avsnitt redovisar och sammanfattar de konsekvenser av olika slag som detaljplaneand-
ringen och dess genomforande for med sig. Beskrivningen av konsekvenser kan bland annat
oka forstaelsen av vad detaljplaneandringen innebar for berorda sakagare.

7.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Inga enskilda fastighetsdgare utanfér planomradet kommer att paverkas av detaljplaneindringen
med avseende pa fastighetsindelning, avstiende, upplatelse eller inlésen av mark. Inom planomra-
det flyttas’ byggritt for komplementbyggnad pa privat mark.

7.2 EKONOMISKA KONSEKVENSER

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Anslutningsavgifter och andra kostnader kopplade till genomforandet av planen.
Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gillande taxa.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gillande taxa. Detaljplanen bedéms fi posi-
tiva ekonomiska konsekvenser f6r enskilda fastighetsigare.

Fastighet Nodinge 4:292

- Bygeritten far 6kad flexibilitet f6r vad den kan innehalla. Fastighetsdgaren far mojlighet
att bygga komplementbyggnad forenlig med ridverksamheten, sisom gisthus, personalut-
rymme eller samlingslokal, 1 stillet f6r endast gasthus.

- Fastighetsdgaren far en byggnadsarea pa 145 kvm varav minst 55% av storsta byggnads-
area utgors av 6ppenarea, 1 stillet f6r nuvarande byggnadsarea f6r gisthus pa max 60
kvm. Totalt andras diaremot inte den storsta sammanlagda byggnadsarean for ridverksam-
hetens byggnader.

- Fastighetsdgaren far mojlighet att bygga upp till en hégsta nockhéjd pa 41m Sver nollpla-
net 1 stillet f6r en hégsta nockhéjd pa 6 meter 6ver markplan. Férindringen dr marginell,
men mojligedr den tillfilliga byggnadens utformning.

7.3 NATUR

Gronomrade

Byggritten tar visst omrade for skyddsplantering i ansprak. Det kommer fortfarande finnas om-
rade for skyddsplantering mellan byggritten och bostiderna lings Granasvigen, och detta be-
doms darfor inte ge negativa konsekvenser.

Landskapsbild

Byggnaden har redan statt pa platsen sen 2009 och ir dirmed redan en del av landskapsbilden.
Andringen far en hégsta nockhéjd och anpassas dirmed till sluttningens héjder. Byggritten far
bestimmelser for takvinkel vilket gor att den passar in i omgivande bebyggelselandskap med lu-
tande tak. Andringen bedéms vara férenlig med landskapsbilden med gardsmiljder i ppet land-
skap.
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Friytor, lek- och rekreationsomraden

Kan paverkas positivt i och med att ridverksamheten i sig ger méjlighet till rekreation och ingar i
ett omrade med patagligt sociotopvarde.

7.4 MILJO

Miljobedomning

Kommunen gor med hinvisning till genomférd undersékning beddmningen att betydande miljo-
paverkan inte riskerar att uppsta pa grund av planférslaget varfor fortsatt strategisk miljobedom-
ning inte anses nodvandig och en strategisk miljobedémning med miljokonsekvensbeskrivning
inte behover upprittas.

Stdllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11a § plan- och bygglagen om ge-
nomférande av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan. Om en betydande
miljopaverkan inte kan antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a § tredje stycket, ska skilen
for bedomningen i den frigan anges. En sammanvigning av konsekvenserna visar att planens ge-
nomférande ej bedomts medfora betydande miljépaverkan.

Stillningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomférande av detaljplanedndringen:

e Inte paverkar Natura 2000-omride och darmed inte kréiver tillstind enligt 7 kap 28 §
miljobalken

e Inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljémal,
klimatmal eller folkhilsomal

e Inte ger upphov till risker f6r manniskors hilsa eller sikerhet

e Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer Gverskrids

e Inte pa ett betydande sitt paverkar nagra omraden eller natur som har erkind nationell
eller internationell skyddsstatus sasom riksintressen eller naturreservat

Dagvatten

Den totala tillatna storsta byggnadsarea pa samtlig bebyggelse tillhorande ridverksamheten Okar ej
och kommer fortsatt att vara 3000 kvm, dven om byggritten f6r komplementbyggnaden inom
indringen 6kar. Dagvattnet tas omhand fran byggnaden, och bedéms inte ha betydande miljopa-
verkan.

Genom att mojliggora £6r en nagot 6kad byggritt kommer de hirdgjorda ytorna att ha tillatelse
att vara storre an vad dagens byggritt tillater. Nistintill hela byggritten ér i dagsldget redan hard-
gjord i och med det temporira bygglovet, och infiltrationen 1 omradet kommer darfor inte for-
andras naimnvirt. Langsiktigt innebar diremot detta att den hardgjorda ytan kan vara kvar, och att
ny infiltrationsyta inte kommer att skapas.

Dagvattnet fran byggnaden som har det temporira bygglovet tas omhand inom befintlig dagvat-
tenhanteringslosning dir stenkistor finns utplacerade.

Kommunens bedémning idr att dagvattenhanteringen som redan finns bor fungera dven f6r fram-
tida byggritt. Ytor inom fastigheten Nodinge 4:292 finns som dven mojliggor for alternativ eller
kompletterande dagvattenhantering.
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7.5 MILJOKVALITETSNORMER

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer overskrids eller riskerar att
overskridas inom omraden som kan komma att beroras eller paverkas av aktuell planliggning.

Luft

Planférslaget forvintas inte ge en Okad trafik, och dirfér inte heller 6kade utslippshalter 1 jamf6-
relse med dagens férhallanden.

Vatten

Avrinningsomrade frin komplementbyggnaden ir till Hallsdammsbicken. Den totala tillitna
storsta byggnadsarea pa samtlig bebyggelse tillhérande ridverksamheten 6kar ej och kommer fort-
satt att vara 3000 kvm, dven om byggritten for komplementbyggnaden inom andringen okar.
Dagvattnet tas omhand fran byggnaden, och bedoms inte paverka Halldammsbacken. Kommu-
nens bedémning dr att planforslaget inte motverkar moéjligheten att na miljokvalitetsnormen god
ekologisk status f6r Hallsdammsbacken.

7.6 HALSA OCH SAKERHET

Berakning av omgivningsbuller

Omgivningsbuller bedoms inte paverka detaljplaneindringen.

Oversvamning

Omradet ligger hogt, och paverkas dirfor inte av stigande havsnivaer. Den foreslagna byggritten
ligger mestadels utanfor skyfallstrik och vattensamlingar, och bedoms inte paverkas av 6versvam-
ning fran skyfall.

Erosion, skred och ras

Jordlagren under byggritten har bedomts vara fast lagrad friktionsjord med ett djup pa 6-7 meter
till formodat berg. I befintlig plankarta ar det illustrerat ett skyddsavstind fran Halldammsbacken
dir det rekommenderas att marken inte ska belastas med byggnader, f6r att undvika erosion,
skred och ras. Ytorna for detaljplanedndringen ligger utanfor skyddsavstandet. For att sakerstilla
att stabiliteten ar tillfredstillande far uppfyllnader inom detaljplanen maximalt uppga till 1,5 m
over befintlig markniva, och detta sikerstills genom en planbestimmelse inom den féreslagna
byggritten att markens hojd inte far hdjas mer dn 1,5 m 6ver befintlig markniva. I Ale kommun
behovs dven marklov f6r markindring pa mer dn 0,5 meter, vilket bidrar till sikerstillande av sta-
biliteten. Plandndringen bedéms darfor inte bidra till risk f6r erosion, skred och ras.

Grundliggningsforutsittningarna for foreslagen bebyggelse bedoms som goda.

Kommunen bedémer att detaljplanedndringen dr lamplig sett till risken f6r erosion, skred och ras.

Radon

Utférande av byggnad med hinsyn till radonavgang regleras enligt Boverkets byggregler (BBR).
Detta bevakas i samband med bygglov alternativt bygganmalan. Planférslaget har bedomts ligga
inom normal-riskomrade for radon. Byggnader med stadigvarande vistelse bor grundlaggas med
radonskyddande dtgirder om de dr pa mark med normal radonhalt.
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Fororenad mark och byggnader

Det foreligger inga misstankar om féroreningar i mark, byggnader, grundvatten, ytvatten, sedi-
ment eller i okdnda fyllnadsmassor. Det bedoms inte heller finnas ndgon risk att plandndringen
orsakar markféroreningar, eftersom planindringen endast mojliggor en byggratt for komplement-
byggnad. Eventuella byggféroreningar kommer att 6vervakas i samband med bygglov eller bygg-
anmalan.

Kommunens bedomning ar att marken som dr féremal f6r andring dr lamplig sett till fororenad
mark och byggnader.

7.7 SOCIALA

Barn

Byggritten for komplementbyggnad férenlig med ridverksamheten, sisom gasthus, personalut-
rymme eller samlingslokal, bedoms kunna bidra till ridverksamheten 1 stort, och darfér dven ha en
positiv paverkan for barn och unga. Placeringen ger en 6verblick 6ver stall- och manegebyggna-
den, samt infarten till omradet, vilket skulle kunna bidra till en kénsla av trygghet.

7.8 RIKSINTRESSEN

Nedan redovisas eventuella konsekvenser f6r de riksintressen som tidigare (se avsnitt Planeringsfor-
utsdttningar) konstaterats beréra detaljplanen.

Naturvard

Planférslaget tillsammans med befintlig plan méjliggor £6r ytor £6r dagvattenhantering, och be-
doms inte paverka riksintresset for naturvard Géta och Norde dlvs dalgangar.

1.9 HUSHALL.[\IINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3
KAP. MILJOBALKEN

Sammantaget bedéms detaljplaneindringen vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljébalken.

Jordbruksmark

Andringen ar pa omrade utpekat som jordbruksmark i 6versiktsplanen, dir ridverksamhet ingar.
Andringen bed6ms inte paverka anvindningen.

Ekologiskt sarskilt kdnsliga omraden

Omradet ligger inom Halldammsbickens dalging som ir ESKO klassat kinslighetsgrad 1. And-
ringen bedéms diremot inte paverka ESKO da dndringen endast innefattar en komplementbygg-
nad och dess dagvatten, samt spill- och avsloppsvatten, tas omhand.
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7.10 TRAFIK

Motortrafik

Andringen anvinder redan befintlig infrastruktur och trafiken bedéms inte 6ka nimnvirt i och
med sin begrinsade omfattning.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafiken bedéms inte paverkas nimnvirt i och med den begrinsade omfattningen
av dandringen.

Parkering

Utrymme for parkering finns vid giststugan. Andringen anvinder redan befintlig infrastruktur.
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8 MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvarig projektledare for detaljplanen och deltagare 1 arbetsgrupp ir representanter fran enhet
planering och exploatering pa Samhaillsbyggnadsforvaltningen.

I planarbetet har representanter fran féljande enheter, forvaltningar och funktioner deltagit:

e Infra VA

e Kommunekolog
e Bygglov

e Miljo

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Planering och exploateringsenheten
Nodinge 2025-04-10

Kajsa Reimers
Enhetschef planering och exploatering

Maria Bjoérnberg
Planarkitekt

Tommy Lumitaival Janram

Planarkitekt

Linda Lundgren

Mark- och exploateringsingenjor



DETALJPLAN 250 - ANDRING INOM NODINGE 4:292

ANTAGEN AYV SBN 2025-05-07 LAGA KRAFT 2025-06-06

Planering och exploateringsenheten
Samhallsbyggnadsforvaltningen

ALE KOMMUN

LEDETVAGEN 6
461 83 ALAFORS
plan@ale.se

ALL
¢

35


mailto:samhallsbyggnad@trollhattan.se

