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Detaljplan for

bostadsomrade inom Knaptorp 1:27 och Utby 29:1
(f. d. Tradgardsmisteriet) i Alvingen,

Ale kommun, Vastra Gétalands lan

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planforslaget hor:

o plankarta i skala 1:1000 med bestammelser
illustrationskarta 1:1000

planbeskrivning (denna handling)
genomfdrandebeskrivning
fastighetsforteckning

Oversiktlig va-utredning

geoteknisk undersokning, 1998-10-20
beskrivning av naturen, 1998-10-16
trafikmatning pa Starrkarrsvagen, 1998 v 39-41
trafikbullerutredning, 1998-10-23

program, beslut i MOB 1997-06-17
samradsredogérelse, program 1998-06-17
MKB (naturmilj6, kulturmiljo, rekreation, vattenfragor, luftfdroreningar,
buller och naturresurser) 1998-11-12

» samradsredogérelse 1998-01-27
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PLANENS SYFTE

Omradet ar avsett for bostadsandamal och planens syfte ar att zandra
nuvarande byggratter for att méjliggéra byggnation av bostader for parhus,
radhus och fér nagra villor i anslutning till omradet.

AVVAGNINGAR ENLIGT NRL
En avvégning har gjorts mellan de allménna och de enskildas intresse avseende

omradets centrala lage och dess karaktar som ”narrekreationsomrade”. Plan-
omradet berdrs inte av nagra riksintressanta omraden, se MKB.

PLANDATA
Planomradet ar belaget utmed Starrkarrsvagen och omfattar i huvudsak det
obebyggda omradet mellan Batsmansvigen i norr, hyreshusen vid Tradgards-

vagen i dster och gang- och cykelvagen i séder.

Planomradets areal 4r ca 2,7 ha.



Agare till Knaptorp 1:27 &r Berik Kommanditbolag AB som avser att forvarva
del av Utby 29:1 (inom planomradet) av kommunen. | planomradet ingar dven
del av Starrkarr 14:1 som &r privatagd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Det aktuella omradet ingar i bebyggelseomréde - "befintlig tatortsbebyggelse;
bostader, bostadskomplement mm” - enligt Ale OP 90 (karta fér anvandning
av mark- och vattenomréaden). Arbete med férdjupad 6versiktsplan har
paborjats fér Alvangen.

Gallande detaljplan (stadsplan) fér omradet antogs av davarande Starrkérrs
kommun 1973-12-12. Planen faststélldes 1976-05-26 genom beslut av bostads-
departementet. | denna plan ingick &ven den nya dragningen av vagen till Starrkarr
(Starrkérrsvégen). Nuvarande planbestammelser medger en bebyggelse av 6 tva-
vaningshus med garage och parkeringsplatser mot Batsmansvigen.

Milj6- och byggnamnden beslutade 1997-12-10, § 134, att uppratta program
och detaljplan med miljckonsekvensbeskrivning (MKB) fér det aktuella
omradet. | planavtal med markégarna fér Knaptorp 1:27 ingar att kommunen
patagit sig att uppratta forslag till detaljplan fér del av Knaptorp 1:27 och del
av Utby 29:1.

Upprattat program med miljskonsekvensbeskrivning har legat till grund fér
detaljplanearbetet enligt milj6- och byggnamndens beslut 1998-06-17.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark och vegetation

Marken &r 6ppen &@ngs- och akermark som tidigare delvis varit bebyggd med
vaxthus och planteringsytor for odling och férsaljning av blommor. En mindre
gammal gard har legat inom omradet som revs pa 90-talet p g a att husen
hade forfallit. Intill gdng- och cykelvagen ligger ett litet dldre bostadshus som
f n star tomt. En mindre grusviag korsar omradet. Denna vag utgdér angérings-
vag till fastigheten Knaptorp 1:6. Omradet nyttjas inte fér ndgot andamal idag
och har delvis buskats igen.

En kort beskrivning av naturen (vegetationen) inom planomradet har gjorts av
Pro Natura, Thomas Appelqvist. Denna inventering redovisar inga naturvarden
som féranleder atgérder men forordar att ndgra eller ndgon av de oxlar som
star vid Starrkarrsvagen bor sparas samt att man méjligen kan lata de gamla
appletraden som star vid det befintliga huset vara kvar och inga i den nya
bebyggelsen. Se aven avsnitt "Naturmiljé” i MKB:n.

Geotekniska forhallanden

Utford geoteknisk undersokning, dat. 1998-10-20, visar att i anslutning till
planomradesgransen i norr och séder, som utgérs av fastmark alternativt berg i
dagen, dkar jordmaktigheten mot omradets centrala delar.
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Vid de storre jordméktigheterna finns Gverst ett upp till 1,5 m maktigt lager med
mullhaltig jord, vilken stéllvis utgérs av fylinadsmassor. Detta underlagras av
torrskorpelera, alternativt torrskorpesilt, med en méaktighet av 1-2m. Torrskorpan
underlagras av I6s siltig lera till som mest ca 8 m djup. | hela jordprofilen fére-
kommer inslag av silt och sand med varierande andel. Leran underlagras av
friktionsjord med varierande méktighet pa berg.

Vid fastmarken utgérs jordlagren av sand och silt under den organiska ytjorden.
Darunder finns ovan berget ett lager med fastare lagrad sand och eventuellt silt.

Borrstopp har i omradet erhallits pa djup mellan 1,9 m och 10,7 m.

| provtagningshalen patraffades inga byggrester men eftersom byggnader tidigare
funnits pa tomten kan det inte uteslutas att det férekommer s3dana.

Vid undersékningstillféllet avldstes i provtagningspunkterna en stabiliserad vattenyta
beldgen 2,1 - 2,4 m under markytan.

Den |&sa leran har en ungefarlig uppmatt skjuvhallfasthet av 22-28 kPa.

Inga undersékningar har utférts for att bestamma den I6sa lerans sattnings-
egenskaper. Vissa indikationer tyder dock pa att leran kan vara svagt
Overkonsoliderad.

Totalstabiliteten i omradet &r tillfredsstallande. Berakningar har éverslagsmassigt
utférts under antagandet av bade odranerade och drénerade férhallanden. Lagsta
erhallna sakerhetsfaktorer F =4 och F,,,=3,5 erhdlls fr langstrackta glidytor.
Berdkningarna har utférts med forsiktigt valda parametrar.

Planens intentioner kan ur geoteknisk synpunkt genomféras.

Omréadets totalstablilitet &r betryggande och kommer ej namnvart att paverkas vid
genomférandet av planerad byggnation varvid planens intentioner kan genomféras
fran geoteknisk synpunkt.

Nar detaljprojektering av omradet utférs och de exakta husldgena &r bestamda
faststalls grundl&ggning fér vart och ett av husen. Det skall observeras att utbyte av
det upp till 1,5 m maktiga jordlagret erfordras vid grundlaggning. Eventuellt erfordras
kompletterande geoteknisk undersékning for enstaka hus.

Betréaffande uppfylinader och schakter fér husgrundlaggning och ledningsgravar i
omradet hanvisas till rekommendationerna i bif. geoutredning.

Radon

Enligt markradonutredning utférd av Sveriges Geologiska AB 1989 ligger omradet
pa gransen mellan, pa kartan redovisat, lagriskomrade och normalriskomrade.
Inom normalriskomrade bestar marken av berggrund, moran eller sand med lag -
normal radiumhalt. Fér de hus som foreslas i sluttningen ska grundlaggningen
ske radonskyddat om maétningar pa platsen kraver detta.
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Fornidmningar och kulturvarden

Inga kénda fornlamningar finns i omradet. Omradet praglas av de spar av aldre
bebyggelse (torp) och det tradgardsmasteri som tidigare lag pa platsen. De hamlade
I6nnarna och oxlarna, den daligt markerade kérvéigen samt det obebodda huset med
dess tradgard ar de viktigaste kulturlamningarna. Vissa grovre trad i den gamla
tradgarden foreslas bevaras och dokumentation av det befintliga torpet och
husgrunderna ska utforas.

Bebyggelseomrade
Inom planomradet finns endast ett mindre obebott bostadshus som avses rivas.

I den angransande bebyggelsen férekommer bade enfamiljshus och flerfamiljshus
som har byggts under olika skeden under i huvudsak senare delen av 1900-talet.
Byggnadsstil och utformning varierar och de #ldre husen har delvis byggts om.

Kommersiell service med ett stort utbud av dagligvaror och ett 50-tal 6vriga
specialaffarer mm finns i Alvingens centrum pa ca 300 meters avstand.

Ett flertal forskolor finns inom Alvangens samhille samt fritidshem i Alvangen-
skolan. Arsklass 0-2 finns i Alvangenskolan pa ca 200 meters avstand, arsklass 3-6
i Madenskolan pa ca 300 meters avstand och arsklass 7-9 i Aroseniusskolan pa ca
700 meters avstand. | Alvangen finns dessutom vardcentral, dagcentral och tva
"vardhem” fér aldre med olika boendeformer.

Post, banker, apotek och férsakringskassa finns i Alvangens i centrum. Goda
bussférbindelser finns mot Géteborg, Vanersborg och mellan samhallena i
kommunen.

Den nya bebyggelsen

Det illustrerade planférslaget inrymmer 2-vanings radhus och parhus med ca
50 Igh. Beroende pa val av storlek pa lagenheterna inom omradet kan
lagenhetsantalet komma att variera, men som mest kan 60 lagenheter vara
lampligt. Inom kvarteret ska dessa vara méjliga att avstycka for enskilt
agande alternativt bostadsratt eller hyresratt. Dessutom innehaller planen 4
villatomter norr om Batsmansvagens forlangning. Omradet kommer troligen
att byggas ut i etapper i samband med efterfragan pa bostader. Vid exploa-
teringen av omradet bor hansyn tas till befintlig vegetation och dar det &r
majligt spara vissa partier som kan ingé i bebyggelseomrédet. Enligt MKB:n
forslas att de grévre lindar, oxlar och 16nnar som skall sparas mats in.

Gemensamma anlaggningar kommer att byggas i omradet for kdrvagar, gangvagar,
garage, lekplats, bollplan, grénomraden vatten- och avloppsanlaggningar samt ev.
for en gemensam byggnad fdr sop/atervinningslokal.
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Forslag till hustyp fér parhus Sammanbyggda bostads-
hus e/lervc‘._arports

Friytor och rekreation

Inom omradet avses gemensamma grénomraden, lekplats och bollplan anlaggas.
Narhet till idrottsomrade med fotbollsplaner, tennisplan och idrottshall med manga
aktiviteter finns inom gangavstand. Fina rekreationsméjligheter med nérhet till skog
finns strax sydost och sydvast om planomradet. Enligt MKB:n foreslas att enstaka
trad utmed GC-vagen sparas for att skapa ett grénstrak samt for att bevara en del av
"grényte-intrycket”.

Gator och trafik

Batsmansvagen foreslias byggas ut enligt anvisningar i Sv. Kommunférbundets bok
"Lugna gatan!”, for att &stadkomma sakrare, miljévanligare, trivsammare och
vackrare tatortsgata. Anslutningen av Batsmansvégen till Starrkérrsvagen bér ocksa
utféras pa ett satt som minskar hastigheten da sikten ar begréansad mot centrum.
Dessutom skall Starrkarrsvagen/Batsmansvigen kompletteras med 6vergangsstallen
och mittrefuger i anslutning till korsningen. Forslag till utformning, se plankartan.
Inom bostadsomradet kommer kérvagar till garagen och gangvagar att byggas ut.
Behov finns dven att bygga ut gadngvag utmed Starrkarrsvagen till bussterminalen.

Alternativa IGsningar till gatuutformning, enl. “Lugna gatani”
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Gang- och cykelvagen i 6ster avses byggas ut och férses med belysning i samband
med att omradet exploateras.

Behov finns att ordna gangférbindelse fran Tradgardsvagen mot Batsmansvagen.
Forslag till gangvag har illustrerats éver fastigheten Starrkarr 1:60. Gangvagen
kommer att ligga léngre fran dess uteplatser 4n den gangvag som passerar forbi
idag. Alternativt kan denna passage vara kvar och gangvag ordnas mellan de
illustrerade husen inom kvarteret.

En permanent utfart for fastigheten Knaptorp 1:6 har redovisats inom detaljplanen for
Knaptorp 1:82 (ny lokalgata via Torasvagen) men denna avses inte byggas ut férran
fastigheten exploateras. En tillfzllig utfartslésning har redovisats i planen, (med
beteckningen y) som medger utfartsritt dver Knaptorp 1:27 tills dess utfartsfragan
I6sts via Torasvagen.

Parkering ska ordnas inom kvarteret eller pa tomtplats.

Bussterminal finns i Alvdngens centrum pa ca 300 meter avstand och med en
nivaskillnad pa ca 20 meter.

Stérningar

En trafikmatning har utforts 1998 v 39-41 som redovisar att trafiken pa
Starrkérrsvagen, norr om korsningen mitt for missionskyrkan, har i genomsnitt
ca 2850 fordon/vardagsdygn varav ca 90 fordon var tung trafik. Ytterligare en
matning gjordes 550 meter séder om férsta matpunkten och den trafikméangd
som uppmattes har var ca 1200 fordon/vardagsdygn. Métpunkterna redovisas
pa sidan 8.

En trafikbullerutredning har utférts av GF KONSULT, V&g och trafik.
Utredningen visar pa att om husen placeras med ett avstand om minimum
37 meter frén Starrkarrsvagens vagmitt sa klaras gallande riktvarden vid
nybyggnation.

Risken f6r hdga luftféroreningshalter bedéms inte féreligga, se MKB.
Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

For det planerade bostadsomradet har en kommunal férbindelsepunkt for
spillvatten och dagvatten avsatts vid Starrkarrsvagen. Anslutning av vatten
finns avsatt vid korsningen Starrk&rrsvagen/Batsmansvagen. De tv3 villa-
tomterna vid Batsmansvigen kommer att férsérias genom den gemensamma
ledningen (inga i gemensamhetsanlaggningen) som gar genom kvarteret
sydost om Batsmansvagen. Fér de planerade tomterna inom Starrkarr 14:1
maste vatten och avlopp I6sas inom fastigheten och anslutas mot Ivar
Arosenius vag. Befintlig va-ledning byggs om i Batsmansviagen (ca 100
meter) och kompletteras med dagvattenledning.

tridgm1
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Omradet avvattnas av en mindre béck som till overvagande del ar kulverterad.

Kommunens huvudledning fér va ligger i géng- och cykelvagen sydost om
planomradet och planeras att Iaggas om i samband med utbyggnaden av
gang- och cykeibanan.

Befintliga gamla vattenledningar, fran f d Carlmarks bostadshus pa Knaptorp
1:10, som korsar genom planomradet anvands inte och skall tas bort.

El, tele och viarme

En storre elkabel, 20 kW, som &gs av Vattenfall, ligger i marken genom plan-
omradet (i nu gallande detaljplan "u-omrade”) och i gransen mot Starrkarr
1:60.

Elledningar finns i anslutning till planomradet. 1990 byggde Ale Elférening en
ny transformatorstation vid Batsmansvagen som ar avsedd att riacka for
kommande byggnation.

Omrédet ansluts tili befintliga el- och teleledningar. Bostaderna planeras for
vattenburen elvérme som avses att kompletteras med bergvarme.

Avfall

Inom bostadsomrédet planeras fér en plats for atervinning av hushalisavfall.
Atervinningsplatser for papper, glas mm finns i centrum vid Carimarks vag och
vid Torasvagen/Emmas vég pa ca 300 meters avstand.

Administrativa fragor

Genomférandetiden utgdr den 31 december 2009.

Kommunen &r huvudman fér allménna platser.

OVRIGA MEDVERKANDE

I planarbetet har medverkat: Tekniska férvaltningen samt Lennart Dahlberg,

arkitekt SAR, Aspekt AB

Alafors 1999-01-27

Milj6- och byggférvaltningen Samhallsbyggnadsenheten

Wy Wit Lesrtian, S 3od At
Ann-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjor Stadsarkitekt
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REVIDERING
Efter utstéliningen har planférslaget reviderats enligt foljande:
* Mittrefug ligger kvar pa Batsmansvéagen i anslutning till Starrkarrsvagen

» Planférslaget har kompletterats med u-omrade fér el, tele och vatten for alternativ
anslutning via Batsmansvagen for Starrkarr 14:1

* For att géra planen mer flexibel har byggratten for garage utdkats i anslutning till
garage/parkering, detta for att méjliggéra byggnation av garage i anslutning till
husen.

Alafors 1999-04-07

%{' Wit oertoerm /G AUt

nn-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjér Stadsarkitekt

Godkdnd av Mil jo- o byggnidmnden 1999-04-07

Antagen av Kommunfullmdktige: 2000-04-25
Laga kraft: 2000-05-22
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Detaljplan for

bostadsomrade inom Knaptorp 1:27 och Utby 29:1
(f. d. Tradgardsmisteriet) i Alvingen,

Ale kommun, Vastra Gétalands lan

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

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

Ansvarsfordelning

Ale kommun &r huvudman f6r de allmanna platserna i och i anslutning till
planomradet,

Végverket ar vaghallare for vag 1972.
Kommunen ar huvudman fér Va-natet.
Ale Elférening ar ansvarig fér eldistributionen.

Exploatdren &r ansvarig fér utbyggnaden pa kvartersmark férutom inom Starrkarr
14:1 som &r privatagd.

Tidplan

Samrad nov-dec 1998
Utstallning febr-mars 1999
Antagande mayj 1999
Laga kraft juni 1999
Markforvary juni 1999
Utbyggnad av Batsmansvagen okt 1999
Byggstart okt 1999

Genomférandetid
Genomforandetiden har satts till 31 december 2009. Tiden har valts utifran

byggnationens omfattning och efterfragan samt méjlighet till att dela upp
genomfdrandet i etapper.

tridgm1
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Avtal

Exploateringsavtal ska upprattats mellan exploatéren och kommunen som reglerar
genomférandet av bl.a. utbyggnad av Batsmansvégen, gang- och cykelvagen i
sydost, anslutningsavgifter, mm. Avtal ska dven upprattas melian fastighetsagaren
till Starrkarr 14:1 och kommunen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsreglering ska ske fér del av Utby 29:1 samt for ett mindre markomrade
inom Knaptorp 1:13 i nordost, vilka i planférslaget forutsétts sammanlaggas med
Knaptorp 1:27.

Gemensamhetsanlaggning ska bildas for vatten-, spill- och dagvatten for hela
planomradet utom fér fastigheten Starrkarr 14:1.

Gemensamhetsanléggning ska dven bildas for kérvagar, gangvégar, garage, lekplats,
bollplan, grénomraden, vatten- och avloppsanlaggningar samt ev. en fér gemensam
sop/atervinningslokal.

Avsikten ar att parhus och radhus ska kunna avstyckas och bilda egna fastigheter.

Del av Knaptorp 1:42 och Knaptorp 1:27 ska l6sas av exploatdren och efter
fastighetsreglering ska de delar som utgér allmén platsmark dverga till kommunen
(Batsmansvagens forlangning). Kommunen &r huvudman for allman plats.

Anvisade gangvéagar ska regleras med avseende pa tillganglighet for allman
gangtrafik.

EKONOMISKA FRAGOR

De ekonomiska fragorna mellan Exploatéren och kommunen skall [6sas i exploa-
teringsavtal. Dessutom skall bolaget/respektive fastighetsagare erlégga avgift for
anslutning till elnatet samt kostnader for fastighetsbildning.

Kostnaderna fér ombyggnad av korsningen Starrkérrsvagen/Batsmansvigen
(i anslutning till planomradet) ska betalas av kommunen genom 6verenskommelse
med Vagverket.

TEKNISKA FRAGOR

Geoteknisk utredning har utférts. For slutligt val av grundlaggningsmetod kan
eventuellt ytterligare undersékningar behova utforas.

Enligt tekniska kontoret har anslutningspunkter avsatts for bebyggelsen i
Batsmansvagen. De tva villorna norr om Batsmansvagen avses kopplas till och
inga i den gemensamhetsanlaggning som gar igenom det nya bostadsomradet.
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Telia ska underrattas minst 4 manader innan nagra arbeten paborjas i omradet.
MEDVERKANDE
Tekniska férvaltningen har medverkat i planarbetet.

Fran Aspekt AB har medverkat Lennart Dahlberg, arkitekt SAR.

Alafors 1999-01-27

Miljo- och byggférvaltningen Samhadllsbyggnadsenheten

S Mo Lorrtoarns S v At
Ann-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjér Stadsarkitekt
REVIDERING

Efter utstallningen har planférslaget under rubriken "EKONOMISKA FRAGOR”
kompletterats avseende 6verenskommelse med Vagverket

Alafors 1999-04-07

—%w- Y/ 2 %ﬂ%/ /?z 2 AL

Ann-Marie Carlsson Bert Andersson
Planingenjér Stadsarkitekt

Godkdnd av Miljo- o byggnidmnden: 1999-04-07
Antagen av Kommunfullmiktige: 2000-04-25
Laga kraft: 2000-05-22
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