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PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningens uppgift ar att underlatta forstaelsen av planférslagets innebord
samt att redovisa de forutsattningar och de syften planen har. Planbeskrivningen
har ingen rattsverkan.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Alhagen ér ett befintligt villaomrade med knappt 50 villor, en strandremsa och en
yta for bollspel och lek. Planens huvudsyfte ar att mojliggora for kommunalt hu-
vudmannaskap for allman platsmark. Planforslaget innebar dven att planbestam-
melserna blir mer andamalsenliga for dagens forutsattningar jamfort med den
aldre plan som galler dar idag. Planen innebar inga storre andringar i markanvand-
ning och exploateringsgrad.

PLANDATA
Lage och avgransning

Planomradet ligger nordost om

MolInlycke fabriker och vid Landvet-

tersjons vastra spets. Omradetav- —————

gransas sydost av sjon och at 6vriga — —— -

hall av skog. Angéring till omradet ~ Mé&linlycke

ar fran sydvast pa Strandvagen som

ansluter till LAngenasvagen. Fot- : = : e

gangare och cyklister kan dven ta

vigen norr om MaInlycke fabriker. ,:j**i =




Areal
Planomradets areal ar cirka 8 hektar.

Markagare

Kommunen ager den mark dar vdagar och gronomraden ligger. Den pa kvarters-
mark belagna lekplatsen vid Strandvagen ar ocksa i kommunal dgo. All 6vrig
kvartersmark ags av privatpersoner.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan for Harryda kommun — OP 2012
Alhagen &r markerat som befintligt bostadsomrade i OP 2012.

Gallande detaljplaner

For omradet galler detaljplan B 1 fran 1947. | den tillats tomter om minst 1000
kvadratmeter och en femtedel av tomtens yta far bebyggas. Huvudbyggnad far
vara en vaning. Omradet gransar till detaljplan S 38 som galler for MoInlycke fabr-
ker och som vann laga kraft 1982. S 38 6verlappar det aktuella planomradet pa en
mindre yta i soder.

Strategi for overtagande av enskilda vagar inom tatorter
Kommunfullmaktige fattade 2012-01-30 beslut om att ta 6ver huvudmannaskapet
for enskilda vagar som ligger inom tatorterna. Eftersom detaljplaner reglerar
huvudmannaskapet for vagar behdver de andras for att ett formellt Gvertagande
ska vara mojligt. Detta ska enligt strategin géras genom modernisering av detalj-
planer och beaktande av helhetssyn. Alhagen ingdr i de omraden dar kommunen
ska ta Over enskilda vagar.

Utredningar

En dagvattenutredning (Rambdll, 2013-10-28) har tagits fram som visar att det pa
ett par stallen ar problem med att dagvattnet pad gatorna rinner in pa tomter
istallet for ner i diket eller blir stdende. Darfor foreslas vissa atgarder for att forbattra
avvattningen av gatorna. Langs Hojdvagen foreslas aven storre lednings-
dimensioner for att systemet ska klara av ett 10-arsregn.




En beddémning av gatornas standard har genomférts av kommunen. Férutom
vdgavvattningen som beskrivs ovan ar gatorna i gott skick.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Bostadsbebyggelse

Omrddet ar ett befintligt bostadsomrade med knappt femtio friliggande villor.
Gallande plan tillater en tomtstorlek pa 1000 kvadratmeter och under sarskilda
omstandigheter ned till 800. Planforslaget medger en minsta tomtstorlek pa 800
kvadratmeter vilket inte medfor nagra ytterligare avstyckningar eftersom ingen
tomt ar storre an 1600 kvadratmeter. Forslaget ar dven att tillata tva vaningar,
istallet for en som det ar i gallande plan, eftersom manga byggnader redan idag ar
tva vaningar. Byggnader far uppforas med en hogsta tillatna byggnadsarea om 225
kvadratmeter. Hogsta tilldatna byggnadsarea for en friliggande komplementbygg-
nad ar 40 kvadratmeter.

Karaktiren i omradet

Alhagen ligger i en sluttning ner mot sjon och med skogen i ryggen. Manga tomter
sluttar kraftigt och flera av husen ar suterranghus. Bebyggelsen ar varierande och
fran manga olika tidsepoker. Manga av husen ar fran 1900-talets forsta halft.

Naturmiljo och topografi
Skogen som omger Alhagen hanger ihop med Wendelsbergsparken som ar ett
vardefullt naturomrade i Mélnlycke med mdnga stora gamla trad.

Offentlig service

Narmaste skola for elever i arskurs 1-5 ar Hogadalsskolan som ligger cirka en och en
halv kilometer séderut, medan narmast belagna skola for arskurs 6-9 ar Ekdala-
skolan en kilometer vasterut. Férskola finns en knapp kilometer vasterut.

Kommersiell service
Ett komplett serviceutbud finns i MdInlycke centrum som ligger en knapp kilome-
ter vaster om planomradet.




Fornlamningar
Pa riksantikvarieambetets fornminneskarta finns inga markeringar i omradet.

MARK
Geoteknik/bergteknik
Geotekniska undersokningar har utforts i omradet (AF, 2015-05-22, rev 2015-12-08).

Uppmatt jorddjup varierar enligt gjorda sonderingar mellan ca 3-18,5 m. Utférda
undersokningar visar att berget 6verlagras av ett ca 1-2 m maktigt mull- och sand-
lager i sydvastra delen av omradet. | 6vriga delar av omradet utgors jordlagren
generellt av fyllning med en maktighet av ca 0,5 - 1,5 m. Under fyllningen finns i
vissa undersokningspunkter mulljord med ringa maktighet. Fyliningen respektive
mulljorden underlagras av siltig lera som 6verst bildats som torrskorpa. Torr-
skorpans maktighet varierar mellan ca 1-2 m. Leran innehaller stallvis finsandsskikt.
Pa djupet varvas lerlagret med siltlager. | norra delen av omradet aterfinns ett ca en
meter maktigt sandskikt under fyllningen. Narmare Arketjarn aterfinns ett upp till
ca tva meter maktigt skalsandskikt pa ca 4,5-6,5 m djup. Leran underlagras av ett
lager friktionsjord pa berg. Friktionsjordslagrets maktighet ar relativt tunt i om-
radets norra del men 6kar at sydost och uppgar till ca 3,5-5 meter namare Arkejarn.

Stabilitet

Totalstabiliten beddms vara tillfredsstallande med hansyn till marklutning, djup till
fast botten samt jordlagerfoljd.

Den nordvastra till norddstra sidan av planomradet utgors av en mycket brant till
flack bergsslant som sluttar ned mot fastigheterna. Slanten ar skogsbevuxen och
utgors av vaxelvis blottade hallar, block och ett tunt jordlager. Dominerande bergs-
art ar granitisk gnejs, stallvis genombruten av gabbroida/amfibolitiska strak. Den
granitiska gnejsen karaktariseras som storblockig samt skivig och gabbron/amfibo-
liten som medelblockig.

Bergslanten har besiktigats med avseende pa de bergstekniska forutattningarna.
Sprickriktningen i slanten ar gynnsam och blocken vilar stabilt. Inga stabilitets-

problem sa som blockfall och bergras forvantas. Skulle dock omradet komma att
bli aktuellt for nybyggnation eller om sprangarbeten skulle foretas i anslutning till




slanten, finns tva block som bor forankras genom t.ex bultning, alternativt tas bort.
Aven besiktning av slanten efter utfort arbete rekommenderas.

e

Karta 6ver besiktigad bergslant med platserna for stenblock utmarkta.

Radon

Radonmatning har inte gjorts. Enligt kommunens radonriskkarta utgor den del av
planomradet dar det finns postglacial mellansand-grovsand normalriskomrade for
radon. Ny bebyggelse skall ha radonskyddande grundkonstruktion savida inte
matningar visar att det inte behovs. Detta regleras i Boverkets byggregler, BBR.
Ovriga omradet &r lagriskomréade fér radon.

Risk for skred och hoga vattenstand

Det finns inga kdanda problem med vare sig skred eller 6versvamning i Alhagen.
Daremot har det funnits problem s6der om omradet. | december 2006 uppstod

sa stora vattenfloden att Molnlycke fabriker dversvammades och vattenmassorna
trangde in i lokalerna. Efter denna handelse har en rad atgarder genomforts for att
minska risken for Oversvamning.

Bebyggelsen langs Strandvadgen ligger flera meter hdgre an vattennivan i sjon med
undantag av Strandvagen 10-11 som ligger ndgon meter over. Det finns ett ddmme
vid Molnlycke fabriker och éverkanten pa det dammet ligger cirka en meter under
nivan pa Strandvagen. Innan vattnet nar vagen rinner det alltsa vidare.




Strandskydd

Strandskyddets syfte ar att bevara allmanhetens friluftsliv samt att bevara land- och
vattenomrdaden for att de ar biologiskt vardefulla. Det generella strandskyddet ar
100 meter fran strandkanten bade pa land och i vattenomradet och inkluderar daven
undervattenmiljon. Strandskyddet galler samtliga strander vid havet, insjéar och
vattendrag oavsett storlek. Det ar forbjudet att inom strandskyddsomraden vidta
vissa atgdrder, som t.ex. att anldgga, grava eller bygga nagot.

Inom aktuellt planomrade ar strandskyddet upphavt. Redan upphavt strandskydd
aterintrader om ny detaljplan upprattas eller ersatts. | samband med att nu
gallande plan upphavs intrader strandskyddet runt Arketjarn om inte sarskilt beslut
tas att upphava strandskyddet. Ny provning av strandskyddets upphavande ska
goras i samband med att denna detaljplan antas. Upphdvandet av strandskydd

vid befintlig bebyggelse och gator gors i linje med Miljobalken kap 7,18 c§ p 1.
Omradet har tagits i ansprak pa ett satt att det saknar betydelse for strandskyddets
syften da tomterna och gatorna ar helt utbyggda.

De omraden (kvartersmark och lokalgata) som ar aktuella for upphavande av
strandskydd ar markerade pa plankartan under rubriken "Administrativa bestam-
melser”.

| de vattenomraden som pa plankartan anges som W1 finns idag redan bryggor.
Vid eventuell férlangning, ersattning eller nybyggnation av brygga kravs dispens
fran strandskyddet.

GATOR OCH TRAFIK

Gator

Fran vaster har planomradet tillfart via Strandvagen fran Ldngendsvagen. Harryda
kommun avser ta 6ver ansvaret for gatorna inom planomradet, vilket innebar
ansvar for framtida drift och underhall. | samband med Overtagandet planerar
kommunen att pa erforderliga stallen inom omradet forbattra vagavvattningen.
Alla gator i planomradet foreslas far benamningen "lokalgata”. For att sakra vag-
overbyggnaden foreslas att dagvattenutredningen (Ramboll) efterfoljs.

Till planen hor dven en separat gatukostnadsutredning.




Gang- cykel- och mopedtrafik

Det finns inga separata gang- och cykelvagar i omradet men det bedoms inte
heller n6dvandigt da trafikmangderna ar sma. Gang- och cykelmgjlighet finns
genom MolInlycke fabriker och det finns dven en gangvag genom skogen fran
Hojdvagens sodra ande till Parkvagen i Wendelsbergsparken.

Parkering
Alla hus i omradet ar friliggande villor och parkering ska anordnas inom den egna
fastigheten.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Hela omrddet ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp. Sa langt det ar mojligt
ligger ledningar i gatan med en servis till varje fastighet. Pa ndgra stallen gor hojd-
skillnaderna i omradet att ledningar ar dragna 6ver privata tomter istallet. Pa dessa
stallen foreslas u-omrade i detaljplanen.

Dagvatten

Omradet har traditionella dagvattenledningar och det stalls inga krav pa att an-
lagga fordréjningsmagasin inom varje tomt. Fastighetsagare far dock inte koppla
forbi befintliga fordréjningsmagasin, t ex stenkistor, for att koppla direkt till
kommunal dagvattenledning. Vid nybyggnation eller ateruppférande av huvud-
byggnad skall kommunens policy om lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD)
tillampas.

Framtida vaghallare, det vill siga kommunen, ansvarar for att dagvatten inom
vagomradet omhandertas. Darfor planerar kommunen att utféra vissa atgarder i
samband med att vagarna tas 6ver for att forbattra avvattningen.

Varme och el
Harryda Energi AB svarar for elférsorjningen i omradet. Alhagen ar inte anslutet till
flarrvarmenatet.




Avfall

Plats for karl for insamling av brannbart samt matavfall ska anordnas inom fastig-
heterna. Dessa skall vara i direkt anslutning till uppstallningsplats for hamtningsfor-
don. Alternativt ska gemensam uppstallningsplats anordnas. Mer information om
vad som galler for hamtning av hushallsavfall finns pa kommunens hemsida

www. harryda.se.

Tele och bredband
Ledningar for tele finns langs alla gator. Fiber laggs ned inom kort.

KONSEKVENSER

Avvagningar enligt Miljobalken

Den planerade markanvandningen innebar ingen konflikt med riksintressen eller
andra allmanna intressen. Anvandningen ar darmed férenlig med Miljobalken
kapitel 3. Detaljplanen kommer lokalt inte att medféra att nagon miljokvalitets-
norm enligt Miljobalken kapitel 5 6verskrids.

Miljokonsekvensbeskrivning och Miljobedomning enligt MKB-
forordningen

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska, enligt Plan- och Bygglagen upprattas
"om detaljplanen innebdr betydande paverkan pa miljon, halsan eller hus-
hallningen med mark och vatten och andra resurser”. Detaljplanen omfattar ett
befintligt omrade centralt i ett samhalle med utbyggd infrastruktur som gator,
vatten- och avlopp, elférsorjning och kollektivtrafik. Planen innebar ingen
betydande miljépaverkan och sarskild miljokonsekvensbeskrivning behdvs darfor
inte. Planen avser ett litet omrade pa lokal niva och omfattas inte av kriterierna i
MKB-forordningens bilaga 4. Planen beror inte Natura 2000 eller verksamheter
enligt MKB-férordningens bilaga 1 eller 3. Nagon miljobedémning av planen
behdvs darfor inte. Lansstyrelsen instamde i kommunens bedémning vid samrad
4 dec 2012.




HALSA OCH SAKERHET

Buller

Omradet ar befintligt med befintliga vagar och bebyggelse och planen medfér
inga andringar i trafikmangd. Inga matningar pa trafikmangder har gjorts i omradet
men de bedéms som laga. Bron som utgor enda tillfart till omradet har en bedémd
trafikmangd om mindre @n 300 fordon per dygn (rdknat med sex fordonsrorelser
per fastighet per dygn). Skyltad hastighet ar 30 km/tim.

Buller kommer framfor allt fran jarnvagen som ligger 130 meter fran den byggnad
som ligger narmast. Mellan Alhagen och jarnvagen ligger Lanvettersjon vilket ger
lag bullerdampning. Mélnlycke fabriker som ligger strax sydvast om Alhagen haller
pa att planlaggas fér 600 nya bostader och i samband med det planarbetet har en
bullerutredning tagits fram (AF, 2014-09-08). Dér syns dven de sydvéstra delar av
Alhagen som ligger ndarmast jarnvagen och man kan se att for ekvivalent ljudniva
ligger hela omradet under 55 dBA, vilket understiger de riktvarden som riksdagen
har fastslagit.

Storre delen av omradet har dock en maximal bullerniva som 6verskrider riktvardet
(70dBA) dven pa den sida som ar vand fran jarnvagen, men vid nybyggnation eller
tillbyggnad av bostadshus bor detta kunna klaras med hjalp av lokala skarmar i
anslutning till uteplatsen. Kommunen bedémer darfor att det for samtliga befint-
liga bostadshus finns mdjlighet att anordna en uteplats i anslutning till huset dar
riktvardet for maximalt buller inte dverskrids.

Brandforsvar
Vdgarna i omradet uppfyller kraven pa tillganglighet for brandfordon.

Miljomal

Exploateringen ar férenlig med de nationella och regionala miljomalen om
begransad klimatpaverkan, frisk luft och god bebyggd miljo. Med omradets relativt
centrala lage i ett befintligt samhalle finns goda mdjligheter fér manga att utnyttja
kollektivtrafiken for miljoanpassade och resurssnala transporter.




ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Samrad genomfordes under hosten 2014. Granskning skedde under sommaren
2015. Planen stalls ut for ytterligare granskning under vintern/varen 2016 varefter
kommunfullmaktige kan anta detaljplanen under andra kvartalet 2016. Om detalj-
planen inte 6verklagas vinner den laga kraft.

Huvudman
Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Ansvaret for planens
genomfdrande ar fordelat enligt nedan:

Harryda kommun - dricks- och spillvatten inom planomradet
- gator och gang- och cykelvagar inom allman platsmark
- park samt lekplats pa Strandvagen
- vattenomraden

Fastighetsagarna inom - kvartersmark
planomradet

Harryda Energi AB - elforsorjning. Kommunen ar huvudman for allmanna
platser.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Overtagande av vigar

Harryda kommun star som huvudman for allmanna platser i detaljplanen och ska
darmed ta 6ver vagarna inom planomradet. En lantmateriférrattning behover
goras for omprdévning av Moélnlycke ga:8. | forrattningen ska Hojdvagen, Sjoliden,
Snackvagen samt Strandvdgen utga ur Mélnlycke ga:8 och Molnlycke vagforenings
vaghallningsansvar. Kommunen svarar darefter for drift och underhall av dessa ga-
tor efter att de 6vertagits. Kommunen ansvarar for att denna lantmateriférrattning
begars.

Gator
Harryda kommun ar ansvarig for drift och underhall av gatorna inom detaljplanen.




Fastighetsbildning

Del av Harryda kommuns fastighet Mélnlycke 1:6 anvands idag som infart till M6In-
lycke 1:24. Detaljplanen mojliggor att den marken fastighetsregleras till M6Inlycke
1:24. Kommunen avser att traffa verenskommelse med fastighetsagaren angdende
fastighetsregleringen.

Markintrang

Samtlig mark utlagd som allman platsmark, kvartersmark for teknisk anlaggning
samt vattenomrdde dgs idag av Harryda kommun. Del av Molnlycke 1:1, ca 310 kvm
ar utlagd sa som allman platsmark gata. Harryda kommun har en skyldighet och en
rattighet att 16sa in marken. Harryda kommun avser att traffa en dverenskommelse
med fastighetsagaren av Mélnlycke 1:1

| 6vrigt ar samtlig mark utlagd som allman platsmark, kvartersmark for teknisk
anlaggning samt vattenomrade dgd av Harryda kommun. Inga andra intrdng pa
privatagd mark kommer att ske.

Ledningsratter

Inom u-omradena avser kommunen att lagga ned nya eller behalla gamla vatten-
och spillvattenledningar. Ett u-omrdde ger inte kommunen automatiskt ratt att
lagga ned ledningar. Kommunen avser att i forsta hand teckna avtal med berérda
fastighetsagare. Skulle detta inte vara mojligt har kommun majlighet att ansoka om
ledningsratt hos lantmateriet. Ersattning for kommunens ratt att nedlagga samt
bibehalla ledning ska motsvara fastighetens marknadsvardeminskning plus ett
paslag om 25 %.

Andring av byggritt

For fastigheter med friliggande bostadshus galler att byggratten andras fran att en
femtedel av fastighetens yta far bebyggas till att byggnader om hogst 225 kvm for
uppforas. Minsta tilldtna fastighetsstorlek blir 800 kvm istallet fér 1000 kvm.

Andrad anvindning
Tva fastigheter har i gdllande plan bostad och handel som mgjlig anvandning men
har endast anvants som bostad. Anvandningen handel tas bort.




EKONOMISKA FRAGOR

Gatukostnader

Vdgavvattningen i Alhagen behdver forbattras pa en del stallen och kommunen
planerar darfor att atgarda detta i samband med Gvertagande av vagarna. En gatu-
kostnadsutredning har tagits fram som visar hur stora kostnaderna beraknas bli och
hur dessa ska fordelas. Gatukostnadsutredningen samrads separat samtidigt som
planforslaget.

Kommunens ekonomi

Det blir en merkostnad fér kommunen for standardhéjning som ar utover det som
tas ut i gatukostnad. Kommunens utgifter for planlaggning ligger inom budget-
ramen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planens genomférandetid ar 15 ar fran det datum da detaljplanen vinner laga kraft.
Under genomférandetiden har fastighetsdagare garanterad ratt att fa bygga i enlig-
het med planen. Detaljplanen galler aven efter genomférandetidens utgang men
kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagarna kan stalla ansprak pa ersatt-
ning for forlorad byggratt.

Molnlycke i april 2016

SEKTORN FOR SAMHALLSBYGGNAD

Planenheten, Mark- & Bostadsenheten

Michaela Kleman Anders Lidén
Verksamhetschef for plan och bygglov Planarkitekt
Genomfoérandefragor:

Karl Falck

Mark- och exploateringsingenjor




