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Detaljplan for

BOSTADER VID BRATTASSTIGEN
(Surte Circle Tower)

Fastigheten Surte 1:172 m fl

Surte, Ale kommun, Vastra Goétalands lan

PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR

Till planférslaget hor:

plankarta, skala 1:1000, med bestammelser
illustration, skala 1:1000

planbeskrivning (denna handling)
genomférandebeskrivning
fastighetsférteckning

geoteknisk undersdkning

kompletterande geoteknisk undersdkning
bullerutredning

PLANENS SYFTE

Syftet med planandringen ar att mojliggéra utbyggnad av ett nytt bostadshus
samt uppdatera gallande detaljplan fér omradet vid Brattasstigen.

PLANDATA

Planomradet ar belaget i Surte centrum och omfattar omradet vid Brattasstigen
och del av Alekarrsvagen i Surte centrum. Marken ar till vervagande delen
privatagd. Arealen ar ca 7000 m?.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

For planomradet galler detaljplan Surte centrum, etapp Il (Brattas), laga kraft
1990-02-01. Planens genomfdrandetid har utgatt. | sydvastra delen angransar
detaljplan fér Aldreboende vid Alekarrsvagen, laga kraft 1997-12-10.

Under tiden som detta planforslag har arbetats fram har flera
underhandssamrad skett med berérda grannar, raddningstjdnsten m fl.
Planforslaget har 6vergatt fran att handldaggas med enkelt planférfarande il
vanligt planférfarande.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Planomradet bestar av:

o Fastigheten Surte 1:172 - befintlig villafastighet bebyggd med ett 1%-
planshus

o Brattasvillan, Surte 1:294 — gruppboende med 13 smalagenheter

o Resterande del av tomtmarken vid &ldreboendet Fridhem séder om
Alekarrsvagen (del av Surte 4:104)

e Vagmarken for Brattasstigen samt del av Alekarrsvagen

e Del av naturomradet 6ster om Brattasstigen

Mark och vegetation

Omradet ligger i sluttningen pa vastra sidan av Brattdsberget. P& &stra sidan
Brattasstigen finns naturmark till stor del med berg i dagen. Utmed vagen vaxer
flera stérre vardefulla ekar. | naturomradet ligger ocksd en mindre géaststuga
tilhorande fastigheten Surte 1:131. Detta omrade planlaggs som naturmark.

Pa vastra sidan vagen finns bebyggda fastigheter med tomtmark.

Geotekniska férhallanden
En geoteknisk undersokning har utférts av GF Konsult AB, 2005-02-01,

reviderad 2005-02-18, och en komplettering av denna undersdkning har gjorts i
april 2006.

Marken pa fastigheten Surte 1:172 bestar av fast berg éverlagrat med jordlager
bestaende av sand under ett tunt lager med mulljord. Djupet till berg ar ca 0-10
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meter och det storsta djupet aterfinns vid det befintliga bostadshuset. | vastra
delen av tomten gar berget i dagen. Bostadshuset grundlaggs till fast botten
(berg) genom plintar eller palar.

Sédra delen av detaljplaneomradet som planeras for parkering, bestar av berg i
dagen och fast berg 6verlagrat med jord och lera till sma djup. Det stérsta
djupet uppmattes narmast Alekarssvagen i norra delen av tomten. Jordlagren
utgdrs dar av silt ovanpa lera. | sédra delen av tomten gar berget i dagen. For
parkeringsanlaggningen kommer en viss spréngning att kravas.

Totalstabiliteten i omradet beddms vara tillfredsstallande.

Inom fastigheten Surte 1:131 (utanfoér planomradet) bestar marken 6verst av ett
tunt lager siltig sand som underlagras av torrskorpelera pa lera. Under lerlagret
bestar marken av friktionsjord pa berg. Jordmaktigheterna varierar mellan 3,4m
och 7,3 m. Stabiliteten bedéms aven i detta omrade som tillfredsstéallande.

Radon

En markradonmétning och en gammastralningsmatning utférdes av GF Konsult
AB i januari 2005. Radonstralningen inom det undersdkta omradet bedéms
vara normal.

Bebyggelseomraden

Gallande plan redovisar dels en byggratt pa Surte 1:172 for flerbostadshus i tva
vaningar dels en kvarvarande byggratt pa resterande del av tomtmarken vid
aldreboendet Fridhem (del av Surte 4:104) som innebér att ett bostadshus med
fyra till sex vaningar kan byggas pa denna del. Surte 1:294 (Brattasvillan) har
uppforts med vissa avvikelser fran gallande plan.

Det nu aktuella planférslaget redovisar utbyggnad av ett nytt bostadshus pa
Surte 1:172 i norra delen av planomradet. Den befintliga villan avses rivas. Det
nya bostadshuset, Surte Circle Tower, &r téankt som ett runt héghus med
10 vaningar samt en indragen takvaning. P& varje vaningsplan inreds 2-3
lagenheter med 3-5 rum och kok. L&agenheterna férses med inglasade
balkonger och merparten far en vid utsikt éver Goéta Alvs dalgang i vaster.
Gemensam uteplats skall anlaggas pa tomten. Sammanlagt planeras 24
lagenheter. Malgruppen ar i forsta hand seniorboende (60+). Lagenheterna
planeras att upplatas med bostadsratt alternativt hyresratt. Byggnaden férses
med hiss.

Byggratten for Surte 1:294 (Brattasvillan) anpassas for att stamma med
befintlig byggnad.
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PRINCIPSEKTION

Parkering
Parkeringsbehovet for det nya bostadshuset uppskattas till en parkeringsplats

per lagenhet samt 6 besodksplatser, totalt 30 p-platser. (Med anledning av att de
nya lagenheterna planeras foér seniorboende uppkommer ett relativt lagt
parkeringsbehov.) Parkeringen foreslas I6sas med parkeringsgarage samt med
carportar och 6ppna bilplatser pa p-dack intill bostadshuset pa fastigheten
Surte 1:172.

For Brattasvillan finns i stort sett enbart parkeringsbehov fér personal och
besbkande. Vid entrén har vagen breddats provisoriskt och medger
uppstalining av tva bilar. | planférslaget gors plats fér angéring med 2 bilar
framfor Brattasvillan. For ovrigt foreslas parkeringsbehovet l6sas pa den
resterande delen av tomtmarken vid aldreboendet Fridhem séder om
Alekarrsvagen. Dar foreslas ca 9 platser i markplanet (for Fridhem) och ett
dverdackat plan med ytterligare ca 11 platser (for Brattasvillan). Detta innebar
att gallande byggratt for bostadshus i denna del helt utgar och ersétts med
parkering.

Gator och trafik

Brattasstigen har idag mycket lag standard. Vandplan saknas. En del av vagen
ligger pa bostadsfastigheten Surte 1:131. Brattasvillan har byggts mycket nara
vagen och med lagenheterna delvis under gatunivdn. Géllande detaljplan
redovisar en ombyggnad och breddning av Brattasstigen med en vandplan
insprangd i berget. En utbyggnad enligt denna plan innebéar att vagens
strackning skulle ligga ca 1,5 m fran Brattasvillans norddstra del och dessutom
hégre i nivd. Ombyggnaden har dock aldrig blivit utférd.
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Brattasstigen féreslas nu byggas ut till en bredd av 4,5 m meter i norra delen.
Vagen flyttas ocksa osterut sa att den inte langre berér Surte 1:131 samt att
mer tomtmark astadkoms for Brattasvillan, vilket blir en férbattring for de
boende i huset och dess verksamhet.

\memmmmmm,

s o e e e e s v e e |

Brattasvillan ligger idag mycket néra Brattasstigen. Vagen foreslas fiyttas narmare berget.
Véndplan och parkeringar planeras pa platsen dér den réda villan star.

For att kunna bevara nagra av de aldre ekarna gors vagen smalare i sédra
delen. En remsa av den angransande parkeringen tas i ansprak for att kunna
gbra en viss breddning av vagen. En métesplats planeras i anslutning till
korsningen.

Langst i norr byggs en vandplan pa kvartersmark. Den skall vara tillgénglig for
allman kértrafik och ge vandmajlighet aven for sopbilar och andra stérre fordon.
Vandplanen kan utféras som ett kdrbart bjalklag som medger plats fér delar av
p-garaget under vandplanen. Ramper behdvs for att klara nivaskillnader och
anslutningar till vandplan, p-garage och p-dack samtidigt som marknivan
utanfor Brattasvillan halls nere. Vandplanen beraknas ha en lutning pa 1:20.
For att minimera risken att de boende i bla. Brattasvillan stérs av fordonens
stralkastarljus bér vandplanen avskdrmas med hjalp av till exempel hackar,
spaljéer eller dyl.

Brattasstigen skall forses med belysning. Utmed vastra delen av Brattasstigen
gors en tydlig markering i vagbanan for att markera en 1 meter bred gangzon.
Gangzonens utformning bor sarskiljas fran kdrbanans, detta kan till exempel
ske genom anvandandet av ett avvikande markmaterial.
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Langs med vagen ges utrymme for ett dike och pa sa vis kan ombyggnaden av
végen losa problemet med dagvatten fran skogsomradet.

Den branta delen av Alekarrsvagen ar avstangd och &r anvisad som entrégata
for fastigheterna Surte 4:20, 4:95 och 4:102. Den avses &ven fungera som
infart till parkeringens 6vre plan pa 4:104.

Alekérrsvégen och gaveln pa dldreboendet Fridhem. Har planers parkering i tva vaningar.

Utformning
Det ar vasentligt att planomradet iordningstalls sa att en bra miljo skapas vad

galler parkeringar, planteringsytor, markbehandling och att stor hénsyn tas till
vegetationen och de topografiska forhallandena pa platsen. Aven sakerheten
maste beaktas t ex vid utformningen av ramper till och fran p-dack/garage.

Service

Inom gangavstand (ca 100 m) ligger Surte Centrum med dagligvaruaffar, post,
bibliotek samt nagra specialaffarer. Langre norrut (ca 300 m) finns ytterligare
butiker, banker, restaurant mm. Daghem finns i norra delen av Surte samhélle.
Arskurs 0-6 finns i Surteskolan pa ca 1,5 km avstdnd. Arskurs 7-9 i
Bohusskolan pa ca 3 km avstand.

Kollektivtrafik

Surte har en vl fungerande kollektivtrafik med busshallplats ca 100 meter
vaster om planomradet. Nar Norge-Vanernlanken byggs ut med dubbelspar
kommer en pendeltagsstation i Surte centrum med tillgénglig pendelparkering
pa ca 200 m avstand.

Fornldmningar och kulturvirden
Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Réaddningstjénst

Byggnaden skall utféras enligt gallande regler i plan- och bygglagstiftning, vilket
bl a innebar att Surte Circle Tower skall utféras i klass Br1 och att utrymning
sker genom trapphuset. (Ett trapphus far vara den enda tillgangliga
utrymningsvagen fran bostader - dock inte alternativt boende - i byggnader med
hoégst 16 vaningsplan, Boverkets byggregler BFS 2002:19 avsnitt 5:313 Stegpbil
anvands ej fér utrymning av byggnader hégre an 8 vaningar.
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Det beddéms inte vara nagra problem att klara krav pa insatstid, framkomlighet
och tillgang pa brandvatten.

Normal insatstid fran Surte brandstation ar hégst 10 minuter (géller aven efter
flyttning av brandstationen till norra delen av Surte). Brattasstigen och den nya
vandplanen skall utforas sa att framkomligheten fér brandfordon &r god vilket
bl a innebar minsta kdrbredd 3 meter och 23 tons belastning.

Skyddsrum
Planomradet ingar ej i skyddsrumsort enligt beslut i Kommunstyrelsen 2000-02-

15. Definitivt stallningstagande sker i bygglovsskedet.

Teknisk férsérining
Bostadshuset kommer att anslutas till kommunala vatten- och avioppsledningar
samt befintliga elledningar. Transformatorstation finns vid Alekarrsvagen.

Gransen for vattenskyddsomradet vid Gota alv gér vid Alekarrsvagen. Detta
innebar att parkeringen i s6dra delen av planomradet ligger inom vattenskydds-
omradet. Resterande delen av planomradet ligger utanfér. Planomrédet &r idag
anslutet till kommunal dagvattenledning.

Dagvattnet fran parkeringsanlaggningen skall tas omhand lokalt eller renas
med hjalp av oljeavskiljare.

Varme - energisystem

Kommunens energiplan, antagen av Kommunfullméktige i november 2001,
skall vara styrande vid val av uppvarmningssystem i fastigheten. Bostadshuset
forutsatts anslutas till fiarrvarmesystemet.

Avfallshantering
Kommunens ordinarie system fér avfallshantering géller. Separat soprum
kommer att finnas pa i markplan i Surte Circle Tower.

Buller

Planomradet ligger ca 160-200 meter ifran Rv 45 och Norge Véanerbanan. Det
planerade bostadshuset ligger hogt i forhallande till vagen, jarnvagen och 6vrig
bebyggelse. En utbyggnad av végen ftill fyrfaltsvdg och jarnvagen med
dubbelspar planeras.

En bullerutredning har tagits fram av FB Engineering AB (2005-01-10). Denna
visar att ljudnivaerna utomhus 6verskrider gallande riktlinjer. Balkongerna skall
darfér utformas med inglasning. Som komplement till balkongerna skall en
gemensam uteplats utféras pa markniva. Dar berdknas bullernivaerna inte
dverskrida riktlinjerna eftersom intilliggande byggnader skéarmar av bullret.

Gallande riktvarden for ljudnivd inomhus klaras under forutsattning att
byggnaden utformas sa att en fasadreduktion pa éver 35 dB(A) uppnas.

P& grund av att ljudnivderna utomhus &verskrider riktvardena skall samtliga
lagenheter utformas sa att minst halften av boningsrummen/sovrummen vetter



9(12)

mot en tyst sida, dvs. 45 dB(A) eller lagre. Planbestdmmelse inférs pa
plankartan.

Detta kan till exempel l6sas genom att lagenheterna utférs med genomgaende
planlésningar alternativt genom att olika typer av bursprék, indrag i fasaden
och/eller delvis inglasade balkonger mojliggor att fonster fran boningsrum
/sovrum kan 6ppnas at en bullerdampad sida.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap 2 § PBL skall miljokvalitetsnormer enligt 5 kap 3 § miljobalken, MB
iakttas vid planering och planlaggning. En miljokvalitetsnorm ska ange de
férorenings- eller storningsnivaer som manniskor eller miljon kan belastas med
utan fara for betydande eller pataglig olagenhet. Miljdkvalitetsnormer géller f n
tilaten halt av bly, svaveldioxid, kvaveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid, bensen
och partiklar (PM10) i utomhusluften.

Av en rapport fran milj6forvaltningen i Goéteborg (2002) framgar att miljo-
kvalitetsnormen per dygn for kvavedioxid i dagsléget enligt berakningar
mojligen riskerar att Gverskrida timmedelvardet i Surte. Vidare visar andra
undersokningar att normen for kvavedioxid dverskrids vid de mest trafikerade
lederna i Géteborg.

Det nu aktuella planforslaget innebar en 6kning med ca 24 bostéader i
forhallande till dagens situation. Okningen jamfort med gallande detaljplan ar
ca 9 lagenheter eftersom gallande detaljplaner innehaller en 6kad byggratt pa
uppskattningsvis 15 lagenheter i férhallande till idag.

| mer perifera lagen i regionen, dit planomradet far raknas, &ar de kanda halterna
lagre &n de tillatna gransvardena. Det beddms att tillskott av fordonstrafik som
foljer av planens genomférande inte medfor risk fér att gransvardena kommer
att dverskridas pa den aktuella platsen. Papekas bor att samhallet har en val
fungerande kollektivtrafik pa kort gangavstand.

Administrativa fragor
Genomférandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.

| Ale kommun finns sedan lange en struktur dar vagféreningar &r huvudman for
allmanna platser. Kommunen ar inte huvudman fér allman plats.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har medverkat Maria Bergqvist, Ann-Marie Carlsson, Kenneth
Gustavsson och Goran Fransson, Miljo- och Byggférvaltningen samt Carita
Sandros, Tekniska férvaltningen. | idéarbetet bakom héghuset Surte Circle
Tower har arkitekt SAR/MSA Lennart Dahlberg och ingenjor SBR Olle
Skoglund medverkat.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

En genomférandebeskrivning skall belysa fragorna nér, hur och av vem plan-
genomférandet skall ske. Den skall framfér allt ange medel som behévs for att
genomféra planen. Beskrivningen har ingen sjalvsténdig rattsverkan.

Ansvarsférdelning

Planomradet ligger inom Bohus-Surte vagférenings verksamhetsomrade. For
vagarna forutsatts vagforeningen vara huvudman. Genom avtal med
exploatdoren regleras ombyggnaden av Brattasstigen. Framtida drift och
underhall skéts sedan av vagféreningen.

For utbyggnaden pa kvartersmark svarar exploatéren.

TIDPLAN

Samrad juni 2004
Utstallning november 2005
Godkannande maj 2006
Antagande augusti 2006
Laga kraft september 2006
GENOMFORANDETID

Genomforandetiden &r fem ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomforandetiden har fastighetsdgaren garanterad rétt att f4 bygga i enlighet
med planen. Efter genomférandetidens slut kan kommunen &ndra planen utan
skyldighet till ersattning for utebliven byggratt.

MARKAGANDE

Marken inom planomradet ar till stérsta delen privatagd.

FASTIGHETSBILDNING

Fastighetsreglering forutsatts ske mellan fastigheterna Surte 43:1, 4:104,
1:172, 1:294, 1:271 samt Surte 1:218.

o Del av Surte 4:104 s6der om Alekarrsvagen forutsatts avstyckas till en
egen fastighet (parkeringsanlaggningen).

o En mindre del av fastigheten Surte 1:271 (Brattasberget) samt Surte
4:104 forutsatts 6verforas till Surte 1:172 (Surte Circle Tower).
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o Delar av Surte 4:104 och 1:172 6verfors till Surte 1:294 (Brattasvillan).
o Delar av fastigheterna Surte 4:104 och 1:218 redovisas som allman
platsmark och kan bli féremal for inlésen.

EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringsavtal skall traffas mellan exploatéren och kommunen angaende
ombyggnad av Brattasstigen, fastighetsregleringar mm.

TEKNISKA FRAGOR

Kommunala vatten- och avloppsanlaggningar finns utbyggda i omradet.
Befintlig transformatorstation vid Alekarrsvagen forutséatts klara Gkningen av
energiuttaget. Bostadshuset forutséatts anslutas till fjarrvarmesystemet.
MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| planarbetet har Ann- Marie Carlsson och Lars Lindstrém fran Ale kommun
medverkat.
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