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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen dr till for att underlitta forstaelsen av planforslagets innebord och att
redovisa de syften och forutséttningar planen har. Planbeskrivningen har ingen rittsverkan.

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Syftet med planeringen é&r att tillskapa byggritter for cirka 15-20 nya bostdder, i form av
friliggande villor samt eventuellt ett par parhus. Intill Haljered 3:1, finns sedan tidigare fem
fastigheter i det befintliga bostadsomradet som idag ligger pd mark utan ndgon géllande
detaljplan. Detaljplanens syfte &r ocksa att tillskapa byggritter for dessa.

Marken inom hela planomrédet &gs privat.

Planomréadets storlek och lige

Planomradet ligger i den sédra delen av Alviingen, intill befintlig villabebyggelse vid
Vikaredsvigen och vardhemmet Vikadamm. Planomradet omfattar ca 3,3 hektar, varav storre
delen idag &r obebyggd.

Forenlighet med miljobalken och riksintressen
Inga riksintressen berdrs av planeringen.
Planen bedoms vara forenlig med miljobalkens 3 och 4 kapitel.

Tidigare stillningstaganden

Kommunstyrelsen gav 2008-04-15 Milj6- och byggndmnden i uppdrag att uppritta forslag till
detaljplan for omradet soder om Vikadamm (del av Héljered 3:1).

Gillande oversiktsplan
I Ale OP 07 redovisas omradet som ’pégéende planering, bostider’.

Angrinsande detaljplaner

Omradet 4r inte detaljplanelagt sedan tidigare.

For villaomradet intill, véster om Vikaredsvagen, géller dp 404 (fran 1940-talet) och i vissa
delar de minde planerna dp 408 och dp 439. Vardhemsomréadet omfattas av dp 419 (fran
1974).

Fem angrédnsande fastigheter, Hiljered 2:41, 2:21, 2:22, 2:26 och 2:28, omfattas inte av ndgon
gillande detaljplan och dessa foreslds ingé i det nu aktuella planomradet.

Bostadsforsorjningsprogram
Omradet soder om Vikadamm finns redovisat i kommunens bostadsforsorjningsprogram for
2008-2015, med ca 20 lagenheter for inflyttning under 2011-2012.

Program for planomradet

Ett planprogram for omradet har godkénts av kommunstyrelsen 2008-04-15. Programmets
syfte var att utreda forutsittningarna for att skapa ett nytt bostadsomrade och det fungerar som
grund for det fortsatta arbetet med forslag till detaljplan.



Forutsittningar

Natur och landskap

Mark och vegetation

Planomradet bestéar 1 huvudsak av 6ppen akermark. Ett mindre skogsparti finns pa en liten
kulle 1 den norra delen, dér det véxer tall och olika 16vtrdd, bl.a. ek. Enligt en 6versiktlig
inventering av omradets naturvirden som gjordes i det tidigare programarbetet, har ekarna
idag ett lokalt viarde som pa sikt kan utvecklas till ett hogre naturvirde. Ett omrade med sank
mark/vatmark finns sydost om planomréadet. Den sanka marken/vatmarken ligger Gster om en
stengirdsgard och hir vaxer fraimst 1ovtrad.

Topografi
Omradet ligger pa en hojdrygg i sédra Alviingen. Planomradet i sig ir relativt flackt, marken
sluttar svagt ned mot vatmarken 1 sydostra delen.

Planomradet sett fran sydvdst och ett par av villorna vid Vikaredsvigen.

Befintlig bebyggelse

Planomradet ér till storsta obebyggt (den del som omfattar del av fastigheten Héljered 3:1).
Fastigheterna Héljered 2:21, 2:22, 2:26, 2:28 och 2:41 ligger i det befintliga villaomradet.
Tomterna bebyggdes i slutet av 1930- och bdrjan av 1940-talet och ett par av husen har blivit
om- och tillbyggda med &ren. Tre av husen &r i tva vaningar med mansardtak och tvd dr i en
vaning. Mindre komplementbyggnader som garage och forrad finns pd tomterna.
Tomtstorlekarna &r mellan 1000 och 1500 m?, andelen bebyggd yta per tomt varierar.



Hiljered 2:21, 2:22, 2:26, 2:28 och 2:41

I bostadsomradet i1 Gvrigt dr bebyggelsen varierad. Pa vistra sidan om Vikaredsvégen, i
angransning till planomradet, ligger villor i olika storlekar och med olika fasadmaterial. Négra
av husen dr byggda med sutterringvaning. Tomtstorlekarna varierar, de allra minsta tomterna
ar mellan 600-700 m? och de storre upp till 1700 m?.

Villor vid Vikaredsvigen

Omgivningar

Norr om planomradet ligger vardhemmet Vikadamm, byggt pa 1970-talet. Oster om
planomrédet ligger Furulund-Mossenomrédet, som &r ett ssmmanhéngande skogsomrade med
stigar och elljusspar mellan Alvingen och Alafors som nyttjas av nirboende, skolor/forskolor
m.fl. for friluftsliv och rekreation.

Service

I Alvingens centrum som ligger ca 2 km fran planomradet, finns matvarubutiker, bank,
blomsterhandel m.m. Nérmsta skola/forskola finns idag vid Madenomradet, ca 1,5 km nordost
om omradet. Vid Alviingens vardcentral, ca 600 m fran planomradet, finns nirmsta hallplats
for kollektivtrafiken med bade lokala busslinjer och expressbussar in till Goteborg.



Kulturhistoria, fornldimningar

En arkeologisk forundersékning har gjorts av Vistarvet/Lodose museum, 1 februari 2008. Vid
undersokningen patriaffades tre anldggningar av gropkaraktér (inom rad 34) och en
stenpackning. Platsen for stenpackningen ligger strax utanfor planforslagets omradesgréns,
bakom stengirdsgarden i sydost. Efter den utférda unders6kningen har Véastarvet/Loddse
museum inte ansett att ndgon ytterligare arkeologisk aktivitet &r motiverad inom planomradet.
Vikaredsvigen dr en gammal fardvig, soder om planomrédet finns delar av en hélvdg (rad
185).

Geotekniska forhillanden

En geoteknisk undersokning har gjorts av GF Konsult 2008-03-07. Undersokningen har
omfattat faltundersokning med bl.a. olika typer av sonderingar och provtagningar, samt
grundvattenror. Totalstabiliteten har bedomts vara tillfredstdllande i omradet. En- till
tvavaningshus bedoms prelimindrt kunna grundldggas med platta pa mark, vid jamna
forhallanden under hela byggnaden. Inom storre delen av omradet ér leran mattligt
sattningskéanslig och mindre uppfyllnader kan goras utan att skadliga séttningar intraffar.
Men sankmarken 1 den Ostra delen av planomradet bor undvikas for byggnation. I norddstra
delen (vid undersékningens borrhal nr 8) kan marken efter uppfyllnad eventuellt nyttjas, men
da framst for parkering eller liknande. Pa grund av den héga grundvattennivan kan marken
ndrmast sankmarken eventuellt behova fyllas upp, om inte omradet avvattnas effektivt.
Schakter inom omréadet ndrmast sankmarken ska utféras med forsiktighet med hénsyn till
lerans relativt laga hallfasthet och hoga sensitivitet, hogt grundvattentryck under lerlagret och
skikt av silt/sand.

Det rekommenderas att kompletterande geotekniska undersokningar utfors innan byggskedet.

I omradet med de fem befintliga villatomterna har geotekniska utredningar genomforts
tidigare.

Enligt Raddningsverkets oversiktliga stabilitetskartering (utford av GF Konsult, daterad 2000-
10-04) ligger Haljered 2:26 och 2:28 samt en mindre del av Héljered 2:21 inom stabilitetszon
III, Fastmark. I ’PM betriaffande grundférhdllandena vid planerat virdhem’ som gjorts 1
samband med uppforandet av dldreboendet Vikadamm (ref. nr 32002 030 230, utférd av
Goteborgs fororter, daterad 1972-09-18) redovisas dven marken pa Héljered 2:21 och 2:22
som fast mark. For Héljered 2:41 redovisas fast mark i de véstra delarna och sediment i de
Ostra.

I samband med en om- och tillbyggnad pa fastigheten Héljered 2:21 har geoteknisk
undersokning utforts (av Goteborgs fororter/Jan Madés, uppdrag nr 860 21 005 230, daterad
1984-05-02) med trycksondering i tre punkter, och s.k. storda prover togs i1 en punkt. Enligt
utredningen bestar jordlagren av finkornig friktionsjord med upp till ndgra meters maktighet
ovan berg, borrstopp uppnaddes pa djup mellan ca 1- 2,5 m. Ingen fri vattenyta pétréffades i
provtagningshalet.

Kompletterande geoteknisk undersokning ska genomforas i bygglovskedet.

Dagvatten
Omradet avvattnas idag till diket och sankmarken i dster/sydost.

Radon
Omradet klassas oversiktligt som ett 1ag-/normalriskomrade f6r forekomst av markradon.



Fororenad mark
Planomradet bestér till storsta del av sedan tidigare obebyggd akermark. Risken for
markfororeningar bedoms dérfor som lag.

Beskrivning av forslaget

Ny bebyggelse

Malsittningen dr att den nya bebyggelsen sé langt som mojligt ska hinga samman med den
befintliga villabebyggelsen i omradet. Den nya bebyggelsen uppfors som friliggande villor,
eventuellt ett par parhus. Husen kan variera i utformning men tomternas minsta storlek
regleras och en maximal byggnadsarea per tomt foreslas. Minsta tomtstorlek regleras till
700m” for friliggande villor och en maximal byggarea till 25%, dvs. en fjérdedel av tomtens
storlek. En mindre tomt p& 700 m? kan d& bebyggas upp till 175 m” och en stérre tomt pa
1000m? kan bebyggas upp till 250 m”. Den resterande delen av tomten blir tridgardsmark. For
par-/kedjehus regleras minsta tomtstorlek till 500 m?.

Gronytor, lek och rekreation

Den trddbevuxna kullen sparas inom omrédet, som en gemensam tillgdng for de boende
(betecknas Natur pa plankartan). Ekarna pa kullen har enligt naturinventeringen som gjordes 1
programskedet pa sikt ett hogre naturvirde. For att ekarna ska kunna vixa bra, behover
vegetationen pé kullen formodligen gallras. Forutom naturvérdet har ekarna och
stengirdsgarden i1 den syddstra delen av planomrédet ett estetiskt virde och de foreslds darfor
bevaras (de betecknas n; och n; pa plankartan).

Den sanka marken Oster om kullen som enligt den geotekniska undersokningen bor undvikas
for byggnation (betecknas med prickad mark pa plankartan), kan anvéndas for att anldgga en
gemensam lekplats, boulebana eller liknande.

Kullen sparas som gemensam gréonyta.

Gator och trafik

Gatundt

I programskedet har tvé alternativa angoringsvégar till omradet foreslagits och efter
programsamradet har forslaget med angoringsvag via Vikaredsvégen (alternativ 2) forordats.



Detta med hénsyn till de fyra fastigheter som ligger mellan vardhemmet och Vikaredsvégen,
for att dessa inte ska bli omringade av trafik fran tva hall.

Forbéttringsatgirder langs Vikaredsviagen, som t.ex. breddning, utfors i de delar som utrymme
och mojlighet finns.

Parkering, in- och utfarter

De nya bostadshusens tillfarter ordnas i1 forsta hand via den gemensamma gatan i omradet,
men nagra av de nya fastigheterna nirmast Vikaredsvagen kommer att behova ordna sina
tillfarter via denna Parkering anordnas péd egen tomtmark och extra géstparkeringar kan om
behovet uppstér anordnas i den norddstra delen vid gronomradet (den prickade marken med
beteckningen ’parkering’ pa plankartan), efter markuppfyllnad. Kommunens géllande
riktlinjer for parkeringar ska foljas.

Gdng- och cykeltrafik

Den nya gatan i omradet utformas som ett *gangfartsomrade’ som innebér att bilarna far foras
fram med 1ag hastighet och péd de géendes villkor. For att gatan ska ha tillrackligt utrymme for
att tva bilar ska kunna métas, for gaende och cyklister samt sidoutrymmen f6r sndupplag,
vattenavrinning m.m., behover den vara totalt cirka 6,5 m bred.

I omgivningarna finns separat gang- och cykelbana utbyggd langs Vallmoviagen, forbi och
genom Maden-omrédet och utmed Géteborgsvigen genom hela Alvingen.
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GANGFARTSOMRADE

Gangfartsomrddets utformning — kérbana kantad med stédremsor for snoupplag, avrinning, belysning m.m.

Kollektivtrafik

Narmaste héllplats for lokalbussar och for busstrafiken in till Géteborg finns idag vid
Alvingens vardcentral, ca 600 m fran planomradet. Det gar ocks4 en servicelinje med ett par
turer om dagen till dldreboendet som ligger intill. Till och frdn Alvingens centrum, ca 2 km
frdn planomradet, gar forutom regionala bussar (Lila express) dven pendeltigstrafik Goteborg-
Trollhittan.

Pendeltagsspar och stationer dr under utbyggnad i kommunen och pendeltagstrafiken
forvintas komma igdng 2012. Till och fran den nya stationen i Alvingen centrum kommer den
lokala busstrafiken som forsorjer bostadsomradena att utdkas och komplettera
pendeltagstrafiken.



Tillgidnglighet

Det ar relativt i hojdskillnader inom planomradet, sé det finns bra férutsattningar att ordna
god tillganglighet for rorelsehindrade. Bostdderna ska folja gdllande lagstiftning vad géller
tillgédnglighet.

Storningar

Buller

Oster om omradet kan en ny viig komma att byggas lingre fram i tiden. Den nya viigen ir
tiankt att byggas ut i samband med att nya bostadsomraden etableras i norra Alviingen, som
Kronogarden och Torp. (Omridena finns redovisade i kommunens dversiktsplan, Ale OP 07.)
En trafik- och bullerutredning har gjorts i samband med programarbetet av GF Konsult 2007-
10-19. Utredningen har kompletterats 2008-03-19 med hénsyn till en eventuell framtida
vagutbyggnad dster om planomréadet. Den nya vigen har forutsatts ligga vid elljussparet, ca
80-85 m fran den planerade bebyggelsen och med 70 km/h som hogsta tilldtna hastighet. De
berdknade vardena har enligt utredningen bedémts hamna inom géllande riktvdrden for
bostadsbebyggelse (ekvivalentniva 55dBA utomhus vid fasad och maxniva 70 dBA vid
uteplats i anslutning till bostad). Bullerpaverkan fran E45 utreddes samtidigt och har ocksa
berdknats hamna inom géillande nivaer. Den trafikokning som sker inom bostadsomradet har
enligt utredningen inte heller berdknats kunna komma att leda till bullerstorningar 6ver de
géllande riktvérdena.

Kraftledningar

En kraftledningsgata med 3 ledningar (20kV) finns 6ster om planomrédet. Det
rekommenderade skyddsavstandet dr 15 m for denna typ av ledning (0,4 microtesla).
Avstandet mellan ledningarna och den planerade bebyggelsen ér ca 45-50 m.

Réaddningstjanst

Narmsta brandpost finns vid korsningen Barrvigen/Vikaredsvégen, 1 direkt anslutning till
planomrédets norra del. Annu en brandpost finns vid Torpvigen, norr om dldreboendet.
Behovet av slidckvattenforsorjning kan ske genom s.k. alternativt system for
brandvattenforsorjning, som innebér att sldckvattenférsorjningen kan sikerstillas via
raddningstjdnstens tankfordon. Brandpost ska finnas tillgédnglig inom 1000 meter, uppfylla
VAV P83 (minst 900 liter/min) och vara litt atkomlig for tankfordon. I en akutsituation
behdver utryckningsfordon kunna komma sa néra den aktuella byggnaden att avstand mellan
fordon och ytterdorr inte overstiger S0 m. For vigar krdvs en minsta kérbredd pa 3 m och en
fri hojd pa 4 m. Marken behover ocksa tala 23 tons belastning (axeltryck 100kN) fran
utryckningsfordonen.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Mojlighet till anslutning av kommunalt VA finns vid Torpvédgen nordvist om Vikadamm.
Sedan tidigare finns en privat pumpstation inom planomradet, for de befintliga bostdderna vid
s0dra delen av Vikaredsvédgen. Den dr ansluten till kommunalt VA vid Lovvagen. Avloppet
for den nya bebyggelsen behover pumpas och en ny gemensam pumpstation kommer att
behdva anldggas. Laget for en ny pumpstation och kapaciteten i det befintliga ledningsnatet
utreds ldngre fram 1 processen. Tills vidare har plats for en ny pumpstation reserverats pa
plankartan och betecknas E, teknisk anlédggning.



Utmed Vikaredsvégen finns sedan tidigare en fastighet med eget vatten och avlopp och en
fastighet med eget vatten men med kommunalt avlopp. Om intresse finns kan d@ven de anslutas
till det kommunala VA-nitet.

Dagvatten

Dagvattnet som genereras 1 omradet behover avledas effektivt for att undvika sittningsskador
pa byggnaderna. Pa grund av hogt grundvatten och portryck adr mojligheten till 6ppna diken i
omradet begransad. Dagvattnet ska omhéndertas lokalt.

El
For de nya bostiddernas elforsorjning behovs sannolikt en forstérkning av de befintliga
lagspanningsnatet.

Avfallshantering
En bod eller liknande f6r gemensam hantering ska anordnas i anslutning till Vikaredsvégen.
Lage och utformning ordnas 1 samrad med tekniska forvaltningen.

Uppvirmning

Omradet ansluts med fordel till fjarrvarmendétet, ledningar finns utbyggda langs
Vikaredsvigen och sdder om Héljered 2:41. Kommunens antagna energiplan skall vara
styrande vid val av uppvarmningssystem i fastigheterna. Anstrdngningar ska goras for att
astadkomma en sa god utformning som majligt fran resurs- och energihushéllningssynpunkt.
Ale kommun ser girna att exploatoren sorjer fOr energieffektiva 16sningar sisom passivhus, det
vill siga hus utan konventionell uppvirmning eller lagenergihus och att solenergi eller annan
fornyelsebar energi utnyttjas for uppvirmning av omradet.

Optokabel/Bredband
Ledning finns utbyggd, pa dstra sidan Vikaredsvédgen och soder om Héljered 2:41.

Fastigheterna Hilljered 2:21 m.fl

Detaljplanen innebir en garanterad byggritt for de fem fastigheter som idag ligger utom plan.
Samma bestimmelser foreslas for dessa som for omradet 1 6vrigt, en minsta avstyckningsbar
tomtstorlek om 700 m2 och storsta sammanlagda byggnadsarea 25% av fastighetsarean.

Genomforandetid och huvudmannaskap

Genomforandetiden &r 10 ar fran det datum planen vinner laga kraft. Efter detta datum
fortsitter planen att gélla. Men d& genomforandetiden gétt ut, har fastighetségaren inte ldngre
ratt till ersdttning om planen skulle komma att dndras eller upphévas.

I den godkdnda programhandlingen foreslas enskilt huvudmannaskap for detaljplanen, for att
anpassa till radande forhallande 1 angransande omraden. Planforslaget har arbetats fram enligt
programhandlingen. Vikaredsviagen och andra végar i anslutning till planomradet skéts idag
av Alvingens vigforening.

Konsekvenser av planens genomforande

Planforslaget innebir att dkermark tas i ansprak och ett befintligt bostadsomrade i Alvingen
utdkas. Planforslaget ir i enlighet med &versiktsplanen Ale OP 07.
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Naturmark sparas i omradet, som en tillgdng bade for befintlig och nytillkommen bebyggelse.
Ekar och stengdrdsgéard bevaras. Bostadsgatorna *6ppnar upp’ omradet, och gor den grona
kullen mer lattillgénglig &n idag.

En nagot 0kad trafikbelastning pd Vikaredsvigen kan forvéntas i och med utbyggnaden, men
den befintliga infrastrukturen kan forbéttras. Vikaredsviagen breddas och en ny pumpstation
anliggs.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns framtagna for partiklar och @&mnen som kvévedioxid, svaveldioxid
m.fl. 1 utomhusluften. Luftféroreningshalterna har 1 programskedet bedémts komma att
paverkas ytterst marginellt av forslaget och gillande miljokvalitetsnormer bedéms inte
overskridas vid ett genomforande av planforslaget.

Miljobedomning, behov av MKB.

Enligt PBL och MB ska konsekvenserna for miljon redovisas i samband med uppréttande av
planprogram och detaljplaner. For att ta stéllning till om ett program eller planférslag innebar
en betydande miljopaverkan, ska en behovsbedomning genomforas. I de fall en plan eller ett
program bedoms kunna fa en betydande miljopaverkan, som t.ex. om ett riksintresse eller
Natura 2000-omrade berdrs av planeringen eller om den foreslagna markanvandningen kan
innebdra en betydande miljopaverkan, da ska en sérskild miljokonsekvensbeskrivning
upprattas.

En behovsbeddmning har genomforts i programskedet och kommunens bedomning &r att en
sarskild miljokonsekvensbeskrivning for planforslaget inte dr nédvéndig. Samrad med
lansstyrelsen har genomforts.

Medverkande

I arbetsgruppen har Carita Sandros och Dragan Medan/Tekniska forvaltningen, Sara
Johansson/trafik, Miljé- och bygeforvaltningen, Goran Fransson/kommunekolog och Lars
Lindstrém/Samhaillsplaneringsavdelningen medverkat fran Ale kommun. Asa Lundgren/ Milj-
och byggforvaltningen har skrivit planbeskrivningen.

Milj6- och byggforvaltningen
Alafors 2010-05-20

Mins Werner Hentrik Olsson
Stadsarkitekt Planarkitekt
Beslut

Godkand av miljé- och byggndmnden 2010-05-20
Antagen av kommunfullmaktige 2010-10-25
Laga kraft 2010-11-24
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