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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen dr till for att underlitta forstaelsen av planforslagets innebird och att redovisa de syften och
forutsittningar planen bar. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund

Milj6 - och byggftorvaltningen fick 2009-04-14 i uppdrag av kommunstyrelsen att paborja arbetet
med en detaljplaneindring av fastigheten Skepplanda 1:13, fran kyrkligt andamal till
bostadsindamal.

Planens syfte

Planens syfte dr att dndra gillande markanvindning fran kyrkligt andamal till bostiader och att
prova forutsittningarna och limpligheten att uppféra ny bebyggelse i anslutning till Skepplanda
pristgard.

I planbeskrivningen tas platsens 6vergripande férutsittningar upp liksom forslaget och dess
konsekvenset.

Planomr&dets ldge och areal

Planomradet 4r cirka 1 hektar stort och ligger i norra Skepplanda, mellan Skepplanda kyrka och

bostadsbebyggelse vid Arnes vig. Avstandet till Skepplanda centrum dr ca 500 m. Planomradet

bestar av prastgardsmiljon med tillhérande tridgard, samt en Oppen dngsyta i Ostra delen och en
bit grus- och grisyta i norra delen.

Mark&goforhdllanden

Fastigheterna inom planomradet dgs privat.



Skepplandg' !
kyrka 8

.

TR |
3 3

Planomradet

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Riksintressen

Planomradet ingér i ett storre omrade av riksintresse for kulturmiljévarden, KP 29 Skepplanda.

Behovsbeddmning

Kommunen har arbetat fram en behovsbedémning enligt PBL och Miljébalken avseende
konsekvenserna av ett genomférande av planen. Vid en sammanvigning av konsekvenserna av
planens genomférande har dessa ej bedomts medféra nagon betydande miljopaverkan.

Gdllande dversiktsplan

Storre delen av omridet dr redovisat som kulturintresse/bostider i kommunens gillande
éversiktsplan, Ale OP07. Strax nordost om planomridet finns ett utbyggnadsomride, B17
redovisat. Vid Skepplanda kyrka intill planomradet, finns ocksa ett omrade markerat med sarskilt
virdefull natur, med héga/unika naturvirden.

I 6versiktsplanen anges att kulturhistorisk expertis maste medverka i en fortsatt planering i
omradet. Det rekommenderas dven infér eventuella utbyggnader i Skepplanda, att en
kulturhistorisk analys och bedémning utfors for hela Skepplanda. Detta f6r att belysa viktiga
objekt, strak och sammanhang, visa om delar av omradet kan bebyggas utan att paverka den
kulturhistoriska miljén, méjliga dtgarder m.m., for att pa sa sitt fa en Gverblick 6ver den
virdefulla kulturmiljén som helhet.
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Kommunala beslut i dvrigt - bostadsforsdrjiningsprogram,
naturvdrdsprogram, kulturarvsplan

Omrédet ingar i kommunens bostadsférsorjningsprogram 2008-2015. Fér pristgarden finns
rekommendationer i kommunens kulturarvsplan Kultur i arv, antagen 2009. Enligt kommunens
naturvardsprogram, antaget 2007, finns dven hoga naturvirden i omradet kring Skepplanda kyrka.

Detaljplaner, omrddesbest@mmelser och férordnanden

I gillande dp 517 dr planomradet angivet som "Kb - Kyrkligt indamal, ej begravningsindamal’.
Pa Gstra sidan om Arnes vig, i direkt anslutning till planomradet, anges bostider.



PLANERINGSFORUTSATININGAR
Kulturhistoria/Kulturmiljo

Stora delar av Skepplanda ér av riksintresse f6r kulturmiljévarden. Hela riksintresseomradet
omfattar Fors, Vadbacka och odlingslandskapet intill Gronan med fornlimningsmiljéer som
tydligt pavisar gards- och bybebyggelsens kontinuitet frain bronsaldern. Planomradet ligger 1
anslutning till Skepplanda kyrka och gravfilt. Gravfiltet dr en av Gotailvdalens storsta, med 6ver
00-talet kinda fornlimningar. Skepplanda kyrka dr av medeltida ursprung, men den nuvarande
kyrkobyggnaden ir i huvudsak fran 1700-talet. I miljon kring kyrkan ingér priastgarden.

Hiradskarta, fran slutet av 1800-talet.
Kartan visar Skepplandavigen,
Kvarnabovdiigen, kyrkkullen med gardar runt
och jordbruk efter Gréondn

Fornldmningar

I omgivningarna vid Skepplanda kyrka finns flera kinda fornlimningar. Norr om planomradet
finns fossil akermark och ett av G6ta Alvdalen stérsta gravfilt med éver 60-talet enskilda
anliggningar. En sirskild utredning inom planomradet avseende arkeologin har genomférts av
Vistarvet/Lod6se museum, efter beslut av Linsstyrelsens kulturmiljoenhet 2009-10-22.
Undersokningen resulterade i nyupptickta boplatslimningar vid ett mindre, avgrinsat omrade.
Dessa limningar bestod av ett tjugotal anliggningar i form av stolphil och gropar, varav ca
hilften hirrér fran sen historisk tid. Nagra av dem som till synes kunde hirrora fran forhistorisk
tid framkom keramik av jirnalderskaraktir, flintavslag samt flera bitar brint ben. En
férundersékning har nu utforts, och limningarna har tagits bort.

Befintlig bebyggelse

Enligt tidigare byggnadsinventeringar, dr prastgardens manbyggnad uppford i slutet pa 1800-talet.
Byggnaden bar spar av senare tiders forindringar men har dnda bevarat mycket av sin
ursprungliga karaktar. Till prastgardsmiljon hor ocksa ett par dldre ekonomibyggnader, bl.a. en
dringstuga fran tidigt 1800-tal med tillhérande klockstapel.



I kommunens antagna kulturarvsplan Kultur i arv limnas forslag pé dtgirder och
rekommendationer for prastgardsmiljon. Enligt kulturarvsplanen dr prastgardsmiljén av sadant
virde att den bér kunna omfattas av 3 kap 10, 12 och 13 § PBL och att sirskilda
skyddsbestimmelser kan komma att bli aktuellt. Vidare rekommenderas att bebyggelsen
underhalls med traditionella material och metoder som tar hinsyn till det kulturhistoriska virdet.
Ny bebyggelse ska placeras med hinsyn till befintliga virden och ges en omsorgsfull utformning.

Entrén till Prdstgdrden

Som underlag f6r detaljplanearbetet har en kulturhistorisk utredning utforts av Vistarvet
/Regionmuséet. Utredningen framhaller pristgirdsmiljons upplevelse-, kunskaps- och
bruksvirden i sin helhet samt beskriver viktiga karaktirsdrag och kvalitéer f6r de enskilda
byggnaderna och tridgarden. Att girden kommer till bruk dr i sig positivt, men for att bibehalla
viktiga kvalitéer i pristgardsmiljon krdvs utrymme kring bade byggnaderna och tridgarden, ett
’hinsynsavstand’. For att estetiska och kulturhistoriska kvalitéer ska kunna tillvaratas krivs
varsamhet i renoveringsarbeten och en omsorgsfull gestaltning av tillkommande byggnader ér
onskvird. Vidare podngteras att under byggprocessen ta hinsyn till tridgarden, som ir en viktig
del av pristgardsmiljon som helhet.

Gardsformen och den lilla trappan upp mot kyrkan




Pristgardens huvudbygenad idr uppférd omkring 1890. Huset bir spar av en tidstypisk renovering
frin mitten av 1950-talet, men dess ursprungliga karaktir ir i visentliga delar bevarad. Byggnaden
ir orienterad i 6st-vistlig riktning, med ett markerat mittparti och entré pa den norra lingsidan.
Timmerstommen ér klidd med gulmalad, till stora delar ursprunglig, locklistpanel. De flesta av
fonstren har bytts (férmodligen vid renoveringen 1956) till kopplade tvaluftsfénster, men den
symmetriska sittningen har bibehallts pa norrsidan. Sadeltakets form bryts av frontespiser pa
béada langsidorna, och den sddra dr férsedd med takkupor pa vardera sidan. Takets pannor har
bytts ut, men verandan/entrépartiet pi den norra langsidan 4r vilbevarad fran tiden kring
sekelskiftet. Tillbyggnader finns pa bagge gavlarna, pa den vistra ett murat arkiv.

Byggnadens planldsning dr en traditionell ’salsplan’ och interiért finns manga tidstypiska detaljer
bevarade. Det rekommenderas att byggnaden bevaras som enfamiljsbostad hellre 4n att inredas
till ett flertal smaldgenheter for att minimera de ingrepp som koks- och vatutrymmen, brand- och
ventilationskrav staller i byggskedet.

Flygelbyggnaden ir enligt uppgift frain 1850-talet, eventuellt uppford pa en dldre grund.

Den har tidigare rymt bl.a. magasin, brygg- och hénshus. Byggnaden ligger i sluttning mot dster
och vilar pd en grund av natursten som dven inrymmer en killardel. Timmerstommen édr klidd
med faluréd locklistpanel, dldre fonster finns bevarade och sadeltaket har snidade detaljer i
takutsprangen. Pa den Ostra langsidan bryts takformen med en kupa, som kom till pa 1930-talet
da vinden inreddes. En mera inredd del finns dven i bottenvaningen, med en bakugn.

Dringstugan dr prastgardens dldsta bevarade byggnad och ska enligt uppgift vara uppférd i 1800-
talets borjan. Den kan sdgas utgéra den sista resten av pristgardens dldre ekonomidel. Stugan ir
beligen inom tridgardstomten, men vetter mot de byggnader, ladugirden m.m., som tidigare
funnits kring den idag grusade planen utanfér. Stugan ir en s.k. enkelstuga, klidd med faluréd
lockpanel. Taket ticks av enkupigt lertegel och pa sydéstra gaveln finns en villingklocka.
Byggnaden som helhet dr mycket vilbevarad i dldre eller ursprungligt skick, ett av de bittre
exemplen i sitt slag i linet/stiftet och har mycket stor betydelse for upplevelsen av den
kulturhistoriska miljén kring Skepplanda pristgard.

) Drdngstgan med klockstapeln



Natur och landskap

Mark och vegetation

Marken utgors av prastgardstomten, en grisbevuxen yta lings med Arnes viag och en grusplan
norr om tradgarden. Till prastgardsmiljon hor en tradgard, med frukttrad och grasmatta pa s6dra
sidan. Pa entrésidan mot norr dr anlagda rabatter och buskar ordnade symmetriskt kring den
grusade gardsplanen. Inom tridgardstomten finns ocksa en del valvuxna dldre trid, som t.ex. en
rad med oxlar och en stor ask vid entrén.

Oster om tridgirden finns en éppen och nagot sank ingsyta, beligen nigot ligre 4n husen. Den
grusade ytan i slutet av Arnes vig nyttjas idag som parkering. Den norra delen av planomradet
bestar av en bit grisbevuxen mark som sluttar svagt ner mot jordbruksmarken som planomradet
griansar mot.

Strax nordvist om planomradet betar ett mindre antal histar (3 stycken) 1 en hage. Hagen ligger
som nirmast ca 10 meter fran den planerade bebyggelsen. Hagens totala areal dr ca 2 hektar varav
endast en smal remsa ligger i anslutning till planomradet.

Topografi

Omradet sluttar fran vister till Gster, fran ca +56,0 i de hogre partierna invid prastgarden till ca
+45,0 nere vid dngen och Arnes vig.

Naturmiljo, naturvdrden

Intill planomradet, uppe vid Skepplanda kyrka, finns enligt kommunens naturvardsprogram grova
adellovtrad bevuxna med olika arter av lavar, bl.a. den rédlistade almlaven. Inom planomradet
finns det hoga naturvirden i form av lavar pa nagra av de aldre triden.

Geotekniska forhallanden
Grundldggning

Inom planomradet bedéms grundliaggningsforhallandena vara goda. Byggnader med
byggnadslasten ej 6verskridande 20 kPa (ca 2 ton/m?) kan grundliggas med platta pd mark efter
avschaktning av vegetationsjorden. Uppfyllnad i direkt anslutning till byggnaden begrinsas till 10
kPa (ca 0,5 m) med hansyn till risken f6r differenssittningar. I 6vrigt begrinsas uppfyllnader till
maximalt 20 kPa (ca 1,0 m).

Stabilitet

Totalstabiliteten for befintliga forhallanden ar tillfredstillande med mer dn 2-faldig sikerhet mot
skred. For att erhalla tillfredstallande stabilitet vid framtida exploatering bér rekommendationer

for grundlaggning foljas. Detta innebir att byggnadslasten maximeras till 20 kPa och 6vriga
uppfyllnader till 20 kPa.

Fororenad mark

Inga markf6éroreningar ir kinda inom omradet. Prastgardsmarken och marken i omgivningarna
har 1 dldre tider anvints f6r lantbruk, och risken for férekomst av féroreningar i omradet bedéms
som lag.



Gator och frafik
Gatundt, gang- och cykeltrafik

Planomradet nas frain Arnes vig. Séder om planomradet finns separat gaingbana utbyged lings
med Arnes vag och vidare lings med en del av Kvarnabovigen. Cykelvig finns genom
radhusomradet som ligger soder om pristgardstridgarden. Dir gangbanan och cykelvigen mots
finns ett obevakat 6vergangsstille for att ta sig 6ver Kvarnabovigen. Soder om Kvarnabovigen
ansluter gang- och cykelvigar till en bostadsgata med blandtrafik. Det dr ocksa den hir vigen
som barn fran planomradet tar till skolan (F,4-6) som ligger vid Albotorget. Fran Albotorget
finns separat gang- och cykelvig utbyggd som leder fram till ortens andra skolomrade
Garnvindan (F-3).

Kollektivtrafik

Nirmsta héllplats for kollektivtrafiken finns idag vid Albotorget i Skepplanda centrum, ca 500m
fran planomradet.

Parkering, utfarter

Parkeringsplatser ordnas gemensamt, inom kvartersmark. Den méjlighet till parkering som idag
finns vid den grusade planen lingst upp pa Arnes vag ska daven fortsittningsvis finnas kvar for
kyrkans besokare. Platserna kan dock komma att flyttas till annan plats inom planomradet.
Antalet platser ska folja kommunens gillande riktlinjer. Parkeringsplatserna nds via Arnes vag.

Service

Vid Albotorget finns service 1 form av skola, férskola, bibliotek, idrottshall och simhall. Hir finns
aven mataffir och en del annan handel.

Teknisk forsérjning
Vatten och avlopp

Kommunen férordar att planomradet kopplas till kommunalt vatten och avlopp.

Dagvatten

Dagvatten ska omhindertas lokalt inom den egna fastigheten. Exploatoren ska samrida med
kommunens VA-enhet om 16sningar pa dagvattenhanteringen. Krav pa oljeavskiljare kan komma
att stillas for parkeringsplatser.

Avfallshantering

En eller flera bodar f6r gemensam hantering ska anordnas 1 anslutning till Arnes vig. Lige och
utformning ordnas i samrad med kommunens renhallningsenhet.

Uppvarmning

Omradet kan anslutas till fjarrvirmendtet, ledningar finns idag utbyggda sydost om planomradet
en bit upp pa Arnes vig. Anstringningar ska goras for att dstadkomma en sa god utformning som
mojligt utifran resurs- och energihushéllningssynpunkt. Ale kommun ser girna vid ny bebyggelse
att exploatoren sorjer for energieffektiva 16sningar sisom passivhus, det vill sdga hus utan
konventionell uppvirmning eller ligenergihus och att solenergi eller annan férnyelsebar energi
utnyttjas for uppvirmning.



Beskrivning av forslaget
Befintlig bebyggelse

Pristgarden och dringstugan anses ha ett hogt virde och foreslas skyddas med g- och k-
bestimmelserna i detaljplanen. Dessa bestimmelser innebir rivningsférbud samt krav pa
varsamhet vid underhall och férindringsarbete. Den befintliga huvudbyggnaden avses inredas
med ett mindre antal ligenheter.

Den befintliga flygelbyggnaden forses inte med nagra skyddsbestimmelser, diaremot stills krav pa
utformningen vid uppférande av en ny flygel pa platsen.

Ny bebyggelse

Detaljplanen ger byggritt for ny bebyggelse intill Arnes vig. Planférslaget medger dven byggritt
tor tva flygelbyggnader. Den ena pd samma plats som en tidigare byggnad funnits uppférd och
den andra dir den befintliga flygelbyggnaden frin 1850-talet star. Planomradet bedéms totalt
kunna inrymma cirka 26 ligenheter.

Vid uppforande av nya flygelbyggnader stills sirskilda krav pa utformningen. Byggnadshéjden
for fasad som vetter mot gardsplanen far maximalt vara 4,5 meter riknat fran gardsplanens
markniva. Takvinkel far vara 28-32 grader. Takkupor far anordnas men far sammanlagt inte
6verstiga en bredd av 1/3 av takfallslingden. Flera mindre takkupor ér att foredra framfor en
bred takkupa. Fasadmaterialet pa flygelbyggnaderna ska utgoras av locklistpanel i faluréd kulor.
Fasaderna bor ha en enklare karaktir an huvudbyggnadens for att underordna sig denna sa att
den dven fortsatt upplevs som huvudbyggnad. Byggnadsdelar far dirfor inte sticka ut mer dn 0,5
meter fran fasad. Marknivaer i1 anslutning till byggnaderna bér i huvudsak bibehallas men far
maximalt h6jas med 0,4 m.

Ovriga nya byggnader som uppfors inom planomradet ska utformas med stiende tripanel som
fasadmaterial samt malas 1 kulor som ansluter till karaktirsdragen hos pristgarden, t ex faluréd. I
den norra delen av planomradet far souterringvaning anordnas for att ta upp hojdskillnaden om
det bedoms som lampligt. Befintliga marknivaer bor i huvudsak bibehallas.

Histhagen som ligger i anslutning till planomradet bedéms inte ha nagon negativ inverkan pa de
planerade bostiderna. Hagen som histarna r6r sig i dr stor och endast en liten del av den grinsar
till planomradet. Héstarna r6r sig dirmed Over ett stort omrade och bedéms darfor inte paverka
nirmiljon nimnvirt. Stall och gédselhantering ligger mer 4n 200 meter fran planomradet. En
befintlig vig skiljer bostadskvarteret och histhagen at.

Natur

De trid som har h6ga naturvirden har skyddats med férbud mot fillning. Man bor dven vara
varsam med ingrepp i tridens narmiljé eftersom rotsystemet stricker sig langt ut fran stammen.
Det finns en bestimmelse om att det inte far anordnas parkeringsplatser framfér prastgarden
samt att infarten till pristgarden ej far asfalteras. Pristgardstridgarden bor hanteras varsamt och
bevaras i storsta mojliga utstrickning. De gamla frukttriden har stor betydelse dven for
kulturmiljon.

Gator och trafik

Arnes vig avses anvindas som tillfartsvag till planomradet. Inom planomradet finns bestimmelse
som sikerstiller utfart frin angrinsande fastigheter (bl.a kyrkovaktmistarbostaden). Arnes vig
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breddas nagot for att mojliggora utbygenad av separat gangbana. Vigen som gar norrut i den
nordvastra delen av planen avses stingas for biltrafik.

Tillganglighet

Det bedoms finnas goda forutsittningar att med detaljplanen som grund utforma omradet s att
en god tillginglighet uppnas i omradet bade vad giller ute- och innemilj6. Nivaskillnaderna inom
planomradet ar relativt begrinsade 1 anslutning till byggnaderna, och boér inte utgdra nagot hinder
for att klara tillginglighetskraven. Gangvigar kommer att anlidggas mellan husen och
utformningen av bostadsnira gardsytor ordnas sa att de uppfyller tillganglighetskraven.
Detaljfragorna kring tillganglighet i byggnader och f6r tomter mm hanteras i samband med
bygglovsansokan. Vid nybyggnation stills krav pa att bygenader och tomter ska utformas s att
de ar tillgdngliga och anvindbara for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Riksintresse for kulturmiljovéarden

Planomradet utgdr en mindre del av ett storre omrade som dr av riksintresse for
kulturmiljovarden. Forslaget innebir att bevarande- och varsamhetskrav som inte finns i den
gillande planen faststalls f6r huvudbyggnaden och dringstugan. Den befintliga flygelbyggnaden
far inga skyddsbestimmelser. Om den befintliga byggnaden ersitts av en ny stills sirskilda krav
pa dess utformning vilket 1 viss man kompenserar en rivning. Ny bebyggelse tillats dven norr och
Sster om pristgardens tridgird. Aven denna bebyggelse férses med utformningsbestimmelser.
Dessa skiljer sig dock nagot fran de krav som stills pé flygelbyggnaderna.

For att bevara tridgardsmiljons virden ar det viktigt med stor forsiktighet i samband med
byggprocessen.

Naturvadrden

De trid som har hogt naturvirde har skyddats med férbud mot féllning. Man bor dven vara
varsam med ingrepp i tridens narmilj6 eftersom rotsystemet stricker sig langt ut fran stammen.

Det finns en bestimmelse om att det inte far anordnas parkeringsplatser framfér prastgarden
samt att gardsplanen och infarten till prastgarden ej far asfalteras.

Behovsbeddmning MKB

Enligt PBL och MB ska konsekvenserna f6r miljon redovisas i samband med upprittande av
planprogram och detaljplaner. For att ta stillning till om ett program eller planforslag innebir en
betydande miljopaverkan, ska en behovsbedémning genomféras. I de fall en plan eller ett
program bedéms kunna fa en betydande miljopaverkan ska en sirskild miljékonsekvens-
beskrivning upprittas.

Kommunen har gjort en behovsbedémning (enligt PBL 5 kap.18 § och MB 6 kap. 11§) avseende
konsekvenserna av ett genomférande av planen. Vid en sammanvigning har konsekvenserna ej
bedémts medféra betydande miljopaverkan. Planforslaget innebar viss miljopaverkan, frimst vad
giller kultur- och naturmilj6. Detta har redogjorts vidare under “Konsekvenser av planens
genomforande”. En sirskild miljokonsekvensbeskrivning for planforslaget bedoms inte vara
nodvindig.

11



ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomforandetid

Planen ges en genomférandetid pa 10 dr. Tiden borjar det datum planen vinner laga kraft. Planen
fortsitter att gélla dven efter det att genomférandetiden gatt ut, men fastighetsagaren har da inte
lingre ritt till ersdttning om planen skulle komma att dndras eller upphivas.

Huvudmannaskap

Planen har enskilt huvudmannaskap eftersom det anses vara omotiverat att de sista 130 metrarna
pa en lingre stricka med enskilt huvudmannaskap ska ha kommunalt huvudmannaskap.

MEDVERKANDE

I arbetsgruppen har foljande personer fran Ale kommun medverkat: Marie
Lindstrém/kommunekolog, Goran Fransson/kommunekolog, Bengt-Arne Johansson/Milj6-
och hilsoskyddsinspektor, Dragan Medan/VA-ingenjor, Pernilla Rokosa/enhetschef
Infrastruktur, Sara Johansson/trafikingenjor, Beata Ahall/trafikingenjor och Lars
Lindstrém/mark- och exploateringsansvarig.

Asa Lundgren/planarkitekt har tagit fram planbeskrivningen, som sedan har justerats av Henrik
Olsson/planarkitekt.

Ilustrationsplan har tagits fram av Bjorn Hellenius pa Hellenius-Bergelin arkitekter ab,
tecknarstudion.

Sektor Samhillsbyggnad, Plan och bygg
Alafors 2012-04-27

Erik Wikstrom Emely Lundahl
'Tf Stadsarkitekt/ Tf Verksamhetschef Planarkitekt
Beslut

Godkind av Samhillsbyggnadsnaimnden 2012-05-16
Antagen av Kommunfullmiktige 2012-08-27
Laga kraft 2012-10-01
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