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INFORMATION

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas for ett omrade inom
kommunen exempelvis f6r bostider, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestir av en plankarta som ar juridiskt
bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan, samt de atgarder som behovs for
genomforandet. Planbeskrivningen (denna handling), som inte ér juridiskt bindande, ska
underlitta férstaelsen for plankartans innebdrd samt redovisa de forutsittningar och syften som
planen har.

Detaljplanen omfattar f6ljande handlingar:

Planbandlingar:
e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med planbestimmelser
e llustrationskarta

Owriga handlingar:
e Tastighetsforteckning 2016-09-21(publiceras ej pa internet)
e Behovsbedomning 2016-03-04

Utredningar:
e Landskapsanalys, Landskapsgruppen AB, 2009-12-07
e Arkeologisk utredning etapp 1, Bohuslins museum, 2014-04-03
e Arkeologisk utredning etapp 2, Bohuslins museum, Pagiende
e Naturvirdesinventering, Norconsult, 2015-10-19
¢ Geoteknisk bedomning, Tyrens, 2016-05-19
e VAD-utredning, Sweco, preliminirhandling 2016-09-29
e PM trafikbuller, WSP, 2016-06-17
e Vigutredning, AF infrastructure AB, 2016-06-13
e Trafikprognos Sparrasvigen, AF infrastructure AB, 2014-04-02

Handlingarna (ej fastighetsforteckningen) finns pa Kungilvs kommuns hemsida:
www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-detaljplaner/nordtag

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt 6vriga handlingar finns 1 Kungilvs Stadshus,
adress: Ytterbyvigen 2, 442 30 Kungilv. For information om planférslaget, kontakta Kundcenter
pa telefonnummer 0303 — 23 80 00.

Handlaggning

Denna detaljplan handliggs med utékat férfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och bygglagen
(SES 2010:900). Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och Linsstyrelsens
granskningsyttrande och har ett betydande intresse for allminheten.

Detaljplanen ér ute pa samrad under ca 4 veckor. Efter samrad sammanstills alla inkomna
synpunkter i ett samradsutlitande med forslag till eventuella justeringar och kompletteringar.
Diirefter skickas reviderad detaljplan ut f6r granskning. Detaljplanen bedéms kunna antas tidigast
fjarde kvartalet 2017.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa byggritter och infrastruktur f6r ca 350 bostider 1 olika
boendeformer, boende med sirskilt stdd och férskola. Planforslaget syftar dven till att skapa goda
rekreations- och lekmiljéer inom omradet samt att koppla samman vistra och centrala Ytterby.

Planforslaget mojliggor f6r ett nytt stadsdelsomrade att vixa fram i vistra delen av Ytterby och
knyter samman befintlig byggelse i nordvist och sydvist, med Ytterby centrum och
stationsomride. Planomradet dr idag oexploaterat och bestar till storsta del av skogsomrade for
nirrekreation och betesmarker for ridskola. Omradet édr sedan lige utpekat som
utvecklingsomrade f6r bostider. Bebyggelse planeras i varierande skala i sma kvarter frimst pa
betesmarken men ett mindre omrade skog tas dven i ansprak. Genom omradet fran 6st till vast
foreslas en trafikseparerad infartsgata med bred gang- och cykelvig, denna ansluter till planerade
Sparrasvigen och infart i detaljplan f6r Vena 1:3. Ging- och cykelvigen kopplas samman med
befintlig gang- och cykelvignit. Lings infartsgatan foreslas dven lokalisering av ny forskola och
boende med sirskilt stdd samt en atervinningsplats. Befintligt nirrekreationsomrade sparas i stort
som natur och befintliga kirr, diken och dkerholmar blir virdefulla inslag i ndrmiljon tillsammans
med nya losningar f6r omhindertagande av dagvatten och tillkommande strak. Skogbeklidda
berghillar ramar fortsatt in omradet samt tillgdngligg6rs genom parkmiljéer och nya gangvigar,
befintliga stigar ses Over och rustas upp. Inom omradet féreslas dven en lekplats som ar tillginglig
for allminheten.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet 4r beldget i vistra Ytterby mellan bostadsomradena Sparras och Bjorkas i norr
(Kastellegarden 1:55) och Tega i sdder. S6der om planomradet ligger dven fastigheten Vena 1:3,
dir nytt bostadsomrade planeras.

Bild 1. Kommunovergripande bild med planomradets lokalisering markerat rott
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Areal

Planomradet ar cirka 30 hektar stort.

Markagoforhallanden

Planomradet dr i kommunal dgo.
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Bild 2. Ortsovergripande bild med planomridet markerat rott Bild 3. Planomride marfkerat med streckad ritt

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut

Kommunfullmiktige, 2008-06-18, godkinnande av planprogram
Kommunstyrelsen, 2016-03-23, uppdrag att uppritta detaljplan

Delegationsbeslut Kommunstyrelsen, 2016-09-26, godkinnande av behovsbedémning
och beslut om samrad genom enhetschef planering

Ovriga kommunala beslut

Kommunfullmiktige beslutade om att anligga ny kommunal ridanliggning pa kommunens
fastighet Trankarr 2:1 2015-09-10 § 235/2015 Ramhandling for ridanliagening (Dnt
KS2011/2374). Beslutet innebir att nuvarande ridskola norr om planomradet kommer att flyttas

I 6versiktsplan 2010 och planprogram for Vistra Ytterby har hansyn tagits till ridskolans
lokalisering. Beslutet innebir att denna hinsyn inte lingre ér relevant for detaljplanen

Kommunfullmiktige beslutade 2016-06-16, § 180/2016 om forslag om att kommunstyrelsen fir i
uppdrag att pibotja arbetet med férdjupad Gversiktsplan f6r Ytterby(Dnr KS2016/0329).

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Kungilvs kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-01-19, anger att
exploatering bor tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och i sa stor utstrickning
som méjligt utnyttja befintlig infrastruktur. Aven en mer sammanhéllen bebyggelse med korta
avstind ska efterstrivas Oversiktsplanen medger ocksa att stationssamhillet bor bebyggas
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“inifran och ut”, samt en blandning av bostider. Omraden inom gangavstand till stationsomradet
ska ha sarskilt hog bebyggelsetithet. Naturmiljoer ar viktiga motesplatser och ska vara tillgingliga.

Aktuellt omrade ligger inom titorten Ytterby och ir ett redovisat omrade for bostader ar 2020
och 4r 2050. Aktuellt planférslag foljer Oversiktsplan(2010) intentioner samt anvindning och
nyttjade av mark.

Pagaende markanvandning

Serviceort

= Centrumomride

Il sefintiigt verksamhetsomrade
Narstrévomrade

Forandrad markanvandning
e T3tortsavgransning av serviceort
s Tatortsavgransning i kustzon
I Nya bostader 2020
Nya bostader 2050
|1 Majlig fortatning eller omvandlingsomrade
Riksintressen
rrrreerr MB 4 kap kusten
Riksintresse friluftsliv
[E Riksintressen kulturmiljovard

{7777 Riksintresse naturvard

Bild 4. Utdrag nr Oversiktsplan 2010 dver planomridet

Planprogram och Detaljplaner

Planprogram

Omradet behandlades 1 planprogram for Vistra Ytterby, antaget av Kommunfullmiktige
2008-00-18. I detta redovisas fortsatta utbyggnaden av Sparriasvigen som binder samman
Torsbyviagen och Marstrandsvigen, nytt lige f6r skola samt bostader i séder och norr.

Huvudinriktningen dr att omradet nas via en ny infart fran Sparrasvigen sdder om Sparrasskolan,
och att en gen gang och cykelvig ska finnas fran vistra Ytterby till Ytterby centrum. Grona kilar
limnas for rekreation mellan bostadsomriaden och bostadsbebyggelsen ska innehalla en blandning
av bostader 1 varierande skala och upplatelseform. Aktuellt planforslag foljer planprogrammet i
stort.

Bild 5: Planforslag i planprogram for véstra Ytterby (2008), Bild 6; Gdllande detaljplaner i omridet




Planbeskrivning - Samridshandling 2016-09-30

Detaljplaner

Planomradet ir till stor del inte tidigare detaljplanelagt, men omridet angrinsar i soder till
detaljplan f6r Tega 6stergard 3:1 mfl(akt nr 187) och 1 vist till detaljplan f6r Vena 1:3(akt nr 351).
Vena 1:3 vann laga kraft den 30 juni 2016 och i denna éterfinns en infartsgata med gang- och
cykelvig samt omrade for dagvattenhantering, vilka ansluter till aktuellt planomrade.

Planférslaget paverkar foljande detaljplaner;

e Detaljplan for skola i vistra Ytterby” (akt.nr 321). I gillande detaljplan anges
markanvindningen PARK f6r omrade dir aktuell detaljplan foreslar anvindningen S,
skola.

e Detaljplan for del av fastigheten Klockarebolet 1:1 m.fl.” (aktnr 203). Gillande
detaljplan anger markanvindning PARK f6r det omrade dir aktuell detaljplan istillet
foreslar anvandningen NATUR.

e Detaljplan for vistra Bjorkas etapperna II —III” (akt.nr 263). Gillande detaljplan anger
markanvindning L f6r odlingsmark (1- med ej stadigvarande djurhallning, 2- med
efterbete)samt NATUR f6r det omrade dir aktuell detaljplan féreslar anvindningarna
PARK och B, bostider.

GR- strukturbild, Bostadsforsorjningsprogram, Energiplan mfi

I GR-strukturbild som syftar till att visa pa en héllbar 6vergripande utveckling av
Goteborgsregionen, ligger stationssamhallet Ytterby inom huvudstrak f6r kommunikation genom
Bohusbanan. Bostadsbyggande i stationsnira ligen dr en férutsittningarna for en uthallig tillvixt i
Goteborgsregionen.

1 ” Bostadsforsirjningsprogram for Kungdlys kommun 2013-2022” redovisas Gvergripande strategier for
bostadstorsoérjningen samt planeringsberedskapen for nya bostider. Bebyggelseutvecklingen ska i
forsta hand ske utmed kollektivtrafikstraket: Kungilv-Ytterby och Kode samt i kommunens
serviceorter. For att bidra till en hallbar utveckling ska kommunen striva efter att fa en blandad
bebyggelse och bostider med olika upplatelseform i alla kommunens delar.

I Mijgpolitiskt program (antaget av kommunfullmiktige 2016-04-21) redovisas prioriterade
programomraden i miljéarbetet vilka bland andra édr att kommunen ska bidra till hallbara och
klimateffektiva resor, frimja energieffektivisering och férnybara energikillor, utveckla naturvard
och friluftsliv for att vara en attraktiv kommun.

1 Social oversikisplan steg 1,2,3 (Ingar i beslut 2015-12-10 KF§{315/2015) presenteras Kungilvs
kommun 6verlag som vilmdende men inom Ytterby finns utanforskap geografisk koncentrerat
till vissa nyckelkodsomraden. Ett 6vergripande mal dr att minska segregationen och i samband
med fortitning och utbyggnation av serviceorter ar det sirskilt angeldget att investera 1 de mjuka
virdena, saisom livet mellan husen, lekplatser, motesplatser.

I Naturvards- och friluftslivsplan,(Antagen av kommunfullmaktige 2008-04-10) Kungilvs kommun,
pekas aktuellt planomrade ut som lokalt virdefullt narstrévomrade f6r langpromenader och
detsamma giller dessforinnan 1 Grinplan (Antagen av kommunfullmiktige oktober 2006) dir
omradet ses som en stadspark och ett fokus dr att forbattra tillgangligheten till naturen.

I Energiplan (Antagen av kommunfullmaktige 2010-02-11)redovisas oversiktligt mal om att
kommunen ska minska de fossila utslippen fran uppvirmning och transporter, samt 6ka andelen
tornybar el producerad i Kungilvs kommun.
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Aktuellt planférslag har bedomts 6verensstimma med styrdokumentens mal.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hinsyn tas bade till allmdnna och enskilda intressen vid
provningen av limpligheten av foreslagen planliggning. Bestimmelserna om hushallning med
mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap miljobalken ska tillimpas.

Planomradet ligger inom titorten Ytterby och bestar av odlingsmark/betesmark och skogsmark.
Ytterby dr ett stationssamhalle med goda forutsittningar for kollektivtrafik bade lokalt och
regionalt, planomradet ér lokaliserat inom 1 km till buss- och tagstation. Bostadsbyggande i detta
lige anses avvigt gentemot andra intressen och innebir en god hushallning med mark och
vattenresurser.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig
anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Miljomal

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljomal f6r Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt. Kungilvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella
miljomalen. Kommunen har tagit fram rapporten ”Kungdly kommuns lokala miljomal”’ (reviderad
tebruari 2010). Av de lokalt anpassade miljémalen dr foljande sirskilt angelidgna for planforslaget:

Begrinsad klimatpadverkan innebir att minska utslipp och 6verga till fornybar energi och
arbeta med energieffektiviseringar, inom planomradet ses mojligheter for fjarrvirme Gver.

Frisk Luft handlar frimst om att minska luftf6roreningar, bland annat genom att minimera
biltrafiken. Inom planomradet planeras for goda gang- och cykelméjligheter.

Grundvatten av god kvalitet handlar frimst om att sikerstilla en siker dricksvattentillgang och
kvalitet, inom planomradet planeras det f6r kommunalt VA.

Levande sjéar och vattendrag handlar om att skydda eller dterskapa naturelement sisom
vatmarker, smavatten mfl och inom planomradet omhindertas vatten lokalt.

Giftfri miljé innebir att minska utslipp och farliga avfall i miljon och inom planomradet planeras
for en atervinnings- eller kretsloppsstation.

Mpyllrande vitmarkeri odlingslandskapet omfattas av generellt biotopskydd. Inom planomradet
kommer dike att bevaras och utvecklas.

Ett rikt vixt och djurlivinnebir frimjandet av biologiskt mangfald och inom planomradet har
en naturvirdesinventering enligt SIS standard gjorts. Denna ligger till grund fo6r planférslagets
utformning.

Siker stralmiljo innebir att riktvirden vad giller byggande pa radonhaltig mark tillimpas i
kommunen. Planomradet ligger till stérre del inom lagriskomrade f6r radon och gillande
riktvirden for radon beaktas.

10
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God bebyggd miljé betyder att marken dr limplig att bebygga med hinseende till manniskors
hilsa och sidkerhet samt natur- och kulturvirden.

Aktuellt planforslag har redovisat i relation till de lokala miljomalen och bedéms stimma Gverens
med dessa.

BehovsbedOdmning

Alla planer som upprittas av kommunen ska i ett tidigt skede i processen behovsbedémmas
enligt Miljobalkens 6 kap 11§. Behovsbedémningen ir den analys som leder fram till
stallningstagandet om huruvida en miljobedémning ska genomforas eller inte. Anses planens
genomforande kunna leda till betydande miljopaverkan ska en miljobedomning enligt Miljobalken
6 kap 11-13 §{§ genomféras och en Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas. I samband
med behovsbedomningen ska dven linsstyrelsen ges tillfille att yttra sig 6ver denna. Syftet med
en miljobedémning ér enligt Miljobalken 6 kap 11§ att integrera miljéaspekter i planen eller
programmet sa att en hallbar utveckling frimjas.

En behovsbedémning 2016-03-04 har tagits fram fér planomradet om 22,5 ha(aktuellt
planomrade 30 ha) och samrad om den har skett med Linsstyrelsen 2016-03-24. Enhetschef
planering har godkint Behovsbedomningen enligt kommunstyrelsens delegation 2016-09-26.
Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som avses
1 6 kap 11§ Miljobalken. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning. Forslaget till detaljplan ér
forenligt med Miljobalkens 3,4 och 5 kap och planens konsekvenser bedéms kunna hanteras
inom ramen for ordinarie planprocess. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats.

Avvagningar enligt Miljobalken
Riksintressen (3 kap MB)

Inom omrade for aktuell detaljplan dterfinns inga riksintressen. Sammantaget bedoms
detaljplanen vara férenlig med en fran allman synpunkt limplig anvindning av mark- och
vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss ligsta miljokvalitet for mark, vatten,
luft eller miljon 1 Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland
annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar 1 fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Inom planomradet planeras f6r ca 350 bostider vilket innebidr en trafikdkning. Trafiken orsakar
utslipp vilket bidrar till bland annat féroreningar i luft och vatten samt omgivningsbuller.
Trafik6kningen anses inte vara av den mangd och art att luftféroreningar som overskrider
gillande normer uppstar, det har vidare konstaterats att riktvirden for buller inte 6verskrids.

Nirliggande vattendrag omfattas inte av nagra miljokvalitetsnormer. Vattnet fran planomradet
leds dock via kyrkobicken ner till slutrecipient Nodre dlv som omfattas av MKN enligt EU:s
vattendirektiv och som innehar mattlig ekologisk status. Féroreningsbelastningen beriknas 6ka
efter exploateringen men med foreslagna atgirder, dir dagvatten renas i f6rdréjningsmagasin och
diken, bedéms exploateringen inte paverka miljokvalitetsnormerna f6r Nodre dlv negativt.

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer dverskrids eller riskerar att
overskridas inom omraden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planliggning.

11



Planbeskrivning - Samridshandling 2016-09-30

Strandskydd

Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.

Biotopskydd

Naturvirdesinventering (Norconsult, 2015)redog6r £6r ett antal biotopskyddsobjekt inom
omradet saisom; stenmur som 16per sydostlig riktning pa angsmark, dike och mindre dkerholmar.
I (G) granskogen finns det ocksa revlummer som ir fridlyst och 6vriga virde element sisom
sumpskog och hillparti.

I aktuellt planforslag-bevaras flertalet dkerholmar genom att dessa antingen ligger inom allmin
platsmark NATUR/PARK eller halls fria frin bebyggelse med prickmark — matk fir ej bebyggas.
Virde elementet sumpstraket skyddas inte och delar av detta kommer troligtvis att forsvinna i
byggnationsskede. Inom planférslaget foreslas nya ytor f6r dagvatten som mojliggér nya
livsutrymmen for vatmarksberoende djur och vixter. Biotopskyddsdispens avses sokas for dike
och stenmur fér genomfart av lokalgata samt hantering av dagvatten. For revlummer soks
dispens fran fridlyssningsbestimmelserna.

Bild 7: Biotopskyddsobjekt i vitt och véirdeelement i grint (Norconsult, 2015)  Bild 8: Akerholmar

FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Forutséittningar

Planomradet bestar av skogsmiljoer av skiftande karaktir och jordbruksmark i form av vall samt
finns mindre inslag av betesmark som anvinds som histhage. Omradet ligger inom utpekat
nirstr6vomrade och skogsmarken varierar i nordvist fran klen 16vskog av silg och bjérk med
inslag av tall till sydvist med grévre 16vtrad och gran. Topografin ér varierad fran 25 till 50 méh,
med kuperad skogsterring, berg i dagen och plana delar av jordbrukslandskap. En
landskapsanalys (2009/1207) har gjorts for ett stérre omrade dn vad som innefattas i aktuellt
planomrade. Inventeringen beskriver hur omradet ser ut idag och innehaller rekommendationer
om hur dessa férutsittningar ska ligga till grund for en framtida exploatering. Dock dr vissa delar
av landskapsanalysen inte aktuella eftersom efterkommande styrdokument visar pa en annan
inriktning och exploateringsgrad.

12



Planbeskrivning - Samridshandling 2016-09-30
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Bild 9: Landskapsinventering med ungeférlig planomridesgrans streckad i rott(Landskapsgruppen AB, 2009)

Nedan foljer ett antal bilder som ir tagna i olika miljéer och arstider 6ver planomradet.
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Framtagen naturvirdesinventering (Norconsult 2015) har gjorts enligt SIS-standard och beskriver

ett antal naturvirdesobjekt och dess naturvirdesklassning inom omrédet. Inventeringsomradet
anses hysa en variationsrik natur med férekomst av ett stort antal naturtyper.

' § R 2
Bild 10: Naturvirdesklassning (Norconsult, 2015)

Omradet bestar enlig naturvirdesinventeringen av foljande omriden med naturvirde;
Klen 16vskog med inslag av grov tall.

Lovskog med inslag av gran

Lovskog dominerad av silg

Grovvuxen tallskog

Igenvuxet kirr. Utgor en Oppen yta utan trid och buskar.,

Sumpskog

Grov granskog

OIEOOZE >

Omride G och D utgor naturvirdesklass 3 och A,B,C,D,E och I utg6r naturvirdesklass 4.
Naturvirdesklass 3 bor omfattas av generell hinsyn och motsvarar sidana omraden som avses 1
miljébalken 1 kap 1§ punkt 3 gillande att den biologiska mangfalden bevaras.

Planforsiag

Planférslaget foljer landskapsanalysens inventeringsdel och bevarar i stort hojder och grinser i
naturen som dterfinns inom planomradet. Planforslaget tar st6d i landskapselementen f6r nya
bebyggelseomraden inom det 6ppna dngsomradet och tar dé i ansprak jordbruksmark.
Bebyggelsen koncentreras pa de 6ppna dngsmarkerna samt inom stora delar av det som i
Naturinventeringen kallas omrade C. Utblickar faststills frimst genom vagdragningarna.
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Omrade E med igenvuxet kirr ligger inom allmin platsmark NATUR. Dagvattenhanteringen 1
planomradet dr utformat med hinsyn till att inget vatten fran kvartersmark eller vigomraden ska
ledas till kirret. En exploatering enligt forslaget innebir dnda sannolikt en paverkan pa omradet
exempelvis genom att andelen vatten som rinner till omradet idag istéllet tas omhand genom
dagvattensystemet. Det skulle leda till att kérret ytterligare vixer igen och det tillkommer trdd och
buskage. Eftersom ménga trid férsvinner inom skogspartierna (samt med tanke pa 6kade fléden
med anledning av klimatférandringar med kraftigare regn) kan mangden vatten som leds till
kirret dven tinkas 6ka. Bade mindre eller mer andel vatten pa platsen skulle kunna paverka
eventuella flick- och trollslindor samt grodor. Under byggtiden av vigen kan tillfilliga atgirder
anldggas for att inte paverka kirret och dess vixt- och djurliv negativt.

Omride G med naturvirde klass 3 exploateras delvis och hir kan kompensationsatgarder sisom
torbattring av skogsbrynen med 6kade inslag av blommande buskar och trdd planteras, vilket
gynnar faglar och insekter och kan tillskapa virden for biologisk mangfald. Ett sammanhallet
gronstrak bevaras i vister, med undantag for vigpassage. Fina stenmurar sparas i storsta mojliga
min och anvinds med férdel som gestaltande element vid byggnation. For stenmurar med
biotopskydd som paverkas séks dispens hos Linsstyrelsen.

Storre delen av omradena med naturvardesklass 3 har hoga rekreativa viarden for Ytterbyborna
och kommer att ligga under allmin platsmark NATUR, inom denna anvindning planeras nya
gangstrak och upprustning av befintliga stigsystem.

Geotekniska forhallanden

Forutsattningar

Ett geotekniskt PM (2016-05-19, Tyrens) har tagits fram for aktuellt detaljplaneomrade.
Planomradet bestar av berg i dagen och plan dkermark av lera och det finns férutsittningar f6r
stabilitetsproblematik och sittningsrelaterade rérelser. Stabiliteten dr beroende av var 6vergang
mellan fast mark och 16sjord ir lokaliserad som lutningen pa markytan. Inom omrédet finns en
osikerhet med avseende pa grinsdragning mellan fast och 16smarks partier. Vissa branta slinter
tycks vara beligna inom 16smarkspartier. Rapporten konstaterar att leran inom aktuellt omride
tycks vara normalkonsoliderad, vilket innebir att ingen belastning kan paféras marken utan att
sattningar uppkommer.

Planforslag

De branta slinterna inom 16smarks partier i planomradets norra del kommer inte att bebyggas for
bostider. Inom ramen for framtagande av detaljplan avses fastmarksgrinser mitas in och en
bergtekniskundersékning utforas for att kunna sikerstalla stabilitet mot sked och rasrisk.

Inom kvartersmark aterfinns en planbestimmelse (b) som reglerar byggnadsteknik till att
byggnader som uppfors ska palas, vilket har st6d 1 4 kap. 16 § 1 och 30 § PBL.

Fororenad mark

Faorutsattningar
Inom planomradet finns inga kinda markféroreningar.

Planforsiag
Ny detaljplan behandlar inte fragan om férorenad mark.
Radon

Forutséittningar
Enligt 6versiktlig uranhaltskarta frin SGU (statens geologiska institut) befinner sig planomradet
till stérre del inom lagriskomrade for radon.
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' |Uranhalt (eU)
>68 (Bg/kg) >5.5 (ppm)
62 5.0
56 4.5
49 4.0
43 3.5
37 3.0
31 25
25 2.0
19 1.5
12 1.0
<6 <0.5

Bild 11: Digitalt kartutdrag ur SGIs databas

Planforsiag

I aktuell detaljplan regleras inte skydd mot radon, detta gbrs senare i bygglovssked. Byggnader ska
konstrueras sa att konstruktionen ir tat mot marken. Gallande riktvarden for radon ska beaktas
och far inte overskridas.

Risk for skred

Forutsdttningar

En 6versiktlig stabilitetskartering(2001-08-31, Riaddningsverket och Flygfiltsbyran) har gjorts f6r
Ytterby som omfattar vissa delar av planomradet dir dessa delar bedéms till stabilitetszon 2 och
3. Enligt geotekniskt PM (2016-05-19, Tyrens) férekommer berg i dagen med delvis branta
lutningar.

Planforslag
En unders6kning av rasrisk och blocknedfall avses géras inom detaljplanens framtagande.

Risk for dversvamning

Forutsdttningar
Inom planomradet bedéms igen risk for 6versvimning. Idag finns inom planomradet ett igenvixt
kirr i skogsomradet och diken inom hagmark.

Planforslag

I planforslaget bevaras idag naturliga strak for ansamling av vatten, dock tas jungfrulig mark i
ansprak och ytor hardgérs, vilket 6kar flodena inom och fran omradet. I planforslaget féreslas
darfor atgarder mot Gversvimning genom att sikerstilla ytor for dagvatten att samlas samt avses
vigsektionen utformas sé att diken omhindertar och renar vatten fran vigomradet.

Kulturmiljo & Fornlamningar

Faorutsattningar

En arkeologiskutredning etappl, har genomforts for Kastellegarden 1:52 m.fl. (Bohuslins
museum Rapport 2014:7) dir det kan konstateras att det finns erfarenhetsmissigt risk f6r okidnda
fornlimningar. Under planarbetes gang har en arkeologisk utredning etapp 2 varit aktuell f6r
storre delen av planomradet, denna har till samradstid inte fardigstillts. Bohuslins museum som
ansvara for utredningen har i detta skede kunnat redogora for att sex nya fornlimningarna
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tillkommit som kan bli aktuella f6r fortsatt undersckning. Den redan befintliga fornlimningen
Ytterby 152:1 (uppgift om hég) fanns inga beligg f6r varpa den rekommenderas att inte bli
foremal for vidare undersokning. En karta pa ungefirlig utbredning av fornlimningarna redovisas
nedan och ir hogt osiker 1 detta skede. Det betyder att de nya fornlimningarna antingen kan 6ka
eller minska 1 omfattning efter en férundersokning.
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Bild 12; Utdrag ur digitalkarta fornlimning, www,raa.se Bild 13; utdrag nr pagdende arkeologisk utredning steg 2, Bobuslins musenm

Planforsiag
Planférslaget har med osikerhet till fornlimningarnas status och lige inte anpassats efter dessa. I
fortsatta processen for planliggning kommer kulturmiljofragan fortsatt att hanteras och beaktas.

Bebyggelseomraden

Bostader och befintlig bebyggelse

Forutséittningar

Inom planomradet aterfinns idag inga byggnader men det angrinsar till befintlig bebyggelse
frimst 1 sydvist och nordvist, i 6vrigt omges det idag av naturomraden. Befintlig bebyggelse i
Tega och Sparrés ir inte sammankopplade. Angsomradet bildar idag ett Sppet landskapsrum som
har en starkt rumsskapande vegetationsbarridr runt om sig. Det finns en befintlig gard 1 direkt
anslutning till planomradet i 6st. I landskapsanalys, planprogram och i 6versiktsplan foreslas
byggnation pa dngsomradet samt inom ett smakuperat skogsomrade i sydost. Inom kommunens
serviceorter forordas en koncentrerad och sammanhallen bebyggelse med flera olika bostadstyper
och upplatelseformer.

Planforsiag

Genom att bebygga de lagt liggande delarna av omradet och behalla omradets yttre grinser, ofta
skog 1 kuperad terring, sa kan dagens tydliga landskapsrum behallas. Planférslaget som redovisas
mojliggor £6r ca 350 bostider, vilket dr en grov uppskattning som baserar sig pa
illustrationskartan nedan, som ir ett forslag av flera mojliga. I illustrationskartan redovisas for en
blandning av olika bostadstyper inom kvarteren som idr baserat pa 2 vaningar medan planen
medger 4 vaningar pa manga hall. Antalet bostdder kan komma att variera da ett flertal kvarter
har flexibilitet i planbestimmelserna och marken kan antingen nyttjas bade for en- eller
flerfamiljsbostadshus. Daremot kommer inom kvartersmark krav pa parkering, sophantering, lek
och utomhusmiljéer som tillsammans med bostadshusen kan skapa goda boendemiljéer. Inom
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kvartersmark f6r bostider mojliggdrs en blandning av kedjehus, radhus, parhus och
flerbostadshus, for att skapa en variation 1 bebyggelsestrukturen.

AT

A

¥ 4 A (,é‘;; & a7 - =m\N@reNG. X/~ "7 /’- 7=/ " 'd ¥
Bild 14, illustrationskarta pa mdjligheten till blandad bebyggelse inom kvartersmark, antalet bostider riknat pd tva viningar.

Sociala aspekter

Utformning, innehall och organisation av bebyggelsestrukturen skapar rumsliga férutsittningarna
for livet och genom sociala aspekter framhalls det manniskliga perspektivet i olika fokus.
Sammanhillen stad handlar om sociala och rumsliga sammanhang och kopplingar, vardagslivets
utgangspunkt ar rutiner och tillganglighet till dagliga aktiviteter, samspel och méten handlar om
gemensamma arenor och miljéer f6r kontakt och integration, identitet hinger samman med
speciell karaktir, igenkdnnande och tillhorighet till omraden.

Forutséttningar

Sammanhillen stad: Planomradet ligger i de vistra delarna av Ytterby, mellan 6st och vist, syd
och norr har det inte funnits tydliga kopplingar utan bebyggelsen aterfinns i enskilda enklaver,
uppdelade 1 mindre bostadsomriaden med tydlig avgrinsning. En mindre stig I6per mellan norr
och séder 1 naturen.

Vardagsliv: Nirliggande omraden ir frimst bostadsomraden och hyser inga andra funktioner,
delar av planomradet fungerar som rekreationsomrade for dessa. Fran de sydvistra
bostadsomradena tar du dig till stationen och centrum via Torsbyvigen, for nirvarade byggs en
ny skola i anslutning till Sparrisvigen 1 vister.

Samspel och méten: Minniskor passerar omradet 1 6st lings med gang- och cykelbana som
I6per fran ridstallet till stationen, dngsomradet dr inhdgnat och tillgingligheten till naturen saknas
Osterut. I skogen 16per promenadstigar dir ménniskor motionerar och barn leker och lir.
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Identitet. Omradets identitet ar idag lantlig med betande histar 1 omradet omgivet av skog och
lag bebyggelse.

Planforslag

Sammanhallen stad: Planomridet binder samman norr och séder i de vistra delarna av Ytterby
och ansluter direkt till planerad tillkommande bebyggelse. En ging och cykelbana binder samman
omradet med stationsomradet samt tillgdngligg6rs naturen av fler forbindelsepunkter.

Vardagsliv: Atervinningscentral planeras tillgangligt 1 omradet samt forskola och férbindelser till
malpunkter sisom hallplatser och Ytterby centrum.

Samspel och méten: Lekplatser och rekreationsstrik planeras fran centrala delar i Ytterby vilket
inbjuder fler manniskor till lek och naturupplevelse in dem framtida boende vilket skapar méten

Identitet: 1 Ytterby och stationsomradet ska hog tithet efterstrivas och planforslaget ar en
blandning av en lag bebyggelse i vist och hégre bebyggelse i dst. Inom planomradet skapas en ny
attraktiv stadsdel med maijligheter f6r ett blandat bostadsbestand med hog tithet 1 stérre kvarter
lings med ett stadslikt gaturum.

Arbetsplatser och verksamheter

Forutséittningar
Inom omradet finns idag inga arbetsplatser eller verksamheter. Dessa aterfinns 1 Ytterby centrum.

Planforsiag
Inom planomradet foreslds inga arbetsplatser eller verksamheter utéver behoven f6r kommunal
service.

Service

Forutséittningar

Inom omradet aterfinns idag ingen offentlig eller kommersiell service, ny skola och férskola
byggs f6r nirvarande 1 direkt anslutning till planomradet. Delar av skolgarden f6r dessa dr
planlagda for allman platsmark och inte for kvartersmark som 6nskas av skola.

Inom 1 km avstand aterfinns service i form av livsmedelsbutik, apotek, vard- och familjecentral,
bageri, restauranger och dylikt. I Ytterby centrum finns dven idag ett antal verksamheter i
anslutning till sparomradet.

Planforslag
I planomradets vistra del foreslas detaljplanerad parkmark att istdllet bli kvartersmark f6r Sparras
skolan.

Inom planomradet foreslds en ny forskola med 6 avdelningar samt boende med sarskilt stod pa
kvartersmark f6r S och B. Foérskolebygenaden ska utformas flexibelt s att den kan byggas om till
grundskola vid behov.

Tillganglighet

Forutséittningar

Planomradet ir relativt flackt centralt inom dngsomradet, men det finns héjdskillnader 1 de
omkringliggande skogsomradena. Gangvigar och stigar ir idag inte tillginglighetsanpassade. Att
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samhillet ir tillgdngligt for alla dr en viktig rittighetsfraga och att géra samhillet mer tillgangligt
tor personer med funktionsnedsittning gynnar alla.

Planforsiag

Boverkets rekommendationer kring tillginglighet ska f6ljas inom planomradet. Kommunen ser
positivt pa ytterligare forbittringar jimfort med kraven i BBR (Boverkets byggregler) och
Boverkets rekommendationer.

Byggnadskultur och gestaltning

Forutsdittningar

I nordvist angrinsar planomradet till ett bostadsomrade med enplans fribyggda villor i trid fran
00-talet. Befintlig bebyggelse i sydvist bestir av friliggande minde enplans tegelhus samt ett
bostadsrittsomrade med parhus och radhus i tva plan och tegel, detta omrade ar byggt pa 80-
talet. I Oster aterfinns idag nirmast en mindre gard och pa lite lingre avstand ligger
flerbostadshusomradet Bjorkds med trevaningshus fran 70-talet.

Bild 13; Bostadsomriden frin 00-tal, Bild 2; Bostadsomrade frin 70-tall, Bild 3; Bostadsomride frin 80-talet

Planforslag

Planférslaget anger 2 vaningar(byggnadshéjd 6 meter) f6r nytt bostadsomradet som angrinsar till
Tega i sydvist. Planforslaget moter upp mot befintliga fribyggeritomter i nordvist med tomter
for friliggande villor i tvaplan. Centralt pa akern féreslas varierande bebyggelse 1 upp till 4
vaningar (byggnadshojd 12). Genom en god gestaltning av bebyggelsen hir skapas en ny karaktir
tor omradet dir stad moter land som ér spannande, hallbar och bidrar till att skapa attraktiva
gaturum. I planomradets sodra del féreslas byggnation inom befintligt skogsomrade i terring
vilket stiller krav pa anpassning till omkringliggande natur i byggnaders utférande och
gestaltning. Fina stenmurar sparas i storsta méjliga man och anvinds som gestaltande element vid
byggnation. Hir kan med férdel byggnader gestaltas 1 samklang med natur och utforas i tr.

Inom kvartersmark mojligor planforslaget for varierad bebyggelse inom stérre kvarter med
gemensamma ytor centralt. Planférslaget bygger pa en kvartersprincip som innehaller hég
flexibilitet for att skapa mojlighet for den variation som efterstrivas i bostadsbestindet gillande
skala, utformning och upplatelseform. For alla kvarter giller generella bestimmelser kring minsta
tomtstorlek och byggandsarea som syftar till att skapa en tit ny stadsdel med kvalitativa
gemensamma ytor. Bebyggelsens utformning styrs inte i1 detaljplanen utdver max takvinkel for att
mojliggora kreativa nya I9sningar av god arkitektonisk kvalité. Inspirationsbilder f6ljer nedan.
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Bild 14; Inspiration frin i//ﬂ}fraﬂ;;” ] va}/zz.rmdeﬂ, Okidoki arkitekter. Bild 15; Kvartersprincip med gemensam gard
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Bild 16; Osby park, Eqator arkitekter , Bild 17; Hareslitt, Krook och tiider, Bild 18; Appeltridgarden, White arkitekter

Skyddsrum

Forutséttningar
Det finns inga skyddsrum inom planomradet.

Planforsiag
Det foreslas inga nya skyddsrum inom planomradet.

Friytor

Motes-, aktivitets- och lekplatser

Faorutsattningar
Inom planomradet finns idag inga allmidnna métes- eller lekplatser, skogsomradet anvands for
rekreation och fritidsaktiviteter. I omridets sédra del aterfinns en tennisplan.

Planforsiag

Detaljplan mojliggor for allmanna ytor for aktivitet och lek genom PARK. Ny omradeslekplats
med utrymme f6r att utvidgas foreslas centralt inom detta omrade, inom kvartersmark i
bostadsomriaden mojliggors dven for lek. Vidare innehaller planforslaget férskola med stor

skolgard. Tennisplanen kommer att ligga kvar och omradet f6r denna utgér bestimmelse for
NATUR.
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Natur- och rekreationsomraden

Forutséttningar

Omradet ligger inom utpekat nirstrévsomrade. Omradet nyttjas idag flitigt f6r detta andamal och
av foreningar, dock ar manga stigar i behov av upprustning och vissa delar ar otillgiangliga. Det
Oppna landskapsrummet dir histar gir anvinds idag inte av allminhet.

Planforsiag

Inom planomradet foreslas stora omraden som idag ar narstrovomraden bevaras och utvecklas
genom bestimmelse f6r NATUR. Upprustning av befintliga stigar och eventuellt férslag pa
tillkommande ses 6ver. Narstrévomradet foreslas tillgiangligedras fran Gstra och centrala Ytterby
genom att det sammanbinds med ett allméint parkstrak for rekreation och aktivitet.

Vattenomraden

Vatmarker

Forutsdittningar
Inom planomradet finns ett igenvixt kirr som har naturvirdesklassningen 4.

Planforsiag
Inom aktuell detaljplan avses karret bevaras inom markanviandning NATUR.

Diken

Forutsdittningar

Inom omradet finns ett dike som ingar i ett dikessystem. De 6vre delarna av dikessystemet utgor
dikningsfoéretag 0-E1b-0287, ”Vattenavlopp fran dgor till Kastellegarden 1:52 och 1:56 1 Ytterby

socken, Goteborg och Bohus lin 1938”. Dikningsfoéretaget upphor 1 héjd med
planomridesgrinsen och hela batnadsomradet ryms inom planomradet.

Bild 19; Figur &, 7 — karta dver dikesforetaget och bild pa dike(SWECO)

Planforslag

Diket kommer att fungera som dagvattenavledning och rekreationsstrak och i aktuell detaljplan
aterfinns det inom PARK och anvindningen dagvattenhantering. Dikesféretaget avses avvecklas
inom planprocessen.
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Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Forutséittningar

Gatunit: Inom planomradet aterfinns idag inga befintliga gatustrukturer. I 6st angrinsar
planomradet till en gang och cykelvig som 16per centralt mellan stationsomradet och ridhuset,
vilken dven 6vergar till gata som fran vast forsorjer bostadsomradet Vistra porten. I norr och
soder angriansar planomradet till befintliga bostadsomraden och mindre bostadsgator. I en ildre
detaljplan ("Detaljplan for del av fastigheten Klockarebolet 1:1 m.f1.”, aktnr 203) finns ett
utrymme for bussgata 1 anslutning till planomradet.

I 6ster ansluter planomradet till Sparrasvigen via infartsvig i detaljplan for Vena 1:3 (laga kraft
2016-06-30). Sparrasvigen ar idag endast utbyged till hilften fran Marstrandsvagen(vig 168) men
projektering och byggnation pagar for resterande stricka sd att denna ansluter till
Torsbyvigen(vag 604). Sparrasvagen kommer bade i tillkommande och befintlig strackning, att
forses med ging- och cykelvig och utformas f6r en hastighet pa 50 km/h. Den planerade
torlingningen av Sparrasvigen innebir att Torsbyvigen vintas bli avlastad fran en del trafik till
och frin Marstrandsvigen enligt utredning Trafikprognos Sparrisvégen (2014-04-02, AF). Den
sammantagna exploatering som planeras lings Sparrasviagen, 1 form av cirka 500-1000 nya
bostider, omradet Nordtag ar inraknat, bedoms enligt prognosen ge upphov till cirka 2 500
fordon per arsdygn. Den norra infarten till Sparrasvigen forvintas bli det frimsta alternativet for
boende i Nordtag.

_/~=—Plankorsning
™ med jérnvag
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Bild 20; Utdrag ur Trafikprognos Sparrdsvigen (2014-04-02, AF). Bild 21; Utdrag u

Ging-och cykeltrafik; Det finns inga cykelvigar inom omradet idag, ddremot dterfinns manga
stigar viktiga fOr fritid och rekreation i1 narstrévaromradet, flera av dem i behov av upprustning.
Frimst anvinds en grusad gangstig som forbinder bostadsomraden i norr och séder.

Planforslag

Gatunit; Planforslaget ska bidra till att skapa battre kopplingar mellan befintliga bostadsomraden
samt Ostra och vistra delen av Ytterby. Inom planomradet har flera tinkbara alternativ till limplig
in- och utfart diskuterats, i planforslaget foreslas infartsvig ansluta till redan planerad vig i Vena
1:3. Denna vig har studerats i rapporten Vdigutredning i detaljplan Nordtag(AF infrastructure AB,
2016-06-13), dir det nuvarande planférslaget bygger pa scenario 2 f6r 350 bostdder och som dven
tar stod i Trafikprognos Sparrisvdgen (2014-04-02, AF).
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Bild 17; Fz’gm’Z ur Vd('géttfedm’ﬂg ide

taljplan Nordtag, AF 2016-06-13

Vigen forbinder tva kommunala verksamheter och avstandet till befintlig bebyggelse dr bedémt
godtagbart med tanke pa buller. Denna anslutningspunkt har bedémts 1 relation till andra
tinkbara alternativ vara mest limplig med hinsyn till stod i 6vergripande program, trafiksilning,
samordning av trafikfléden, att skapa tillginglighet till kommunala verksamheter, naturvirden,
buller och férutsittningar i terring. Genom omradet fran vist till 6st planeras f6r GATA1, med
en sektion som anger en vigbredd pa 17 meter. Inom denna finns plats for ett korfalt om 5,5
meter, separerad gang och cykelvig om 4 meter samt en gangvig om 1,5 meter, mellan dessa
aterfinns dikespassager pa 1,5 meter. Kommunen ser 6ver méjligheten att férskjuta vigen norrut
ett antal meter mot vad som redovisas i Vigutredning (AF infrastructure AB, 2016-06-13).

Centralt i omradet finns utrymme f6r en mindre rondell/korsning dir bostadsgator, GATA 2, i
nord och sydlig riktning moter infartsgata, GATA 1. GATAZ2 har en vigbredd pa 6 meter och
sektionen rymmer 3,5 meter korbana och 1,5 meter gangbana. Mellan kérbana och gangbana
planeras for en 0,5 meter bred hardgjord zon dir fordon kan métas. GATAZ2 avslutas 1 mindre
platsbildningar dir rundkorning for renhallningsfordon mojliggors. Samtliga gator utrustas med
belysningsarmaturer. Inom kvartersmark far gator anordnas beroende pa husens placering och
dess lige bestims inte i detaljplanen. For gator pa kvartersmark rekommenderas en hogsta
vigbredd om 4-6 meter.

dike 1,5 m gang 1,5m dike 1,5m kérbana 55m dike 1,5m  géng och cykel 4m

Gata 1 (sektion A-A) : Vagbredd 17 m
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gang 1,5m dike 1,5m kérbana 5,5 m dike 1,5m  gang och cykel 4 m gang 1,5m kérbana 3,5m

Gata 1 (sektion B-B) : Vagbredd 15 m .
Gata 2 (sektion C-C) : Vagbredd 6 m

Bild 17, Bilder over GATA 1 och GATA 2

Ging- och cykel; 1 planforslaget dterfinns centralt inom omradet en bred gang och cykelvig om
4 meter dar olika trafikanter separeras for sikerhet och framkomlighet. Alla gator inom omradet
ar utrustad med gangvigar. Vid vissa passager utformas gatumiljo for gangtrafikanter. Gangvigar
inom omridet betecknas di dem inte ligger i GATA som GANG och dessa skapar kopplingar
mellan natur, befintliga och tillkommande stigar samt infrastruktur. Gangvig norr om
infartsgatan ska ansluta de bada skolomradena for att barn hir ska kunna passera trafiksikert.

Cykling -

W cyrehager

Blandtrafik

Dannemark

Rerndt

Bild 22; Cykelkarta over véstra Y tterby med planomréde markerat i ritt, pilar i gnlt markerar p/anerad vdg och ge-dragning

Kollektivtrafik

Faorutsattningar

Planomradet forsotjs idag inte av kollektivtrafik. En busshéllplats vid Sparrasvigen, Sparrisskolan
ar planerad men inte utbyggd. Avstindet frin planomradet till stationsomride och busstorg i
Ytterby centrum ar ca 1 km via central gang- och cykelvig. Turtitheten for expressbussar
bedéms som mycket god.
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Planforsiag
Detaljplanen féreslar inga nya hallplatser for busstrafik. En bred gang och cykelgata, separerad
fran biltrafik férbinder planomradet med stationsomradet.

Parkering, varumottagning, utfarter

Faorutsattningar
Inom omradet finns idag inga parkeringar, varumottagningar eller dylikt. Oversiktsplanen(OP
2010) anger att det inom kommunens serviceorter ska vara mojligt att bo utan att ha egen bil.

For planomridet finns en planlagd infart/utfartsvig i vist frin Sparrasvigen i detaljplan Vena
1:3, 1 6vrigt finns anslutande infrastruktur i 6st, norr och séder. I norr har kommunen ingen
radighet 6ver vigomradet, 1 6ster matas trafik 6ver jarnvigen och soder aterfinns en i gammal
detaljplan bussgata i befintligt bostadsbestind som leder rakt in i naturomrade och befintligt karr.

Planforslag

GATAL ar infartsgata till planomradet och forses med utfartsférbud for storre del av strickan,
undantaget ir fOr in- och utfarter till kvartersmark f6r skola samt for vissa delar av
bostadskvarter. For GATAZ2 anges inte utfartsférbud.

Varumottagning for skola kommer att anordnas inom kvartersmark. Parkering ska anordnas
inom kvartersmark, denna ska anordnas centralt och inte f6rliggas 1 anslutning till GATA1 vilket
sikerstills i planbestimmelse. Andelen parkeringar beriknas till 1 plats per bostad, behovet f6r
parkeringsplatser vid forskola beriknas till ca 20 stycken for 6 — 8 avdelningar.

Storningar och risker

Buller

Forutséittningar

Omradet ar idag inte utsatt for bullerstorningar. En bullerutredning (PM trafikbuller, WSP, 2016-
06-17)t6r infartsvigen till aktuellt detaljplaneomrade har gjorts f6r att sikerstilla att lokalisering
av denna klarar riktvirden for buller gentemot befintliga fastigheter.

Planforsiag

Planliggning av bostidder och forskola ger upphov till infrastruktur och medfér en 6kning av
trafik. Trafikokningen innebdr inte att gillande riktvirden f6r acceptabla inomhus och
utomhusnivaer for buller gentemot befintliga fastigheter 6verskrids. Planforslaget medger danda
inom omrade mellan befintliga bostider och GATA 1 att bullerskydd far uppféras, om boende
anser att behov dnda foreligger. Inom detaljplanen foéreslas ett omrade for teknisk anlidgening (E),
transformatorstation, vilken ibland kan upplevas avge ligfrekvent buller/sutr.

Lukt och allergener

Faorutsattningar

I anslutning till aktuellt detaljplaneomrade finns en mindre giard med histar, en hobbyverksamhet
som inte har ndgra planer pa att utoka. Histarna gar ute aret om och bostadshuset och
stallbyggnaden fungerar som en barridr mot planomradet eftersom hagarna dir héstarna oftast
vistas 4t vasterut och den forhirskande vindriktningen brukar vara vist/sydvist.
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Planforsiag

Inom aktuell detaljplan kommer nuvarande ”sommarhage” bebyggas f6r bostader. Kvarvarande
hagar kommer alla att vara vist/sydvist om planomradet. Inget skyddsavstind har tagits
gentemot befintlig bebyggelse eftersom avstindet inte bedomts vara relevant for risken for
spridning av allergener i detta fall. Kommunen anser att det allmdnna intresset over att kunna
bygga planerade bostider 6verviger de eventuella inskrinkningar som skulle kunna uppsta f6r
den enskilda hobbyverksamheten om klagomal skulle uppsta.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Faorutsattningar

Inom planomradet finns idag inga ledningar eller anldggningar for vatten och avlopp.
Marknivaerna inom omradet bedéms variera mellan ca +25 m till +48 m (h6jdsystem RH2000),
varav de hogsta héjderna dterfinns i omradets s6dra delar. Storre delen av planomradet lutar av
varierande grad mot 6ster eller nordost men flera héjdryggar med berg 1 dagen finns inom
omradet. En VA- dagvattenutredning har tagits fram som underlag i planarbetet(SWECO,2010).
I denna framgir att vattenférsorjning av planomradets kringliggande omraden sker fran Ytterby
hégreservoar. Botten pa reservoaren ligger pa +62,35 m medan normal nivé sillan ligger under
+65 m. Detta medfor nagot forenklat att bebyggelse med hogsta tappstille upp till nivan ca +40
m kan fOrsorjas fran Ytterby hogreservoar utan att ytterligare tryckstegring erfordras om
friktionsforlusterna 1 omradets distributionsledningsnét dr minimala.

Planomradet ér delvis omgirdat av omraden vilka dr anslutna till kommunal spillvatten-avledning,.
Fran bostadsbebyggelsen séder och sydvist om planomradet avleds spillvattnet delvis via
Klockarbdlets pumpstation, vilket sker dsterut lings med Torsbyvigen mot Valnis
avloppspumpstation. Aven spillvattnet frin évriga intilliggande omriden avleds till Valnis
pumpstation men da istillet fOrst norrut, via Marstrandsvigen, Osterut genom Ytterby centrum
och sedan s6derut mot Valnis pumpstation. Fran Valnis pumpstation pumpas vattnet vidare mot
Kastellegardens avloppspumpstation och mot Gryaabs tunnelsystem i G6teborg.

Planforsiag

VA-dagvattenutredningen redogor for att lagsta trycknivan inom planomradet vid maximal
torbrukning beriknas bli ca +55 m. Vid brandvattenuttag kan trycket tillatas falla ytterligare.
Detta medfor att bebyggelse med hogsta tappstille pa nivder 6ver till ca +40 m erfordrar
tryckstegring. En genomgaende lagzonsledning féreslas mellan Torsbyvigen (PE 315 mm) i
soder till Bjorkas (GJJ 200 mm) i norr, samt en lagzonsledning mellan Nordtag och Stillet (PE
160 mm) En hogtryckszon foreslas for 6vrig bebyggelse. Strickan Torsbyvigen till Bjorkés bor
vara PE 225 mm och att strickan Stillet till Nordtag bor vara PE 110 mm.

Spillvattenavledningen frin planomradet f6reslds 1 huvudsak ske via sjilvfallsledningar med en
minsta lutning om 7 promille. Det féreslagna spillvattensystemet forutsitter till stora delar att den
skissade bebyggelsen inom de mer kuperade delarna av omradet f6rldggs pa marknivaer i hojd
med de foreslagna gatorna. Avledning av spillvatten foreslas i huvudsak ske till 4 — 5 punkter pa
det befintliga sjilvfallsledningssystemet och férhaller sig enligt gatudragning for planforslag.

Foreslagen VA-16sning presenteras i sin helhet med planforslaget i bilaga 1, 1.AD-utredning for
detaljplan Nordtag(SWECO, 2016).
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Dagvatten

Forutséittningar

Inom planomradet har en utredning for dagvatten tagits fram(SWECO, 2016). Befintligt
omhindertagande av dagvatten sker huvudsakligen genom avrinning pa ytan. I de ligre beldgna
delarna finns ett dikessystem som utgor ett dikningsforetag. I dikessystemet ansamlas vatten fran
stora delar av planomradet till f6ljd av naturlig avrinning da omradet férutom dessa diken saknar
anlagda system f6r omhindertagande av dagvatten. Omréadets topografi medfor att planomradet
har delats in 1 sju avrinningsomraden utefter planomradet idag. Rinntiderna har bedémts variera
mellan ca 15 minuter och 2 timmar f6r de olika avrinningsomradena, men skulle kunna vara
lingre till f6ljd av avrinningsomradenas karaktir med bland annat kirr som kan ge
utjamningsmoijlighet. Det dr av sju redovisade avrinningsomrade frimst A, B och F vars
utbredning och hardgorningsgrad paverkas av exploateringen och darfor redogérs f6r nedan.

Avrinningsomrade A ir belaget i den nordvistra delen av planomradet och dagvatten avleds idag
norrut och in i en kupolbrunn ansluten till dagvattensystem for befintlig villabebyggelse i s6dra
Stillet. Detta ledningssystem bedéms vara kraftigt belastat varfor ytterligare dagvatten inte bor
avledas till detta system.

Avrinningsomrade B dr det storsta avrinningsomradet och ir beldget i planomradets centrala och
nordvistra delar, det utgérs huvudsakligen av flacka akermarker. Genom avrinningsomradet finns
ett dikessystem dar dagvattnet ansamlas och avledningen av dagvatten sker at nordvist och
ansluter till ett ledningssystem i Bjorkas.

Avrinningsomrade F dr beldget i den vistra delen av planomradet och utgdrs huvudsakligen av ett
sluttande bergsparti med barrskog och hir aterfinns dven ett kirr som utgor en ligpunkt dar
vatten blir staiende vid nederbord. Avrinning fran kirret och omradet sker visterut 1 ett dike
utmed planomridesgrinsen och f6ljer den angrinsande bebyggelsen norrut. Detta vatten ansluter
da till vatten fran kirret vid en vig som, tillsammans med flertalet anldggningar f6r bland annat
VA- och dagvatten, ir under exploatering vister om planomradet.

Nedan visas ett utdrag fran en ytavrinningskartering som tagits fram f6r ett dagvattensystem
beldget norddst om aktuellt planomrade samt en karta 6ver avrinningsomraden.

STALLET

NORDTAG

TEGA

Bild 23; Grov ytvattenkartyeringskarta (SWECO,2016) Bild 24; Avrinningsomraden (SWECO, 2016)
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Planforsiag

Inom planomradet 6vergar en vasentlig del av det som idag utgdrs av ojamna bergsytor, skogs-
och naturmark till hardgjorda ytor i form av hustak, gator och parkeringsytor med en snabbare
och mer riktad avrinning som 6kar flédet frin omradet. Utgangspunkten dr att f6lja de befintliga
avrinningsvigarna genom omradet, samt att inte 6ka flédena ut fran omradet. Den maximala
avrinningen foreslas dirfér begrinsas till motsvarande nuvarande naturlig avrinning. Som
beskrivet ovan dr det frimst avrinningsomrade A, B och F vars utbredning och hardgérningsgrad
som paverkas av exploateringen, i B och F ¢kar flédet kraftigast och erfordrar utjimning av
dagvatten for att minska paverkan pa dagvattensystemen nedstréms. Dagvatten fran exploaterade
ytor inom detaljplaneomradet skall forst passera genom dagvattenanliggningar i form av
makadamdiken/magasin, 6ppna diken eller dammar innan det sldpps ut i omradets recipienter.

I planforslaget foreslas dagvatten omhindertas lokalt dels genom ett dammstrak i omrade B med
Oppet dagvatten i dike och tva utjaimningsdammar i Ostra delen av planomridet samt genom
griasbeklidda flacka dagvattendammar i omrade A och F. Ytorna f6r dagvatten i omrade B utgor 1
planforslaget PARK med anvindning dagvatten och for A foreslas istillet NATUR. Inom
omride F utgér ytan for dagvattenhantering i planforslaget TEKNISK ANLAGGNING.

Dagvattendammar kan utformas sa att de med fordel under perioder kan sta under vatten och
dirmed utgora ett extra magasin.

Bild 25; Figur 10 — exempel pa dagvattendammar i 1V éixjo under torrt och vatt vider(SWECO, 2016)

Damm straket kan utformas som ett Oppet system lings hela den sticka mellan planerad
bebyggelse och naturmarken dir dagvattnet inte samforliggs med vatten och spillvatten i gatan.
Med ett djup pa ca 0,5 m krivs totalt utrymmet 1 800 m® samt ytor for slintlutningar for ett
sadant utjamningsstrak.
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Bild 22; Figur 12 — exempel pa dppen avledning av dagvatten i dike, Bild XX; Figur 13- 1/at dagvattendamm (SWECO, 2016)

Vid nederb6rd med hégre aterkomsttid, till exempel 100 ar, ska hojdsittningen inom omradet
vara anpassad sa att fastigheter inte kan oversvimmas och att vattnet naturligt kan rinna av mot
recipienten utan att skada bebyggelsen. For planomradet giller att ligsta hojd pa fardigt golv for
att anslutning med sjilvfall skall tillatas ska vara 0,3 m 6ver markniva i f6rbindelsepunkt, med
hinsyn till risk f6r uppddmning i allmint spill- och dagvattennat.

Vigen foreslas forses med grona skiljeremsor med huvudsyftet att skilja olika trafikslag fran
varandra och dessa foreslas da utformas som flacka diken f6r avvattning av vigen. Di
dagvattenledningar kommer att forliggas 1 vigen for avledning av dagvatten fran kvartersmark
foreslds vigdagvattnet tas in till ledningssystemet via intagsbrunnar dér sa bedoms limpligt.
Dikena behover darfor inte utformas for att erhalla en viss kapacitet men far inda en viktig
funktion avseende dagvatten da ett grisforsett dike/slint har en renande effekt pa vagdagvattnet
nir detta tillats rinna Over grisytan.

I R Ly

-

i

Bild 6; Figur 14— excempel pa svackdiken och exempelsektion, Figur 15 — exempel pa avskdrande dike (SWECO, 2016 )

Brand och slackvatten

Forutséittningar

Insatstiden fran brandstation i Kungilv dr ca 20 minuter for storre delen av planomradet.
Tillganglighet med riddningstjanstens fordon ska tryggas inom omradet sa insatspersonalen inte
behéver bira utrustning mer dn 50 meter. Nir det giller brandvattenférsorjning kan
alternativsystemet med riddningstjinstens tankfordon tillimpas for flerbostadshus upp till tre
vaningar. Férutsittningar och placering av brandposter utarbetas i VA-dagvattenutredning.
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Planforsiag

Ny vigstrickning genom planomradet kan paverka insatstiden f6r riddningstjanst positivt.
Placering av brandposter sker dels intill skola, centralt i omrédet, 1 enighet med VA-
dagvattenutredning. Ledningssystemet (lagzon) dimensioneras for mojlighet till branduttag (20
1/s) for bebyggelse med fler 4n 3 vaningar.

Varme

Forutsattningar
I befintligt fjarrvarmenat finns 1 dagslaget ingen kapacitet for ytterligare pakopplingar. Nitet
planeras inte att byggas ut vilket medfér att detaljplanomradet inte kan anslutas.

Planforslag

Detaljplanen redogor inte for en specifik virmekilla. Kommunen efterstravar uppviarmning med
fornybara energislag och en minskad energianvindning f6r uppvirmning av byggnader dr en
viktig del i arbetet for langsiktig hallbarhet. Kommunen ser dirfor positivt pa férslag med bittre
energiprestanda in BBR (boverkets byggregler) kraver.

El

Forutsattningar
Omradet forsorjs idag inte med el. Befintligt elndt ansvarar Kungilvs energi for.

Planforslag
Inom aktuell detaljplan foreslds en byggritt(E) for en transformatorstation centralt i omradet,
omradet kopplas pa befintligt elnit.

Avfall

Forutsdittningar

Inom planomradet finns idag ingen avfallshantering, en storre atervinningsstation aterfinns
centralt i Ytterby pa ett avstind om ca 2 km. Inom Kungilvs kommun sker avfallshantering i tva
separata behallare, varav en f6r matavfall och en f6r sopor.

Planforsiag

Inom aktuell detaljplan foresldis kommunal sophimtning och 1 anslutning till skolomradets
infrastruktur planeras for en mindre dtervinningsstation/kretsloppsstation, si att backrorelser for
himtningsfordonen kan minimeras. Miljohus for flerbostadshus ska anordnas pa kvartersmark i
limpliga ligen f6r gemensamma himtstillen. Vandplatser inom planomradet utformas s att
renhallningsfordon har god tillganglighet.

Administrativa fragor

Lagstod/planbestammelser
Allmén platsmark

e GATA(1 + 2); 4 kap. 5§ 2,8§ 2 och 30 § PBL

e GANG; Giang—4kap. 5§ 2,8 § 2 och 30 § PBL.

e NATUR; 3.9 Natur — 4 kap. 5 § 2, 8 § 2 och 30 § PBL
e PARK; Park — 4 kap. 5§ 2, 8 § 2 och 30 § PBL

e ATERVINNING; Atervinningsstation — 4 kap. 5 §

Egenskaper allmén platsmark
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Anvindningen av allmidnna platser — 4 kap. 5 § 2, 8 § 2 och 30 § PBL

I anvindningen av allmidnna platser ingar dven anliggningar och byggnader som behévs for
platsens skétsel och bruk.

e Dagvatten; 4 kap. 5§ 1, 2
o Lek;4kap.5§
e Utfart; korbar forbindelse far angoras. 4 kap 9 §

Kvartersmark

e B Bostider: Bostider — 4 kap. 5 § 3, 11 § 2 och 30 § PBL
e I transformatorstation; Tekniska anldggningar — 4 kap. 5 § 3, 11 § 2 och 30 § PBL
e S (skola) 4.17; 4 kap. 5§ 3,11 § 2 och 30 § PBL.

Egenskaper kvartersmark

e Exploateringsgrad; Fastighetsstorlek — 4 kap. 18 § forsta stycket, 18 § forsta stycket 3 och
30 § PBL

e Hojd pa byggnader — 4 kap. 11 § 1, 16 § 1 och 30 § PBL

e pl, Placering — 4 kap. 16 § 1 och 30 § PBL Bestimmelser om placering

e nl, Samlad parkering far ¢j orienteras mot GATAL. 4 kap. 10 § och 13 §

e m, bullerskydd 4 kap 12 och 14 §

e utformningsbestimmelser, 4 kap 11 §

Administrativa bestimmelser, 4 kap 21 §

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Nir en myndighet eller kommun upprittar eller dndrar en plan eller ett program, som krivs i lag
eller annan forfattning, skall myndigheten eller kommunen gora en miljobedémning av planen,
programmet eller dndringen, om dess genomforande kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Syftet med miljobedémningen iar att integrera miljéaspekter i planen eller
programmet sa att en hallbar utveckling frimjas. Regeringen far meddela foreskrifter om vilka
slags planer och program som alltid kan antas medféra en betydande miljépaverkan samt om
undantag fran kravet pa miljobedémning. Regeringen far ocksa meddela foreskrifter om samrad i
samband med bedémningen av om en plan, ett program eller en dndring kan antas medféra en
betydande miljépaverkan. Lag (2004:606).

Sammanfattningsvis bedéms den foreslagna utbyggnaden vara i god 6verenstimmelse med savil
nationella som lokala miljémal och bidra till att uppfylla miljomalen.

Avvigning mellan landskapasanlysens foresprakande av ett lagt exploateringstal och
oversiktsplanens intentioner om ett fortitat samhille har gjorts. Kommunen har en hégt uppsatt
bostadsmal och fortitningen ér i linje med Gvriga styrdokument. En hog exploatering motiveras
av nirhet till stationsomradet och mal om tithet i kommunens serviceorter.
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Ett genomférande av detaljplanen innebar att jungfrulig mark tas i ansprak f6r bebyggelse. Det
innebdr att gronstrukturen férandras och att jordbruksmark férsvinner. Hinsyn har tagits till de
naturvirden som finns i omradet. Planforslaget ar utformat sa att naturvirden och
rekreationsstrak i storsta man bevaras eller stirks genom att byggritter och infrastruktur ar
anpassade till landskapselement, biotopskyddade diken, berg-i-dagen och stenmurar. Ansékan om
biotopskyddsdispens och/eller artskyddsdispens samt anmilan om vattenverksamhet gors till
Linsstyrelsen i det fortsatta planarbetet. I och med féreslagen dagvattenhantering bedéms
fororeningshalterna i dagvatten fran omradet vara begransade.

Fler boende och verksamma inom omradet innebar paverkan pa buller och luft da transporterna
okar. Det finns goda forutsattningar for att anvinda buss, cykel eller att ga istallet for att anvanda
egen bil. En bullerutredning ar framtagen for att sikerstalla att befintliga bostidder, séder om
planomradets infart, inte far en bullersituation som 6verskrider gillande riktvirden. Inga atgirder
krivs men planen méjliggor att bullerskydd sitts upp om trafiken upplevs som stérande.

Sociala konsekvenser

I plan och bygglagens portalparagraf 1 kap, 1§ anges att bestimmelser om planliggning av mark,
vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den enskilda méinniskans frihet, frimja en
samhillsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt
hallbar livsmiljé f6r manniskorna i dagens samhille och f6r kommande generationer. Sociala
konsekvenser belyser planering utifrin ett manniskoorienterat perspektiv och beror savil
jamstilldhetsfragor och barnperspektiv.

Kommunen arbetar med social hallbarhet genom 6versiktsplan 2010 och Social Oversiktsplan.
Mal och utgiangspunkter dr att minska segregation och genom planering skapa ett gott sociala liv
som underldttar f6r minniskor vardag och ligger grunden f6r att pa lika villkor fa goda sociala
levnadsforhallanden. Planforslaget har utifran detta analyserats genom begrepp som vardagsliv
vilket hanterar manniskors tillgang till service, arbetsplatser och bra resevigar, att identitet beror
samhorighetsaspekter samt att samspel och méten redogér £6r olika méinniskors mojligheter att
motas. Begreppet sammanhallen stad hinger samman med mal om att minska segregationen i
Kungilvs kommun.

Konsekvenserna av planforslaget innebir att centrala Ytterby binds samman genom ge-nit med
de viastra delarna vilket tillsammans med utsuddandet av enskilda bebyggelse enklaver, bidrar till
en mer sammanhallen stad. Inom kvartersmark dr ambitionen med detaljplanen att skapa
mojlighet f6r olika typer av bebyggelse vilket i sin tur méjliggor £6r olika grupper med olika
ekonomiska resurser att blandas. En koncentrerad och sammanhillen bebyggelse ar ett sitt att ge
jimnare levnadsvillkor genom att bidar till kortare avstand mellan bostad och malpunkter, samt
stodjer det kollektivtrafik. Genom en attraktiv gc-vig finns mojligheter f6r fler att bo 1 omradet
och vidare att vilja ett hallbart resande. Planforslaget foreslar ett parkstrak for rekreation och
aktivitet som tillgangliggdr Ytterbys utpekade nirstrovomrade for fler vilket forvintas kunna
medféra positiva aspekter for folkhilsa. Centralt inom omradet lokaliseras omrade f6r lek och
rekreation, det avses bli en gemensam métesplats savil inom planomradet som for befintliga
boende i dess nirhet. Hinsyn till barnperspektiv tas forutom planerade omraden for lek och
natur bland annat genom att lokalisera nytt skolomrade i anslutning till befintligt naturomrade
och planerad skola samt skapa méjlighet att ta dig mellan skolomradena pa sikra gingvigar.

Risker ér att planen medfor negativa sociala aspekter genom att den ger en miljé utan blandade
funktioner och darfor forutsitter resor. Resmonstren ser olika ut, min reser mer med bil och
kvinnor mer med kollektiva trafikmedel vilket kan paverka jaimstilldhetsperspektivet.
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Ekonomiska konsekvenser

Aktuell detaljplan antas medféra kommunala investeringskostnader 1 form av byggnation av
skola, boende med sirskilt stod, park omrade, upprustning av stigar 1 natur samt f6r utbyggnad av
infrastruktur. Positivt f6r kommunen dr att omradet forvintas kunna husera nya
kommunmedborgare och bringa 6kade skatteinkomster. I genomférande redogors ytterligare for
planforslagets ekonomiska konsekvenser.

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningens syfte

Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga,
ekonomiska och tekniska atgirder som beh6vs fOr att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och maijligheter till genomférande av

detaljplan f6r Bostider och skola Nordtag, Kastellegarden 1:52 1 Kungilvs kommun.
Genomférandebeskrivningen ar inte juridiskt bindande.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Samradstid 4:e kvartalet 2016
Granskning 2:a kvartalet 2017
Antagande 4:e kvartalet 2017

Om planen inte Overklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet tillkinnagivits
pa kommunens anslagstavla.

Nir planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgirder genomforas, bygglov
erhallas och utbyggnaden paborjas.

Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och
hogst femton ar.

Genomférandetiden f6r detaljplanen ér satt till tio ar riknat fran det datum da planen vunnit laga
kraft.

Begreppen “genomforandetid” innebir att detaljplanens giltighetstid dr begransad. Under
genomforandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens

utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphivas av kommunen utan att
fastighetsagaren har ritt till ersittning for exempelvis forlorad byggritt.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap innebir ett ansvar f6r utbyggnad, drift och underhall av allmidnna platser.
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Med huvudmannaskapet har kommunen ritt
men ocksa skyldighet att 16sa in allméin platsmark som ligger inom privatigda fastigheter.
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Huvudmannaskapet innebar ocksa att kommunen fére genomférandetidens utgang ska ha
upplatit de allminna platserna till allmant nyttjande.
Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsagare for iordningstillande och skotsel.

Tillganglighet under produktionstiden

Omridets forskola och LSS-boende planeras att byggas i forst etappen nar detaljplanen ér
antagen. Under den fortsatta utbyggnaden av omradet ska tillgingligheten till f6rskola och LSS-
boendet vara fullgod.

Ansvar for anlaggningar

Allman plats

Kommunen ansvarar for iordningstallande och framtida drift och underhall av de anliggningar
som i detaljplanen ér utlagda som allmin plats.

Kvartersmark

Inom mark som i aktuell detaljplan dr utlagd som kvartersmark ansvarar de framtida
exploatorerna for byggnads- och anliggningsarbeten, t ex parkeringsplatser, miljohus, lekplats
och bostadsgator.

Konstruktionen av byggnader i nirheten av gator ska anpassas med hénsyn till geotekniken for
att undvika oldgenheter frain markvibrationer.

Tekniska anlaggningar

Kungilvs kommun ansvarar f6r utbyggnad och drift av allmédnna dricks-, spill- och
dagvattenledningar.

Kungilv Energi AB ansvarar for genomférande och skotsel av elanliggningar och ett 6ppet
stadsnit for opto. Telefoni eller annat fibernit bestills av respektive fastighetsigare/exploator
fran respektive operator i god tid innan byggstart av infrastrukturen i omradet.

Avtal och dverenskommelser

Detaljplanen ger mojlighet till ett stort antal byggritter och har en genomférandetid pa tio ar.
Sannolikt kommer dirfér omradet att byggas ut 1 etapper. Detta medfor att jamforelseforfarandet
for att vilja ut exploatorer sker vid flera tillfallen. Markanvisningsavtal kommer att tecknas mellan
kommunen och de exploatdrer som viljs ut enligt kommunfullmiktiges antagna principer.
Markanvisningsavtalen avses sedan att ersittas med markdverlatelseavtal.

Arrenden

Delar av detaljplaneomradet dr utarrenderat for jordbruk. I takt med att omradet byggs ut
kommer upplatelserna att sigas upp.

Markforvarv

Kungilvs kommun ar dgare till den mark som omfattas av detaljplanen.
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Ansvariga myndigheter/upplysningar
Bygglov s6ks hos Miljo- och byggnadsnimnden i Kungilvs kommun.

Ansoékan om fastighetsbildning, anliggningsforrittning m.m. séks hos Lantmiteriet, Goteborg,.

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagare

Kungilvs kommun ir fastighetsigare till Kastellegirden 1:52. Ovriga fastighetsigare och
rittighetshavare som berors av planen framgar av den till planen tillhérande
fastighetsforteckningen.

Erforderlig fastighetsbildning

Kommunen ansvarar f6r ansékan om avstyckning av limplig fastighet for férskolan. Kommunen
avser ocksa att anséka om avstyckning av villatomter for sjdlvbyggnation, som sedan ska
formedlas via kommunens tomtko.

Opvrig kvartersmark kommer att fastighetsbildas genom avstyckning av limpliga
exploateringsfastigheter fore 6verlatelse till kommande exploatorer. Exploateringsfastigheterna
kan utokas genom fastighetsreglering.

Exploatorerna ansvarar sedan for fastighetsbildning inom respektive kvarter.

Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanliggning blir berérda fastighetsdgare gemensamt ansvariga
for anlagegningarnas utférande och framtida drift. En gemensamhetsanliggning kan

forvaltas direkt av deldgarna 1 gemensamhetsanliggningen, eller sa kan den forvaltas av en
sarskild bildad samfillighetsférening. Anliggningstorrittning ansdks hos och utfors av
Lantmaiteriet. Vid forrittningen fattas bl a beslut om férdelning av kostnader 61
anldggningarna, andelstal, drift- och underhallsfraigor mm.

Inom kvartersmarken i Nordtags detaljplancomrade kan det uppsta behov av att forvalta
gemensamma anliggningar. Omfattningen och antalet gemensamhetsanldggningar ir beroende av
hur kvartersmarken utformas. Exempel pa gemensamma anliggningar r till exempel
kvartersgator, parkeringar, milj6hus, lekplats m.m.

Inom kvartersmark ansvarar framtida exploatorer for att ansdka om anliggningsforrittning for
bildandet av eventuella gemensamhetsanldggningar.

Ledningsratt

Inom detaljplanen finns omraden med ”u” redovisat. Inom dessa omriden kan ledningsritt for
allmianna underjordiska ledningar upplatas i den man omradet inte redan dr upplatet f6r
ledningsritt eller koncession. Utover dessa kan det bli aktuellt med ytterligare ledningsritt f6r
kommunala VA-ledningar, avloppspumpstation m.m. beroende pa hur VA-nitet byggs ut.
Anlageningar inom kvartersmark, E (tekniska anliggningar) kan upplatas genom ledningsritt.
Ingen ersittning ska utgd f6r omrade med ledningsritt pa kvartersmark.

Eventuellt sikerstillande av icke kommunala ledningars bestind genom ledningsritt, servitut
eller nyttjanderatt ansvarar respektive ledningsigare for.

Bildande av ledningsritt sker genom lantmaiteriforrittning.
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Servitut

Fastigheten Kastellegarden 1:569 har ett officialservitut f6r avloppsledning som belastar
Kastellegarden 1:52 inom detaljplaneomradet. I det fall Kastellegarden 1:569 infotlivas 1
verksamhetsomradet for VA blir servitutet onyttigt. Om fastigheten inte ska inga, far
overenskommelse nds med fastighetsigaren for att hitta ett nytt lige for servitutet.

Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns ett markavvattningstoretag ”Vattenavlopp fran dgor till Kastellegarden
1:52 och 1:56 1 Ytterby socken, G6teborg och Bohus lin 1938”. Kommunen ar dgare till
Kastellegarden 1:52 dir hela batnadsomradet ingar. Fastigheten Kastellegarden 1:56 finns inte
lingre. Kommunen ansvarar for att skicka in en ansokan till mark- och miljodomstolen om
avveckling av markavvattningsforetaget.

Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Detaljplanen bekostas av Kungilvs kommun.

Ekonomiska konsekvenser

Genomférande av detaljplanen genererar kostnader f6r kommunen sdasom:

e Utbyggnad av allmin plats i form av gator, gang- och cykelbanor, atgirder pa naturmark
t ex naturstigar, lekplats och eventuella 6vriga anliggningar.

e VA-anliggningar
e Lantmaiterikostnader

e Utbyggnad av kommunal service t ex flexibel férskola och LSS-boende.

Positivt for kommunen ir att omradet forvintas kunna locka till sig nya kommunmedborgare och
inbringa 6kade skatteinkomster.

Varje enskild exploator ansvarar f6r de kostnader som genomférandet inom sin kvartersmark
genererar.

Avgifter

Anslutningsavgifter for el, vatten, avlopp och dagvatten ska betalas enligt vid varje tillfille
gillande taxa.

Framtida driftkostnader

Kommunen kommer att fa framtida kostnader f6r drift och underhall av allmén platsmark i
form av gator, gang och cykelbanor, lekplats, belysning och naturmark.
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Tekniska fragor

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inforlivas 1 Kungilvs kommuns verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Tillkommande bebyggelse ansluts till det kommunala VA-nitet.

Anliggningsavgifter for vatten och avlopp ska erlidggas enligt vid varje tillfille géillande taxa.

Dagvatten

Dagvatten fran hardgjorda ytor ska infiltreras och férdréjas inom fastigheten innan avledning
sker till det kommunala ledningsnitet f6r dagvatten. Information och anvisning erhalls fran VA-
verket.

Gator och allman plats

Gator och allmin platsmark kommer att byggas ut och driftas av kommunen.

Parkering

Parkering sker inom respektive fastighet eller gemensamt anordnade parkeringsplatser pa
kvartersmark.

Avfall

For avfallshantering giller Avfallsforeskrifter Kommunal forfattningssamling, antagen
2015-09-10 (§ 241/2015) av kommunfullmiktige.

Marksanering

Inga kinda féroreningar finns inom omradet

Varme

Unders6kning pagar om det dr mojligt att forse omradet med fjirrvirme, detta kommer att vara
klarlagt ndr omradets tekniska infrastruktur ska anliggas.

El-, bredband och teleférsérjning

Utbyggnad och anslutning av el- och teleforsorjning sker i samrad med nitigare. Det ar de
framtida exploatOrernas ansvar att samrada med respektive nitigare kring villkoren foér
anslutning av planerad bebyggelse.

Tillstdnd

Respektive framtida exploator ansvarar och bekostar erforderliga tillstind, dispenser etc for sitt
genomforandet av exploateringen inom detaljplanen.

Kommunen ansvarar for att soka dispens fran det generella biotopskyddet dir behov uppstar f6r
att t ex anldgga gator pa allmin plats.
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FORTSATT HANDLAGGNING

Efter samrad av planforslaget sammanstills alla inkomna synpunkter i ett samradsutlitande med

forslag till justeringar och kompletteringar. Darefter skickas detaljplanen ut f6r granskning.
Detaljplanen bedéms kunna antas tidigast fjirde kvartalet 2017.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Kungilvs kommun: Lina Larsson/Miljo, Micael Pehrson/Projektledning, Frida
Petersson/Renhillning, Sune Kartlsson/VA, Sirwan Dabagh/Trafik, Kristina Hellstrom /Trafik,
Anntin Hamberg/Park, Lissie Andersson/Park

Konsulter: Hillevi Kittel /plankonsult Rambéll

Kungilvs kommun 2016-09-30

Jessica Andersson Martina Hermans

Planarkitekt Enhetschef Planering
Sambhillsbyggnad Sambhillsbyggnad

Gunbritt Ornée Henrik Haglund

Mark- och exploateringsingenjor Enhetschef Samhallsutveckling
Kommunledningssektorn Kommunledningssektorn
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