Plan 360 A LE

Detaljplan for bostGder och forskola inom Nol 2:288 m fl. é?
Ale kommun, Vastra Goétalands 1&n -

PLANBESKRIVNING

Normalt planférfarande (PBL 2010:900)
Upprattad 2018-10-29

Antagen 2018-09-27
Laga kraft 2018-10-25



Arendenummer PILAN.2011.330

Handlingar

Plankarta med bestimmelser, 2018-10-29
Ilustrationskarta, 2018-10-29

Planbeskrivning (denna handling), 2018-10-29
Granskningsutlitande 3, 2018-08-24
Granskningsutlatande 2, 2018-04-13
Granskningsutlatande 1, 2016-09-23
Samridsredogorelse, 2015-11-18
Behovsbedomning MKB, daterad 2014-05-09
Fastighetsforteckning, daterad 2018-04-05

Utredningar

Miljoteknisk markundersékning inom Nol 2:288 m.fl., Structor 2016-08-25

Riskbedémning och atgirdsutredning inom del av Nol 2:288 Ale kommun,
Structor 2016-08-23 rev 2016-09-30

Milj6teknisk markundersokning samt hilsoriskbedémning av litt blyférorenad jord pa
uteplatser, Folketshusvigen 8-12 och Mossvigen 9-13, Structor 2018-02-21

Miljoteknisk markundersokning pa grisyta mellan Folketshusvigen och Mossvigen,
Structor 2018-02-05

Projekterings-PM/Geoteknik, Bohusgeo 2015-05-07
Projekterings-PM/Geoteknik, Bohusgeo 2015-05-26
Markteknisk undersékningsrapport/Geoteknik (MUR/Geo), Bohusgeo 2015-05-07

Dagvattenutredning till detaljplan f6r bostider och skola inom Nol 2:288 m.fl.,
Sweco 2015-01-09

Nol 2:288 m.fl. — Trafikbullerutredning, WSP 2014-07-10 rev. 2014-10-08
Kartligening av omgivningsbuller i Ale kommun Ar 2012, AF 2012-07-31

Naturvirdesbedomning av detaljplaneomradet Folketshusviagen och Mossvigen,
Ale kommun, 2014-06-25

Risker i samband med nirhet till Perstorp Oxo:s anliaggning,
Norconsult 2011-03-02 rev. 2012-06-19

Solstudie, ABAKO, 2018-04-09



Innehallsférteckning

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG 4
OrganisatoriSKa FIAGOL .....c.cviiiiiiiici e 4
BaKZIUNA et 4
STELE vttt e et e et ettt nas 4
Planomradets JAge OCH AL€al.....c.ovcuiiieiiricirieieiciecieeeieecie et 4
MarkAgOfOrhAANAEN ....vueieiiiiic e 5
Planens NUVUAAIAZ ....c.vcueeiueiiieicieiecccieceeieceee ettt ettt nneaenns 5
Planens forenlighet med MilJODAIKE.....cuucueviueiiieiiiciieiiceieeeieieeeieeeie et nsesesseae s s s sseaenns 5

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN 5
REGIONEI oottt 5
Gillande SVErsiktSPIan (OPO7) .....cuuurveenreesereeseressesesssessssesessesssessssessssessssssssssessssssssssssssssssssssessssssssssessssneses 6
Program 61 planOmMIAdet........ccvicuieiiiiiiiciiciicic e 6
DEtalIPIANET ..o 6

FORUTSATTNINGAR 7
RIKSIEEESSEILucvevreueisieteiiieeieee ettt ettt st eac e ese s eae 7
Natur 0Ch JANASKAP ..o 7
BEDYGEEISC .ottt 8
KUTEULIMILO bbb bbb 9
SEIVICE ettt 9
THIGANGHERNEL ... bbb 9
TERNISK LOLSOIIIG ...ovuviveiiaiincieicieecie et tenaes 10
Geotekniska FONAIANAEI ...vvuviueiieeicicieiciccee ettt sttt sesenne 10
RAAOMN o e 11
FO1orenad MArk ... s 11
SEOLNINGAL, TISKEL ...ttt 12

BESKRIVNING, GENOMFORANDE OCH KONSEKVENSER AV

PLANFORSLAGET 15
Foreslagen ny bebyggelse — DOSTAEL ....cuvucuieuieeinieciicieeiecirecieetree et 15
Foreslagen ny bebyggelse — fOrSKOIA 1 NOLT ....vuvuiiuiiiiiiiiic e 16
Foreslagen ny bebyggelse — flexibel byggnad, férskola, vardboende ........c.vceueunieuriccincrnecerneccinecrnienneaes 16
Landskapsbild /StadSbild..........cucieiiiiieiiiiieicieiseceeiseiee it 16
Gronomraden, lek OCh TERIEAION. .. c.iiiriiirieceicteecteectee ettt ettt ettt s s esessetessebesseresersenensenens 16
Gator OCh tHALIK . s 17
SANEIINZSALGALACT ..ttt e s e e e sae s s senns 18
TERNISK LOLSOLIIG ..ooveveiiaieeieeieece ettt enaes 19
RAAANINGSTIANSE ..ottt ettt ettt enaes 20

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE 20
MILJOKVAILEISNIOTIMIET «..vueireiieiiactseseie ettt sttt sttt 21
Behov av miljokonsekvensbeskIiving .......cvvcuiciiciniciicircc e 22
MIGOMEL oo 22

ADMINISTRATIVA, FASTIGHETSRATTSLIGA OCH EKONOMISKA FRAGOR 23
Fortydligande av adminiStrativa GIANSEL ..c.c.eceeueecueeeireeieecireseisesessese et ssesessese st ssessssessssssssesssens 23
GenOMEGIANAET ...o.cveieiiiiiiii s 24
HUvUAMANNASKAP ...ttt sttt st 24
AATEAL e et 24
ANSVALSEOLARINING ... 24
FastighetSTAtESHIZA fIAGOT. ...c.cviveiiieiieeiicieeieei ettt ettt 25
ERONOMISKA fIAGOL ..ottt 26

MEDVERKANDE TJANSTEMAN 26
MEAVELKANAE ..ottt ettt st 26




Planbeskrivningen ir till f6r att underlitta forstaelsen av planforslagets inneboérd och att redovisa
de syften och foérutsittningar planen har. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Organisatoriska frdgor
Planirendet handliggs enligt reglerna f6r normalt planférfarande enligt Plan- och bygglagen 5
kap 6§.

Bakgrund

En ansokan avseende planliggning av bostidder och forskola vid Folketshusvigen och Mossvigen
inkom till kommunen i december 2011. Efter kompletteringar till ansékan limnade kommunen
positivt planbesked i augusti 2013. Planarbetet pidbérjades under varen 2014 och samrad holls
under sensommaren 2015. En f6rsta granskning holls i januari 2016. Efter granskningen
upptacktes féroreningar inom planomradet i samband med gravarbeten for ledningar. En
miljoteknisk markundersékning genomférdes som konstaterade omfattande blyféroreningar
inom planomradet. Under hésten 2016 stilldes ett reviderat planférslag innehallande krav pa
saneringsatgirder ut pa en andra granskning. Direfter limnade kommunen in en anmilan om
saneringsbidrag som beviljades i juli 2017. Efter granskning tva framkom behov av ytterligare
justeringar i planforslaget varfor en tredje granskning ansiags motiverad. Den tredje granskningen
dgde rum 2018-05-30 till 2018-06-30. Samhillsbyggnadsnimnden beslutade 2018-09-27 att anta
detaljplanen. Da inget 6verklagande inkom under 6verklagandetiden vann beslutet laga kraft
2018-10-25.

Syfte

Detaljplanens syfte dr att medge pabyggnad av befintliga flerbostadshus samt att méjliggora for
nya flerbostadshus, skola och viardboende med tillhérande parkeringar. Detaljplanen ska
sikerstilla en god boendemiljo.

Planomrdadets IGge och aredl

Planomradet ligger 6ster om E45 och Norge-Vinernbanan, cirka 400 meter fran
pendeltagstationen i Nol. Planomrédet ar cirka 7,0 hektar stort och ligger mellan
Folketshusvigen, Mossviagen och Oljeberget.

Oversiktsbilden till vinster visar planomridet
markerat med rod linje.

Mjligt strak fran planomradet till Nol
station markerat med vit linje.




Markagoférhdllanden

Marken dgs till storsta delen av Ale kommun och AB Alebyggen. En mindre flik av den
privatigda fastigheten Nol 3:30 ingar i planomradet och ett smalt strak genom planomradet ags
av samfilligheten Nol S:10.

Planens huvuddrag

Planen mojliggor pabyggnad med 1-2 vaningar pa befintliga punkthus vilket bedéms ge cirka 130
nya ligenheter. Planen medger ocksa tillskapande av tva nya punkthus vilket bedéms méjliggdra
ett tillskott pa ytterligare cirka 54 ligenheter till ett totalt tillskott pa ca 184 bostider. Detaljplanen
mojligedr dven tva forskolor. En i norr som bedéms rymma 8 avdelningar och en i séder som
bed6ms rymma 4 avdelningar. Fér den sodra forskolan foreslas en mer flexibel byggritt som
ocksa medger boende, vardboende, L.SS-boende och motsvarande.

De nya punkthusen planeras lingst norrut 1 omradet som en forlingning av den Ostliga raden
befintliga byggnader. Det skapar en tydlig entré till hela omradet samt en bittre koppling mot
Nols station. Parken som finns mellan de befintliga punkthusen limnas sa orérd som moijligt.
Parkering f6r omradet foreslas ske i utkanten av omradet, i den norra och den sédra delen, dir
aven mojlighet till killsortering ska finnas.

Planens forenlighet med Miljdbalken
Detaljplanen bedéms vara forenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvindning
av mark- och vattenresurser enligt 3, 4 och 5 kap miljébalken.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Regionen

Strukturbilden (till héger) fér Goteborgsregionens
kommunférbund (GR) ligger till grund f6r det gemensamma
arbetet med att utveckla en lingsiktigt hallbar struktur 1
regionen. Bilden (till hoger) redovisar utvecklingen av kérnan,
stadsomradet, huvudstraken, kustzonerna och de gréna
kilarna. Huvudstraken utgor ryggraden i Géteborgsregionen
och ska starkas for att alla delar av regionen ska bli langsiktigt
livskraftiga. Utvecklingen av huvudstraken ska ske med st6d
av en attraktiv och kraftfull pendel- och regiontagstrafik. Ett
bostadsbyggande 1 stationsndra ligen, eller 1 orter som med
god kollektivtrafik dr knutna till stationsldgena, starker
forutsittningarna f6r en uthallig tillvixt i Goteborgsregionen
och ger forutsittningar for att kunna ga eller cykla till och fran
en pendel-/regiontigsstation, om bostadsbyggandet sker inom
en kilometer fran stationsliget. Ale kommun utgor ett av
huvudstraken som tillsammans ska utgora rygeraden i
Goteborgsregionen.

Planomradet ligger cirka 400-800 meter fran resecentrum med pendeltigstation i Nol. En
exploatering inom planomradet f6r bostadsindamal bedéms vara i linje med Go6teborgsregionens
strukturbild och strategi om fortitning i stationsnira ligen lings straken.



Gdallande 6versiktsplan (OP07)

Omradet ligger inom detaljplanerat omrade i 6versiktsplanen. Oljeberget ir utpekat som
gronstruktur. Markanvindningen utgor bostadsindamal och allmint dndamal 1 den del dar
forskolan ligger. Generellt ska fortitningar for bostider efterstrivas i Nol. Planen innebir
moijlighet till fortitning av bostdder och férskola varfor forslaget bedéms vara forenligt med
oversiktsplanens intentioner om att fortitning ska efterstravas 1 Nol.

Program for planomrédet
Detaljplanen har inte foregatts av ett program.

Detaljplaner

Gillande plan dir ny bostadsbebyggelse foreslas dr Forslag till andring i och utvidgning av
byggnadsplanen for Nol omfattande del av fastigheterna Nol Storegard 2:5 och 2:6 m.fl., plan 310. Planen
vann laga kraft 1967 och genomf6randetiden har gatt ut. Inom planomradet anger plan 310
bostadsindamal, parkmark, garage, virmecentral. I den norra delen av planomradet paverkas
aven Forslag till dndring i och utvidgning av bygenadsplanen for Nols centrum, Noltorget, plan 326 fran ar
1986. 1 planen dr marken som paverkas av den nya detaljplanen utpekat som parkmark och
parkering. Nedan illustreras hur gillande planer paverkas av denna detaljplan.

Bilden visar de planer som giller inom
och i ansiutning till planomridet.

| _" L e ; * i 3 ., 2 0 73 Y fi
ng TR ik é YL Planomridet dr markerat med rid line.

Grinser mellan planer bar fortydligats
med svart streckad linge.

Alla grinser dr ungefirliga.




Kommunala beslut i 6vrigt

Bostadsforsiryningsprogram 2017-2020

Bostadsforsorjningsprogrammet anger att kommunens befolkning ska 6ka med 3 % arligen.
Huvuddelen av nya bostider ska bygeas i Nédinge och Alvingen. Ca en tredjedel ska byggas
inom detaljplanelagt omrade i andra titorter. 90% av all ny bebyggelse inom detaljplanelagt
omrade ska planeras till kollektivtrafiknira ligen. For detaljplaner med 6ver 75 bostider ska
variation i storlek och upplatelseform i detaljplaner efterstravas. De bor dven innehalla
ytor/lokaler for allmint dndamal som t.ex. lekplatser. Bebyggelsemiljon ska utformas med
utgangspunkt i landskapets och platsens forutsittningar samt ges en god arkitektonisk gestaltning.
Livsmiljoerna ska priglas av attraktivitet, trygghet och 1 titorterna folkliv. Barnperspektivet ska
beaktas. Bostadsplaneringen ska alltid beakta behovet av skolor, férskolor och boende f6r aldre
och personer med olika funktionsnedsattningar.

Naturvardsprogram

Planomradet ligger inte i nirheten av utpekade objekt 1 kommunens Naturvardsprogram.

Kultur i arv

Planomradet ligger inte i nirheten eller utgér miljéer som ingar i kommunen kulturvardsprogram,
Kultnr i arv.

FORUTSATININGAR

Riksintressen
Inga riksintressen finns angrinsande till planomradet.

Natur och landskap

Landskapsbild

Planomradet ligger 1 mynningen av en langstrickt dalging som l6per i nord-sydlig riktning dir
denna mynnar ut 1 Go6ta dlvs dalgang i norr. Sydvist om planomradet ligger Oljeberget och 6ster
ut ligger Brandsbobergen. Omradet ar beldget 1 dalgingens botten och ar huvudsakligen flackt.
Bebyggelsen 1 omradet ar mestadels smaskalig villabebyggelse med inslag av radhus och
flerbostadshus upp till 3-4 vaningar. Norr om planomradet finns industribebyggelse med enstaka
hogre skorstenar och installationer. Topografin ger landskapsrummet en tydlig nordsydlig
riktning. Fran marknivan erbjuds fi utblickar 6ver landskapet da sikten skyms av byggnader och
infrastruktur.

Rekreation

De rekreationsvarden som finns inom planomradet dr kopplade dels till parkmiljon mellan och
omkring de befintliga byggnaderna samt till fotbollsplanen i1 planomradets norra del. Det finns
goda ging- och cykelférbindelser till Nédinge cirka 2 kilometer sdderut och cirka 2 kilometer
norrut till Alafors. Det finns saledes nirhet till badplats, idrottsplats med fotbollsplaner och
minigolfbana med mer inom ett rimligt cykelavstand.

Delar av planomradet kan troligen utgora nirrekreation for boende i anslutning till omradet och
bedéms vara en tillgang f6r niromradet. Vid exploatering bor méjligheten att vistas inom
omradet vara fortsatt god.



Mark, vegetation och topografi

Marken inom planomradet utgérs av befintlig bostadsbebyggelse med parkytor och hardgjorda
ytor som exempelvis parkeringsplatser. Markytan ar flack och slintlutningen uppgar i regel till
mindre dn 1:10. Marknivan ér beligen pd omkring +15 till +16 (5,068 till 6,068 i RH 2000) meter
i den vistra delen, omkring +12 (2,068 i RH 2000) meter inom omradets centrala och norra delar
och +14 till +15 (4,068 till 5,068 i RH 2000) meter i den 6stra delen. I anslutning till omradets
vastra del gar berget 1 dagen.

Naturmiljoinventering, naturvirden

Storsta delen av omradet r redan ianspraktaget for bostider, parkeringar, vigar och park m.m.
Lings omradets 6stra och vistra kanter finns sma ytor med naturmark. De naturvirden som
torekommer inom planomradet édr uteslutande kopplade till trad. I de allra flesta fallen har de
enskilda triden inga hdga naturvirden men i omradet finns ett stort antal 16vtrdd av manga olika
arter. I takt med stigande alder kommer triden att utveckla biologiska virden, det dr dirfor
angeldget att sa manga trid som mojligt kan bevaras inom planomradet.

Mellan grisytan och bergsbranten i vister vixer en bard av gallrad 16vskog. Asp dr det
dominerande tridslaget med inslag av bl.a. silg och enstaka ekar. Tridgarden bedéms inte ha
torhojda naturvirden men det dr positivt om det gar att spara trid lings bergsfoten, t.ex. ekar
som har goda foérutsittningar att utvecklas till virdefulla trid pa sikt.

Lingst norrut i omradet finns ett 6ppet omrade med grusplan, grismattor, parkeringar och en del
byggnader for fastighetsunderhall m.m. Inga f6rhéjda naturvirden har patriffats.

Bebyggelse

Nol har en brokig historia som tillsammans med flera langlivade verksamheter skapat dagens Nol.
Den industrianliggning som frimst foérknippas med Nol dr batteritillverkaren AB Tudor, dven
om den idag har upphért och ersatts av ett industrihotell.

Liksom Ovriga titorterna utmed E45 har Nol genomgatt stora forindringar vilket har gjort att det
mesta av dldre bebyggelse dr borta. Under 1960- och 70-talet expanderade samhillet och under
den tiden byggdes b.la. villor och hyreshus utmed Folketshusvigen, Mossvigen och Kirrvigen.
Orten priglas av 1 huvudsak villabebyggelse men hir finns dven radhus, hyresritter och ett
mindre antal bostadsritter.

Den befintliga bebyggelsen inom omradet bestar av flerbostadshus i form av punkthus i 3-4
vaningar. Husen uppfordes 1969-1974 och idag finns sammanlagt 231 ligenheter av varierande
storlek. Manga av ligenheterna i markplan och pa forsta vaningen har stora uteplatser. Det ar ett
omtyckt omrade bland barnfamiljer dir det finns stora gronytor och lekplatser.

Ormrrddets norra del. ' Ormrddets véstra del.
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Kulturmiljé
Nols kyrka som ligger cirka 80 meter vister om planomradet ingir i RAA bebyggelseregister.
Inget inom planomradet ar skyddat ur kulturmiljésynpunkt.

Fornlanmingar

Inga registrerade fornlimningar finns i eller i anslutning till omradet. Inom omradets norra del
finns en sten som 4r den ena av tva stenar som tillsammans utgjorde bron 6ver Nolbicken.
Nolbicken var tidigare en 6ppen bick som rann genom Nol men som numera dr kuverterad. Det
ar inte kint nir bron anlades och hur linge stenarna legat dir men i samband med att man skulle
kulvertera backen grivdes stenarna bort. Vid byggnation maste hinsyn tas till stenen och den
foreslas flyttas inom planomradet.

Service

Offentlig och kommersiell service

I Nol finns Nolskolan som édr en F-6-skola samt fyra befintliga f6rskolor varav en inom
planomradet. Huvudbiblioteket ligger 1 Nodinge men skolbibliotek finns i Nol. Distriktsskéterska
och vardcentral finns i Nol. Tandldkare finns i Nodinge. I Nol finns en dagligvaruhandel,
gatukok, pizzeria, bensin och ett fatal fackhandel. Pa orten finns dven Post och Riaddningstjanst.
Nirmaste dtervinningscentral dr S6rmossen i Bohus.

Arbetsplatser

I Nol finns framférallt arbetsplatser i Nols industriomrade dar olika typer av verksamheter ar
belagna. I direkt anslutning till planomradets norra del har aven en ny detaljplan tagits fram for
verksamheter. I den detaljplanen tillats inte verksamhet som ir stérande f6r omgivningen. Utover
verksambheter tillats kontor.

Idag finns arbetsplatser pa orten men en majoritet av den arbetande befolkningen pendlar ut,
varav flertalet till Goteborg

Tilganglighet

Nirmsta hallplats f6r bade pendeltig och buss finns cirka 400-800 meter fran planomradet vid
Nol station. Stationen trafikeras frekvent av flera lokala busslinjer samt av pendeltagstrafik.
Pendeltiget trafikerar Nols station med halvtimmes- respektive kvartstrafik och harifran nas
bland annat Go6teborg pa cirka 20 min och Trollhittan pa cirka 40 min. Omradet dr flackt och
dirigenom bedéms det vara tillgangligt f6r minniskor med rérelsehinder och barnvagnar.
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Teknisk forsérining

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt i omriadet och bedéms ha tillricklig kapacitet. 1
sodra delen av planomradet finns en avloppspumpstation.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av Sweco, daterad 2015-01-09. Enligt utredningen dr det
befintliga dagvattensystemet mycket hart belastat och kommunen har bedomt att inget ytterligare
dagvatten fran planomradet fir foras till dagvattensystemet.

E/

Den nya bebyggelsen bedoms kunna anslutas till befintligt elndt utan att det beh&évs nagon ny
transformatorstation.

Geotekniska férhdllanden

Geoteknisk utredningar har genomforts av Bohus Geo AB, dat 2015-05-07. Enligt utredningen ar
marken inom omrédet flack och nagra stabilitetsproblem for befintliga férhillanden bedéms inte
foreligga.

Sdttningar och grundliggning

Med ledning av kompressionsforsoken, skjuvhallfastheterna och vattenkvoterna bedéms leran
inte kunna pafdras nigon belastning, utan att lingtidssattningar uppkommer. Ett sittningsférlopp
bedéms paga inom stora delar av omréidet. I omradet har kontrollmitning av marknivaer utfors
under ca 50 ars tid pa en del av de brunnar som finns i omradet. Sittningar pa upp till 1.85 m har
uppmiitts vid parkeringsytorna i den norra delen.

Vid platsbesok kunde dessutom konstateras decimeterstora sittningar vid befintliga byggnader.
En del av de befintliga byggnaderna ér stodpalade till berg och delar dr kohesionspélade.
Orsaken till marksattningarna 1 omradet bedoms i huvudsak utgéras av de laster som fyllningarna
1 omradet orsakat. Centralt i omradet fanns tidigare en bick som numera ir kulverterad. 1
anslutning till den befintliga parkeringen i norr och vid férskolan i s6der fanns tidigare mindre
sjoar som fyllts igen. Inom dessa omraden ar sittningarna som storst.

For att sakerstilla atkomsten for trafik m.m. in 1 omradet i norr med hinsyn till héga vattenstind
har det bestimts att det for planarbetet skall antas att nivan +11 (+1,1 1 RH2000) meter skall gilla
som en miniminiva for nyprojektering. Sittningar pa ytorna kan accepteras men nivan +11.0 bor
vara dimensionerande for en tidsperiod av ca 20 ar. En foreskriven héjd pa +11,0 (+1,1 1
RH2000) meter skrivs in pa ytor 1 planomradets norra del. Sittningsreducerande atgirder bedoms
erfordras.

Grundliggning av nya byggnader bor utféras med stodpalning till berg. Sittningsreducerande
atgirder erfordras som ovan nimnts fér den norra delen. Sannolikt erfordras dven
sittningsreducerande atgirder vid de nya bostiderna och den nya férskolan. Atgirderna skall
detaljstuderas i samband med detaljprojektering. I detaljprojekteringen skall sarskild vikt ligeas pa
nivasittning och riskerna med sittningar under palade byggnader. Aven om byggnaderna pélas
erfordras sannolikt kompensation med exempelvis cellplast under bottenplattor och eventuellt
kan sirskilda utformningar av grundkonstruktioner erfordras for att dolja pagaende sittningar.

Ett lokalt omhandertagande av dagvatten och eventuell infiltration av dagvatten bor 6vervigas
tor att undvika grundvattensinkning i de 6vre jordlagren.
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Gator och ledningar

Nivasittning bor utféras sa att uppfyllnader undviks. Ledningar bor utféras med
stromningsavskirande fyllning, typ bentonitskidrmar, for att inte orsaka utdrinering av den vre
grundvattennivan, som i sin tur medfér sittningar.

Bergras och blocknedfall

Vid besok pa plats observerades framskjutande bergspartier. Dessa hade emellertid inget markant
6verhing och inga ogynnsamma sprickriktningar noterades. Nagon risk for bergras eller
blocknedfall som kan paverka detaljplaneomradet féreligger inte.

Radon
Jordlagren ir tita varfér marken kan klassas som lagradonmark enligt BFR R85:1988. Inga
byggnadstekniska dtgirder bedoms dirfor erfordras ur radonskyddssynpunkt.

Fororenad mark

Norra delen av planomradet innehaller fyllnadsmassor med hoga blyhalter. Milj6teknisk
markundersokning samt riskbedomning och atgirdsutredning har utférts for att klargéra
téroreningsnivaerna, dess utbredning och forslag pa dtgirder. Kompletterande provtagning har
ocksa utforts vid uteplatser vid befintliga bostadshus samt for tre punkter i parkomradet centralt i
planomradet.

Utf6rda undersokningar visar att det finns kraftigt blyférorenade fyllnadsmassor inom
undersokningsomradet. Svarta plastbitar (bakelit) har noterats i nagra av provgroparna, men dven
andra typer av fasta avfall. Mingden fyllnadsmassor inom planomradet beriknas uppga till mellan
20 och 40 tusen ton och mingden bly till mellan 200 och 400 ton.

Blyhalterna i fyllnadsmassorna dr sa héga att akuta hilsoeffekter férvintas vid oforsiktig
exponering for massorna, exempelvis genom intag av jord i samband med markarbeten. Idag ér
fyllnadsmassorna tickta med jord/asfalt/grisytor och nigra akuta dtgirder bedoms inte behovas.
Sammantaget bedéms riskreducerande atgirder vara nédvindigt for att aktuellt omrade ska
kunna anses vara limpligt f6r planerade dndamal.

BLY | DJUPARE
FYLLNASDSMASSOR

.
Bild fran Riskbedomning och atgirdsutredning inom del av Nol 2:288, Ale kommmun, Structor 2016-08-23.
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Stérningar, risker

Farligt gods

Omrédet ligger cirka 400-800 meter frain E45/jirnvigen och dirfér har en utredning avseende
risk for farligt gods inte genomférts da planen inte bedoms ligga inom riskomrade.

Buller

AF infrastructure har genomfért en kartliggning av omgivningsbuller i Ale kommun, daterad
2012-07-31. Den 6vergripande bullerutredningen omfattar trafikdata bade for statliga och
kommunala vigar. Inom de olika titorterna utmed Gota dlvdalen har de storre vigarna ingatt i
utredningen. All trafikdata for jarnvigen har levererats av Trafikverket och kommer fran
miljokonsekvensutredningen for projektet. Trafikeringen avser en utbyggnad av
Notge/Vinernbanan ar 2010.

Kartorna nedan visar hur omradet anses paverkas av buller fran E45 och Jirnvigen bade utifran
dygnsekvivalenta och maximala bullernivaer. Bedomningen ar att buller frain E45 och jarnvigen
inte paverkar planomradet negativt.

Teckenférklaring
[ Byggnad

Bullerskarm

Mandmal [judniva
LEmax dB(A)

85 <
80< <=85
75< <=80

70< «=75
65 < «=70

50 < [ <= 65

Teckenfdrklaring

[ Byggnad

—— Bullerskam

Maximal judnivé
Lemax dB{A]

86«
80 = <=85
75< <=80

70= <=75
65 < <=70

60 < [ <= 85

Maximal ljudniva dBA tagtrafik 2 m éver mark
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Teckenforklaring

] Bragnad

— Bullerskarm

Dygnsekvivalent ljudniva
Legraa) dB(A)

70 <
65 < <=70
60 < <=65

55 < <=60
50 < <=55

45 < [ <=50

V&g - och jarnvigtrafik
Dygnsekvivalent ljudniva dB(A) 2 m &ver mark

Till detaljplanen har dven en bullerutredning genomférts av WSP, daterad 2014-10-08, vilka gor
toljande bedomningar gillande buller inom omradet:

Bostdider
Berikningarna visar att samtliga riktvirden kommer att klaras. Detta forutsatt att
byggnaderna placeras med fasad minst 18 meter fran Folketshusvigens mitt.

Forskola

Gallande skolgarden sa finns det inga riktvirden att férhalla sig till. Dock rekommenderas att
minst 50 % av forskolegarden klarar 55 dBA ekvivalent for att ge en sa god utemiljé som méjligt
for barn och personal. Det bedoms klaras f6r hela férskolegarden.

Frifaltsvarden

I bullerzonskartan kan viss diskrepans mellan redovisade fasadvirden och intilliggande bullerzon
rada, exempelvis kan en fasad visa virdet 69 dB(A) men bullerzonen vid fasaden indikerar att
ljudnivan i omradet dr mellan 70 och 75 dB(A). Detta beror pa att redovisade virden for
fasadnivaerna ar s.k. ”frifiltsvirden” och redovisade virden i bullerzoner ir total ljudniva.

“Frifaltsvirde” innebir att endast ljudet som nir fasaden riknas, opaverkat av reflex i egen fasad.
Omedelbart framf6r byggnaden ir den totala ljudnivan summan av ljudet pa vig mot fasaden
samt det reflekterade ljudet frain den. Det dr denna niva som redovisas i firgkartorna.

Fonsterkray
Krav pa ljudisolering for fonster och fonsterdorrar uttrycks 1 utredningen.

Storningar fran verksambeter

I nirheten av planomradets norra del finns en verksamhet som klassas som en A-anlidggning,
Perstorp oxo. Detta innebir att det 1 anldggningen bedrivs miljofarlig verksamhet som ér
tillstandspliktig enligt Miljobalken. I anldggningen hanteras dessutom brandfarliga varor och
foretaget dr tillstindspliktigt for hantering av dessa.

I samband med att en detaljplan (plan 355, vita linjen pa kartan pa nista sida) togs fram for
bostider under 2012 gjordes en riskutredning av Norconsult, daterad 2012-06-19. Enligt den
riskutredningen goérs bedomningen att sannolikheten for en storbrand pa Perstorps omrade kan
ske en gang pa 100 till 1 000 ar. Konsekvenser for de kringboende ir mattliga da den skada som
kan uppsta vid brand ar ytterst begrinsad pa det avstaind bostiderna ligger pa. Inga stora
materiella skador eller nagra personskador forvintas. Sannolikheten att roken fran en storbrand
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direkt berér bostiderna bedéms vara en gang pa 10 000 till 100 000 ar. Sannolikt kommer dock
de boende att evakueras som sikerhetsatgird vid brand men risken att drabbas av mer 4n lindriga
och 6vergaende obehag eller begrinsade materiella skador bedéms vara minimal.

Som jimforelse kan risknivan fran Perstorp jaimforas med risken for en brand i ett smahus som ér
sd pass stor att en insats fran riddningstjansten krivs, vilket belyser risken for enskilda personer,
den sa kallade individrisken. Antal insatser vid brinder 1 smahus uppgick f6r 2009 till cirka 1,6
per 1000 (MSB 2010). Detta innebir att sannolikheten f6r en brand i ett smahus uppgar till cirka
en gang per 625 dr. Detta dr 1 samma storleksordning som sannolikheten f6r en storbrand hos
Perstorp. Konsekvenserna for en enskild person for en brand 1 det egna huset kan dock vara
mangfalt storre dn vad konsekvenserna av en storbrand hos Perstorp bedéms vara fér den
enskilde. Riskerna for enskilda personer vid en brand fran Perstorp ir saledes klart ligre dn risken
frin en brand i det egna huset.

Sambhillsrisken, det vill siga antalet personer som berdrs av en brand, ar naturligtvis storre vid en
brand i Perstorps anliggning dn vid brand i ett enskilt bostadshus. Om det tilldts att fler personer
bor kring anliggningen sa beh6ver man evakuera fler vid en storre brand. Eftersom 6vriga
konsekvenser av en brand vid Perstorp f6r de kringboende kan antas vara mattliga bedéms
risknivan fran Perstorp vara acceptabel.

Bed6émningen som gors i riskutredningen pekar pa att inga sdrskilda dtgarder krivs ur
risksynpunkt f6r detaljplanen som ar beligen nirmare Perstorp oxo. Dirfér gors bedémningen
att inga riskdtgirder heller krivs f6r genomforandet av denna detaljplan.

Den vita linjen visar pa planomridet for
Pplan 355, en detaljplan innefattande
bostéider fran 2012.

Perstorps anliggning dr beligen norr om
plan 355, se orange text.

Aktuellt planomride dr markerat med
rod linje.
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BESKRIVNING, GENOMFORANDE OCH KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Foreslagen ny bebyggelse — bostader

Forslaget mojliggor en pabyggnation av befintliga punkthus med tvd vaningar vilket skulle ge ett
tillskott pa cirka 130 ligenheter. I omradets norra del foreslas dven ett tillskott av tvd nya
punkthus med cirka 54 ligenheter. De nya punkthusen placeras i nordost som en naturlig
torlingning av den Ostra raden av befintliga punkthus. Illustrationskartan nedan visar befintliga
byggnader som avses byggas ut samt vart de nya byggnaderna féreslas.

'm/czgz‘.

Savil nya som befintliga punkthus far uppféras i maximalt sex (6) vianingar med en maximal
nockhéjd pa 21 meter. De far ha en maximal byggnadsarea pa 600 kvadratmeter (byggnadens
fotavtryck) per byggnad. Detta innebir att de nya punkthusen far en skala som motsvarar de
befintliga efter pabyggnad. Planen styr ocksa att det ska vara minst 9 meter mellan
huvudbyggnader. Detta for att reglera att byggnaderna inte kan byggas ihop i framtiden och
omradets karaktir kan ddirmed bibehallas.
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Féreslagen ny bebyggelse — férskola i norr

I omradets norra del inom omrade planerat f6r skola (S) féreslas en ny forskola 1 2 plan
innehallande 8 avdelningar. Dirtill tillkommer utvindiga férrad och miljohus. Byggnaden far ha
en hogsta nockhojd pa 14 meter vilket innebar att en byggnad pa 3 vaningar kan uppforas. Detta
tillsammans med den flexibla anvindningsbestimmelsen mo6jliggor att byggnaden kan géras om
till en skolbyggnad i framtiden om behoven forindras. Byggnaden féreslas placeras mot norr for
att ge plats at en sammanhingande forskolegird i séder. Den totala ytan inom
anvindningsomradet séder om ging- och cykelvagen dr ca 6900 kvadratmeter. Med 8 avdelningar
om 20 barn innebar det att forslaget ger plats f6r ca 35 kvadratmeter friyta utomhus per barn
vilket anses vara acceptabelt. Norr om gang- och cykelvigen avsitts ett omrade inom
skolindamal f6r parkering, angéring och komplementbyggnader sisom avfallshantering m.m.
Tillfart till skolan foreslds ske fran norr. Mojlighet finns dven att skapa tillfart fran 6st 6ver ytan
som planeras f6r parkeringsindamal.

Foreslagen ny bebyggelse — flexibel byggnad, férskola, vardboende

I omradets s6dra del, dir den befintliga forskolan ligger, ges det plats f6r en byggnad i tva
vaningar som medger en flexibel anvindning. Avsikten ér att forskoleverksamheten ska kunna
ligga kvar men vid férindrade behov kan platsen anvindas f6r exempelvis vardboende eller LSS-
boende. Byggnaden far uppforas i tva vaningar med en maximal nockhdjd pa 8,5 meter och en
stOrsta byggnadsarea pa 900 kvadratmeter. Den totala ytan inom anvindningsomradet ar ca 4 200
kvadratmeter. Med fyra avdelningar om 20 barn innebar det att forslaget ger plats for ca 40
kvadratmeter friyta utomhus per barn.

Landskapsbild/stadsbild

Landskapsbilden bedéms inte paverkas av forslaget. Upplevelsen av niromradet kommer att
férindras nagot genom den hogre hojden pa bebyggelsen och tillkommande bebyggelse. Da
omradet huvudsakliga struktur och karaktir bevaras bedéms dock inte paverkan bli betydande.

Grénomréden, lek och rekreation

Gronomradet mellan punkthusen foreslas lamnas till stora delar orérd. Férutom att
fotbollsplanen tas 1 ansprak for skolan bedéms inget gronomrade av virde eller betydelsefulla lek-
och rekreationsomraden paverkas. Som ersittning f6r den bollplan som forsvinner i omradets
norra del dir férskolan planeras kan en mindre bollplan anordnas i parken mellan de befintliga
punkthusen (inom kvartersmark f6r bostidder). Forslag pa lage for bollplanen illustreras pa
illustrationskartan.

Inom kvartersmark for bostider virnas de centrala gronytorna genom bestimmelser som innebar
att marklov krivs for fillning av trad med en stamdiameter storre dn 20 centimeter. Fallt trad ska
ersittas med nytt trad inom planomradet med ett stamomfang om minst 20 centimeter. Triden
mits pa det smalaste stillet under brosthéjd (1,3 meter 6ver markniva). Pa flera ytor tillats inte
parkering vilket minskar risken att dessa ytor hardgors.

Genomférande, drift och underhall
AB Alebyggen ansvarar fér genomforande, drift och underhall avseende kvartersmark for
bostader, flerbostadshus samt gronomradet mellan punkthusen.

Ale kommun ansvarar f6r genomforande, drift och skétsel av forskola och forskoletomt samt for
tomten i s6der som 4r avsedd for skola, bostider samt virdindamal.
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Sociala fragor

I omradets norra del finns idag en bollplan. Genom fortitningen med bostider och forskola
kommer denna bollplan att bebyggas. En ersittning for bollplanen kan anordnas inom
parkomradet soder om forskolan. Den kan med fordel besta av konstgris sa att den kan anvandas
under storre delen av aret. I ovrigt foreslas inga forandringar som paverkar tillgangen till lek- och
motesplatser 1 omradet. Eventuell ersittning av bollplanen ansvarar fastighetsigaren for.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet kommer inte att innebira nigon utbyggnad av det 6vergripande gatunitet utan den
befintliga struktur som finns foreslas anvindas i sa stor utstrickning som maéjligt. Ny infart fran
Folketshusvigen, norr om planomradet, kommer att byggas och utgdr allman platsmark gata,
enligt angriansande, gillande detaljplan. Angéring till den norra férskolan foreslds ske norrifran
via den nya infarten och direfter s6derut, via den befintliga parkeringsplatsen vid vardcentralen
och folkets hus. Tillfarten 6ver kvartersmark féreslas sikras genom servitut eller genom bildande
av gemensamhetsanliggning. Som alternativ finns mojligheten att anordna ang6ring direkt fran
Folketshusvigen genom omradet avsatt med parkering som huvudsakligt indamal.

Till f6rman f6r den kommunigda SBD-tomten i séder avses ett servitut bildas for att den ska
kunna nas via, av Alebyggen dgd, parkeringsyta 1 sder.

I omradets sydvistra del har storre delen av Mossvigen lagts med i planen som allmin plats gata
med enskilt huvudmannaskap. Gatan har utvidgats i norr f6r att medge en stérre vindplats.
Kommunen har pa sikt for avsikt att ta 6ver huvudmannaskapet for vigarna 1 omradet fran Nol-
Alafors vigforening. Dialog med vigféreningen kommer att ske nir detta blir aktuellt.

Gang- och cykeltrafik

Ging- och cykeltrafiken férandras nagot i den norra delen av planomradet med anledning av
planerad ny bebyggelse. Gang- och cykelvigen 1 vist-6stlig riktning far en justerad placering
omedelbart norr om den planerade férskolan och de nya punkthusen. Kartan pa nista sida visar
hur ging- och cykelvigarna planeras.

Kollektivtrafik

I och med tillgaingligheten till pendeltagstationen bedoms kollektivtrafiken vara tillfredstillande
tor omradet. Ingen utbyggnad f6r kollektivtrafik planeras.

Parkering, utfarter

Enligt gillande riktlinjer f6r parkeringstal (parkeringsnorm) fran 2014 ska varje bostad 1
flerfamiljshus ha 0,8 parkeringsplatser. Gallande parkeringsnorm vid tillfallet f6r bygglovsgivning
ska vara styrande avseende antal parkeringsplatser. Planférslaget beriknas efter full utbyggnad
kunna rymma ca 415 bostider inom planomridet. Med en parkeringsnorm pa 0,8
boendeparkeringar per bostad innebar det att ca 332 parkeringsplatser f6r boendeparkering bor
mojliggbras inom planomradet.

Nir det giller forskoleverksamheten sa ska enligt parkeringsnormen korttidsparkering
motsvarande 15% av elevantalet anordnas f6r himtning och limning av barn. Utover detta antas
verksamheten ha 4-5 anstillda per avdelning. Hur stor andel av dessa anstillda som bor ha
parkeringsméjlighet vid férskolan framgar inte av parkeringsnormen. Den norra férskolan
planeras for atta avdelningar. Med en genomsnittlig storlek om 20 barn per avdelning innebir det
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ca 160 barn. Diarmed bor korttidsparkering for 24 bilar ordnas 1 anslutning till forskolan. For den
sodra forskolan som planeras for fyra avdelningar dr motsvarande siffra 12 platser. Med
anledning av nérheten till kollektivtrafik, goda forutsittningar for att ga och cykla till férskolorna
samt moijlighet for samutnyttjande inom planomradet bedoms det inte nédvindigt att planera for
parkeringsplatser for samtliga anstillda inom forskoleverksamheten. En rimlig niva bedéms vara
att planera for parkeringsplatser motsvarande halva personalstyrkan vilket skulle innebira ca 18
platser for den norra férskolan och ca 9 f6r den s6dra vilket resulterar i ett totalt parkeringsbehov
pa ca 63 platser for forskoleverksamheten (42 f6r den norra och 21 {6r den sodra). Ett
vardboende eller LSS-boende pa platsen for den sédra forskolan skulle enligt parkeringsnormen
innebira betydligt mindre behov av parkeringsplatser.

Totalt innebir det ett berdknat parkeringsbehov pa ca 400 parkeringsplatser inom planomradet.

Storre parkeringsomraden foreslas i séder och 1 norr. Det foreslas dven lingsgiaende parkeringar
vid Folketshusvigen och delvis vid Mossvigen. Vid Mossvigen 1 planomradets sydvastra del
mojligebrs uppforandet av ett parkeringshus i tva vaningar.

Cykelparkeringar med tak kan uppféras pa byggritten samt inom sa kallad plusprickad mark
vilket limpligen gors 1 anslutning till entréer.

Genomférande, drift och underhall

AB Alebyggen ansvarar for alla atgirder vad giller de parkeringar som tillhér AB Alebyggens
bostider. Ale kommun svarar for alla atgirder vad giller forskolans parkeringar. Servitutsavtal
foreslas upprittas mellan kommunen och Alebyggen avseende de parkeringar som den norra
férkoletomten samt den sédra SBD-fastigheten eventuellt inte kan 16sa inom sin egen fastighet
men som kan behévas for deras verksamhet.

Saneringsatgdrder

Dié omradet innehaller férorenade massor krivs det att saneringsatgirder genomfoérs. For att
sikerstilla att riskreducerande dtgirder genomférs inom det kraftigt férorenade omradet i norr
innan den tas 1 bruk kraver planen att marken sanerats till nivier motsvarande kanslig
markanvindning. Det gbrs som ett villkor for startbesked for uppférande av byggnader for
bostads- eller skolindamal. For saneringen av detta omrade har bidrag sokts och beviljats fran
Liansstyrelsen och Naturvardsverket. Ansékan har baserats pa den riskbedémning och
atgardsutredning (Structor, 2016-09-30) som utforts i samband med planarbetet. Av
bidragsbeslutet frin Naturvardsverket (2017-06-29) framgar att atgardsmalet for
efterbehandlingen ér att féroreningshalten i marken inte ska 6verstiga Naturvardsverkets
generella riktvirde for kinslig markanvindning. Sanering av den férorenade marken ska ske sa att
underhall av allmannyttiga ledningar ska kunna genomféras utan att markarbeten krivs 1
tororenad mark.

Soder om saneringsomradet, 1 de norra delarna av parkytan mellan punkthusen samt i anslutning
till de tvd befintliga punkthusen lingst i nordvast, har lagre féroreningshalter patraffats. Halterna
ar dock 6ver riktvardet for kinslig markanvandning varfor atgarder ar motiverade. En
bestimmelse har darfér inférts som villkorar nybyggnad eller tillbyggnad av bostider i omradet
med att de 6versta 50 cm av markytan ska saneras sa att det platsspecifika riktvirdet f6r bly pa 80
mg/kg som har beriknats i riskbedémning och atgirdsutredningen inte Gverskrids.
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Teknisk forsérining

Vatten och avlopp

Anslutning till kommunalt dricksvatten- och spillvattensystem bedoms inte innebara nagra
svarigheter. Med hiansyn till planerade punkthus erfordras dock en mindre omlidggning av
dricksvatten- och tryckavloppsledningar samt forlingning av en sjilvfallsledning for spillvatten.
Saneringsatgirderna kan ocksa komma att innebira omfattande ledningsomliggning i den norra
delen av planomradet. For befintlig avloppspumpstation i planomradets sodra del avsitts mark 1
detaljplanen inom anviandningen E — teknisk anlidggning.

Dagvatten

Forindringen av bebyggelsen har ringa paverkan pa dagvattenflodet da den inte bedoms medféra
nagra eller mycket sma férindringar i andelen hardgjorda ytor. Vid dimensionering av nya
dagvattensystem ar det dock branschpraxis att beakta klimatférindringar och med hansyn till
detta kan en utjimningsvolym om cirka 150 m® erfordras inom planomradet. Det bér beaktas att
dagvattensituationen i Nol som helhet ir anstringd och att det finns ytor inom omradet som kan
anvindas for omhindertagande av dagvatten. Om det bedéms som limpligt att utjamna
dagvatten inom omradet kan detta t.ex. ske 1 en s.k. torr damm eller 6versvimningsyta. Dessutom
foreslas att sa stor andel som méjligt av takytorna 1 omradet utformas som s.k. grona tak. Dartill
foreslds att ny asfaltering undviks och att dessa ytor istillet férses med genomslipplig beliggning.

Samtliga lagpunkter inom omradet bor identifieras f6r bedémning av om det ar lampligt att
marken 6versvimmas eller inte vid extrem nederbord. Befintliga ligpunkter finns dér saval
punkthusen som den nya férskolan planeras, varfér marken om méjligt bér héjas hir. Aven med
hinsyn till dag- och spillvattensystemen dr hoéjdsittningen, av savil markytan som systemen,
mycket viktig da avledning med sjilvfall bor efterstravas.

Planen mojliggor att erforderliga dagvattenmagasin kan anordnas exempelvis inom parkmarken.

Den nya dagvattenkulverten avses att ligga kvar pa samma plats som idag och bor sakras via
servitut/ ledningsritt.

Uppvérmning

Kommunens antagna energiplan skall vara styrande vid val av uppvirmningssystem i
fastigheterna. Anstringningar ska goras for att astadkomma en si god utformning som maojligt
fran resurs- och energihushallningssynpunkt.

Ale kommun ser girna att exploatoren sorjer for energieffektiva Iosningar sasom passivhus, det
vill siga hus utan konventionell uppvarmning eller lagenergihus och att solenergi eller annan
fornyelsebar energi utnyttjas f6r uppvirmning av omradet.

Fjarrvirme finns 1 anslutning till planomradet vilket mojliggér att den nya bebyggelsen kan
anslutas till fjarrvarmenitet. Dir en av de nya bostadsbyggnaderna féreslas ligger idag en mindre
byggnad som innehaller en fjarrvirmecentral. Denna central maste placeras i en annan fastighet
innan byggnaden rivs.

Avfallshantering

Gemensam avfallshantering ska l6sas inom kvartersmark. Avfallshanteringen féreslas flyttas ut
frin parkmiljon i syfte att fA mindre renhallningsfordonstrafik inne pa girden/patken. Befintliga
avfallshanteringsplatser i parkomradet medges dock ligga kvar. Vanligt hushéllsavfall f6reslas
hanteras med Molok-systemet. All avfallshantering maste studeras och redovisas mer specifikt i
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samband med bygglovhanteringen. Respektive fastighetsidgare svarar for att avfallshantering ska
ske enligt kommunens anvisningar.

Underjordiska ledningar

Inom planomradet finns ett flertal ledningar vilka behover liggas om, inte minst i samband med
planerat saneringsarbete. U-omriden har skapats for att gora marken tillganglig f6r befintliga
samt tillkommande underjordiska ledningar.

Genomforande, drift och underhall f6r den tekniska f6rsérjningen

Kommunen ansvarar for vatten- och avloppssystemet fram till anslutningspunkter samt f6r
utbyggnad av vatten- och avloppssystemet inom kvartersmark for forskola. Ifall att VA-ledningar
behover liggas om eller byggas ut inom kvartersmark f6r bostider svarar AB Alebyggen for
detta. AB Alebyggen ansvarar for eventuell utjamning av dagvatten inom sin kvartersmark.
Avloppspumpstationen i sédra planomradet sikras via servitut/ ledningsritt alternativt genom
markférsiljning till kommunen. Ovriga VA-ledningar sikras via servitut/ledningsritt.

Ale Elférening har ansvaret for eldistribution till planomradet.

Eventuell omliggning av ledningar f6r genomforande av detaljplanen kommer att bekostas av
respektive fastighetsdgare. De ledningar som idag ar sikrade foreslas efter ledningsflytt att sdkras
pa motsvarande sitt som tidigare eller via komplettering till befintligt markupplatelseavtal.

Raddningstjénst

Insatstid

Insatstiden fran Nols brandstation bedoms vara cirka 0-10 minuter vilket bedoms vara
acceptabelt for foreslagen bebyggelse.

Fram#omstmajlighet

Utryckningsfordon boér i en akutsituation kunna komma sd nira att avstaindet mellan fordon och
aktuell byggnad inte Gverstiger 50 meter. For att sakerstilla att utryckningsfordon kan komma
fram beh6vs en minsta korbredd pa 3,0 meter, en fri h6jd pa 4,0 meter och att marken klarar av
23 tons belastning, vilket bevakas 1 bygglov.

Vatten for brandsliackning

I ett titbebyggt omride bor avstindet mellan brandposter inte 6verstiga 150 meter vilket uppfylls
inom hela planomradet.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Ny bebyggelse bedoms vara positivt for orten och bedéms inte ha nagon negativ paverkan pa
omgivningen. Befintlig infrastruktur, vigar och VA kan nyttjas mer effektivt och forslaget
innebdr utokat underlag for service pa orten. Méjligheten att skapa fler férskoleplatser och
vardboende/LSS-boende i omridet innebir forbittrad service f6r boende i norra Nol. Marken
inom omradet bedéms ha goda geotekniska forhallanden vad det giller hilsa och sikerhet och en
exploatering bedoms inte paverka omkringligeande byggnader av geotekniska skal. Forslaget
innebir ocksa en mojlighet att sanera den mark som innehéller markféroreningar inom
planomradet vilket bedéms vara mycket positivt ur miljésynpunkt.

En negativ konsekvens ir att foreslagen byggnation beriknas innebdra att trafiken pa
Folketshusvigen kommer att 6ka. Diaremot bedéms inte trafikbullernivierna vara saidana att de
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paverkar boende i eller omkring planomradet ur hilsosynpunkt. En volym- och solstudie har
utforts for forslaget och bedémningen utifran denna ar att paverkan pa befintlig bebyggelse ar
liten och acceptabel inom omradet.

Solstudie. 1y fran Nordydst, 20 mars Solstudie. 'y fran Nordydst, 20 mars
klockan 10:00. klockan 16:00.

Solstudie. 1y fran Nordost, 20 september Solstudie. 'y fran Nordost, 20 september
klockan 10:00. klockan 16:00.

Miljdkvalitetsnormer

Enligt 2 kap 2 § plan- och bygglagen (PBL) skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljobalken
(MB) iakttas vid planering och planliggning. En milj6kvalitetsnorm ska ange de férorenings- eller
storningsnivaer som minniskor eller miljon kan belastas med utan fara f6r betydande eller
pataglig oligenhet. Milj6kvalitetsnormer galler tilliten halt av bly, svaveldioxid, kviveoxid,
kvavedioxid, kolmonoxid, bensen och partiklar (PM10) i utomhusluften.

Av en rapport fran milj6férvaltningen i Géteborg, Luftkvalitetsmatning Bohus, Ale kommun
2014 Rapport 157 (2014) framgar att luftkvaliteten i Bohus centrum ligger langt under
miljokvalitetsnormerna. Mitplatsen har valts for att trafikintensiteten pa E45 bedéms vara storst
hir. Vidare visar en luftutredning f6r Nédinge centrum (Luftutredning Nédinge, Sweco 20106) att
samtliga miljokvalitetsnormer och miljomal for luft bedoms klaras for ett scenario ar 2030 ca 150
meter fran E45. Dirmed bedoms risken vara liten att miljékvalitetsnormen 6verskrids f6r det
aktuella omradet.

Aktuell detaljplan ir dels inte betydande i sin storlek och dels inte ensidigt inriktat mot bildkande.

Bebyggelsetillskottet som detaljplanen medfor, bedoms dirfor inte utgéra en olimplig
lokalisering i det regionala sammanhanget med hinsyn taget till miljokvalitetsnormerna.
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Behov av miljdkonsekvensbeskrivhing

Kommunen har gjort en behovsbedémning enligt Plan- och bygglagen (PBL) 4 kap. 34 § och
Miljobalken (MB) 6 kap. 11 § f6r aktuell detaljplan. Kommunens bedémning ir att ett
genomforande av planen inte leder till en betydande paverkan pa miljo, hilsa eller hushallning
med mark, vatten eller andra resurser. Lansstyrelsen delar kommunens asikt. En
miljokonsekvensbeskrivning for planen har darfor inte upprittats.

Miljiomail

I Ale kommuns Oversiktsplan anges att tre av de sexton nationella miljémalen har sirskilt stor
betydelse for arbetet med ett hallbart samhillsbyggande. Dessa tre mal dr Begransad klimatpaverkan,
God bebyggd miljo och Ett rikt véxt och djurliv.

Planférslaget har stimts av mot malen och en sammantagen bedémning ir att innehallet i
detaljplanen ir i linje med malséttningarna eller att forslaget varken innebir en férsimring eller
torbattring. Nedan kommenteras miljomalen:

Begriinsad klimatpaverkan

Planera f6r a) minskade utslipp av vixthusgaser.

a) Alternativ till bilen finns med utbyged gang- och cykelbana samt god kollektivtrafik i
anslutning till planomradet.

God bebyggd miljo

Planering for a) miljéanpassade och resurssnala transporter, b) kulturhistoriska och estetiska
virden, c) gron- och vattenomraden, d) effektivare energianvandning och fornyelsebar energi, e)
minskat buller, f) minniskor utsitts inte for skadliga luftféroreningar, kemiska amnen, ljudnivaer
och radonhalter eller andra oacceptabla hilso- eller sikerhetsrisker.

a) Planomradet ligger inom ett avstand pa 400-800 meter till Nols station. Benigenheten att
anvinda kollektivtrafiken sjunker ju lingre gangavstandet ar. 400 meter utgor ett kvalitetsvarde
avseende gangavstand mellan bostaden och hallplatsen, vilket frimjar kollektivt resande.

b) Kulturhistoriska och estetiska virden tas tillvara 1 befintliga byggnader och péaverkan pa
omgivning bedéms vara marginell.

¢) Genom att planera i1 detta omrade dir marken redan dr ianspriktagen kan naturomriaden med
hégre naturvirden sparas.

d) Kommunens energiplan ska vara vigledande f6r en effektivare energianvindning.

e) Exploateringen kan innebira en nagot 6kad trafik pa Folketshusvigen da fler bostader foreslas.
Okningen bedéms inte paverka ljudnivéer pa ett sitt att riktvirden for buller Gverskrids. Befintlig
hastighet 4r 50 km/h pé vigen som gir f6rbi planomradet.

f) Delar av marken inom aktuellt planomrade dr férorenat av bly. En exploatering innebir att
sanering av marken kan ske vilket minskar risken att manniskor utsitts f6r skadliga amnen.

Ett rikt véxt- och dinrliy

Planering for att hejda a) forlust av biologisk mangfald och b) minskad andel hotade arter.

a) Genom att planera i omradet 4r bedomningen att det inte sker nagon betydande forlust av
biologisk mangfald eller negativ paverkan pa hotade arter. Omradet dr redan ianspraktaget och
hyser inga hoga naturvirden.

b) Forindringen av bebyggelsen har ringa paverkan pa dagvattenflodet fran omradet da den inte
bed6ms medféra nagra eller mycket sma férandringar i andelen hardgjorda ytor.
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ADMINISTRATIVA, FASTIGHETSRATTSLIGA OCH EKONOMISKA FRAGOR

Fértydligande av administrativa granser

Da plankartan innehaller mycket information och ibland kan vara nagot svar att ldsa redovisas
nedan ett utdrag ur plankartan dir anvindningsgrinser, administrativa grinser samt kombinerade
administrativa och egenskapsgrinser framgar tydligare.
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Genomfdrandetid

Genomférandetiden har satts till 5 ér, riknat frain den dag da planen vunnit laga kraft. Efter
genomforandetidens utgang kan kommunen dndra eller upphiva planen utan att fastighetsidgaren
far ersattning for forlorad bygeritt. Tiden kan férnyas hogst fem ar 1 taget. Foreslagen utbyggnad
ar avsedd att genomforas i direkt anslutning till att detaljplanen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen ar inte huvudman for allmin plats.

Allmién plats sasom vagar, natur och parkmark inom och i anslutning till planomradet har idag
och sedan tidigare enskilt huvudmannaskap. Kommunen avser pa sikt ta 6ver huvudmannaskapet
samlat for hela Nol.

Avtal

Planavtal har upprittats mellan exploatoren och Sektor samhillsbyggnad, Ale kommun.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprittas mellan Ale kommun och AB Alebyggen
dar fragor ska behandlas kring bland annat markoverlatelser, fastighetsbildning, ansvarsfordelning
tor utbygenad av allmin platsmark och kvartersmark, anslutning till kommunalt VA etc. I denna
overenskommelse regleras dven fortsittningen av gang- och cykelvigen, Osterut utanfor
planomradet, for att sikra att den byggs av och bekostas av Alebyggen. I denna
overenskommelse ska dven vem som bygger den nya infarten norrifran och pa vems bekostnad
hanteras.

Servitutsavtal kommer att upprattas mellan kommunen och Alebyggen f6r parkeringar, in- och
utfarter samt f6r avloppspumpstation och diverse kommunala VA-ledningar.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprittas med 4garen till den privata fastigheten
Nol 3:30 som dger en smal markremsa inom planomradet. Denna remsa ska 6verforas till
Alebyggens fastighet dir den ingar 1 parkeringsytan.

De ledningar inom planomradet som idag ar tryggade men som behéver flyttas med anledning av
de saneringsatgirder som krivs, foreslas sikras pa motsvarande sitt som tidigare eller via
komplettering till befintligt markupplatelseavtal.

Ansvars- och kostnadstérdelning f6r 6vriga atgarder som eventuellt kravs regleras 1 separat avtal
mellan kommunen och Alebyggen.

Ansvarsférdelning
Kommunen ar inte huvudman for allmin plats.

Planen omfattar dven kvartersmark for bostider och skola. AB Alebyggen ansvarar for
genomforande, drift och underhill vad giller kvartersmark f6r bostiader, inklusive parkomradet
samt av Alebyggen dgd parkering. Ale kommun ansvarar f6r genomférande, drift och underhall
vad giller kvartersmark for skola inklusive av Ale kommun dgd parkering.

Nol-Alafors vigforening ansvarar for driften av allmin platsmark.
AB Alebyggen bekostar och svarar for eventuell flytt av befintliga ledningar som berdr det

omrade som AB Alebyggen ska bebygga och Ale kommun bekostar och svarar f6r eventuell
flytt av befintliga ledningar som ber6r det omrade som Ale kommun skabebygga.
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Om det finns befintliga ledningar inom planomradet som inte ér tryggade ansvarar berérda
ledningsidgare for att sikra sina ledningar pa egenbekostnad.

Fastighetsrattsliga frdgor

Fastighetsbildning

Fastighetsreglering ska ske mellan Ale kommun och AB Alebyggen avseende omradet i norr
som ir utlagt som kvartersmark bostider, det vill sdga del av Nol 3:192 och del av Nol 3:194.
Detta omrade ska Overforas till Alebyggens fastighet Nol 2:283.

Den del av Nol 3:194 som ir utlagd som parkering (PBS) i norr ska overforas till nirliggande,
av Alebyggen dgd, fastighet. Den privatigda fastigheten Nol 3:30 dger en smal markremsa inom
tankt parkering i norr som ocksa bor 6verforas till Alebyggens fastighet genom
fastighetsreglering. Aven den del av Nol S:10 som ingér i parkeringsytan ska regleras till
Alebyggens fastighet.

Fastighetsreglering ska ske mellan Ale kommun sisom fastighetsagare till Nol 18:1 och AB
Alebyggen sisom fastighetsigare till Nol 2:285, Nol 2:284 och Nol 2:283. Fastighetsregleringen
avser den markremsa som idag dgs av Nol 18:1 och gar lings med vistra sidan av
Folketshusvigen men som 1 nya planen dr utlagd som kvartersmark och darfor ska 6verforas till
AB Alebyggens angrinsande fastigheter.

Fastighetsreglering ska ske mellan Ale kommun och AB Alebyggen avseende det markomréade
som 1 detaljplanen ingir i sodra delen av den norra férskoletomten men som hor till Alebyggens
fastighet. Denna del ska 6verforas till Ale kommuns fastighet. Till Ale kommuns skoltomt ska
fastighetsregleras dven del av Nol S:10 som gir igenom den tinkta skoltomten. Aven
fastighetsregleringar mellan kommunala fastigheter samt avstyckning kommer att ske for att
bilda lamplig f6rskoletomt.

Fastighetsregleringar ska ske till Nol 18:1 fran berorda fastigheter for att bilda gang- och
cykelvigen tvirs igenom planomradet (genom norra skoltomten).

Fastighetsreglering ska ske av liten del av Nol 2:288 som ska 6verforas till Nol 18:1 for att
utgora vandplan i vister (Mossvigen).

Omprovning av Nol-Alafors vigférening behover ske for att ta med allmin platsmark vig samt
gang- och cykelvig.

Den del av Nol 18:1 som tidigare utgjorde gc-vig och som gir fran norr till séder genom
planomradet ska fastighetsregleras till limplig, av Alebyggen dgd, fastighet.

Genom planomradet gar en gammal samfillighet, Nol S:10 med dndamail dike. Da
dagvattenhanteringen ar 16st pa annat satt och diket inte lingre existerar kommer den del som
ingar i planomradet 16sas in och overforas till limpliga fastigheter genom fastighetsreglering.
Deligande fastigheter 1 samfilligheten ar:

Hallbacken 3:2
Hallbacken 6:1
Nol 2:46

Nol 2:47

Nol 2:51

Nol 2:53

Nol 2:145

Nol 2:178
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Nol 2:188
Nol 2:194
Nol 2:286
Nol 3:6
Nol 3:8
Nol 3:10
Nol 3:25
Nol 3:99
Nol 18:1

.9

Pa plankartan med ”u” markerade omraden ska vara tillgangliga f6r underjordiska ledningar.
Diverse VA-ledningar samt dagvattenkulvert inom planomradet tryggas via
ledningsritt/servitut.

Ale kommun och AB Alebyggen ansoker gemensamt om de fastighetsbildningsatgirder som
krivs for att genomfora detaljplanen. Kostnaderna for fastighetsbildningen fordelas utifran
parternas nytta av atgirderna. Kommunen bekostar férrittning av allmin platsmark samt
gillande kvartersmark skola. Pa 6vrig kvartersmark bekostas detta av exploator.

Gemensambetsanlaggningar mm.

Gemensamhetsanldggningar kan behoéva bildas f6r gemensamma anordningar inom planomradet
sasom t.ex. eventuell in- och utfart samt gemensam parkering.

Ekonomiska frégor

Iniosen, ersdttning m.m.

Ersittning for markregleringar kommer att regleras i ovan nimnda avtal alternativt genom beslut
av lantmiterimyndigheten.

Kostnader for eventuella 6vriga atgirder fordelas mellan Ale kommun och AB Alebyggen enligt
separat avtal.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Medverkande

Planarbetet har bedrivits av planenheten, Ale kommun. Deltagare fran verksamheterna Teknik,
Milj6, Mark- och exploatering, Internservice, Utvecklingsavdelningen och sektor Utbildning,
Kultur- och fritid, med fler har medverkat.

Radar arkitektur & planering AB har varit stod 1 arbetet och upprattat plankartan.
Genomforandefragorna har beskrivits av medverkande fran Mark- och exploatering, Ale
kommun. Skisser och underlag f6r bostiderna dr framtaget av Abako Arkitekter. Skisser for
torskolan dr framtagen av OkiDoki! Arkitekter AB.

Birgitta Wiktorsson Ekman Magnus Lovdahl
Enhetschef Plan Planarkitekt
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