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Kungalvs kommun
Arende: KS2020/1532

Information

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas for ett omrade inom
kommunen, exempelvis fér bostader, kontor, handel eller industri. Detaljplanen far aven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som &r juridiskt bindande
och en planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling), som inte ar
juridiskt bindande, ska underlatta forstaelsen for plankartans innebérd. Detaljplanen omfattar foljande
handlingar:

PLANHANDLINGAR:

- Planbeskrivning (inte juridiskt bindande) - denna handling
- Plankarta med planbestammelser (juridiskt bindande)

OVRIGA HANDLINGAR:

Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
- Undersokning av betydande miljopaverkan
- Grundkarta (ingar i plankartan)
- lllustrationskarta 2021-12-21
- Volymstudier 2021-12-21

UTREDNINGAR:

Trafikbullerberakning, AF, 2015-12-05
- Arkeologisk utredning, Rapport 2016-53, Bohuslans museum, 2016-10-05
- MUR (Markteknisk understkningsrapport) / Geoteknik + bilagor, Tyréns, 2016-10-21
- PM Geoteknik, Tyréns, 2016-10-21
- Naturvardesinventering, Melica grona konsulter, 2016-02-09
- Riskutredning, Afry, 2020-10-23
- Rapport trafikbuller, Efterklang, 2021-02-26
- PM Vibrationsméatning, AF-Infrastructure AB, 2017-01-17
- Atgardsvalsstudie + bilagor, Kungélvs kommun, 2017-03-06
- Utredning av parkering, mobilitet och trafik, Kungélvs kommun, 2021-11-30
- Avfallsutredning, Miljo & Avfallsbyran i Malardalen AB, 2021-05-04
- Trafikutredning, Rapport 2021-05-04, Sigma Civil AB, 2021-05-04
- VA-utredning, ALP Markteknik AB, 2021-05-21
- Dagvattenutredning, ALP Markteknik, 2021-05-21

Handlingarna (férutom fastighetsforteckningen) finns pa Kungalvs kommuns hemsida under aktuella
planer: https://www.kungalv.se/planerbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt dvriga handlingar finns i Kungélvs Stadshus,
adress: Ytterbyvagen 2, Kungalv. For information om planforslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.

HANDLAGGNING

Denna detaljplan handlaggs med utdkat forfarande i enlighet med 5 kap. plan- och bygglagen (SFS
2010:900). Forslaget ar forenligt Lansstyrelsens granskningsyttrande.

Efter samrad av planférslaget sammanstalls alla inkomna synpunkter i ett samradsutlatande med
forslag till eventuella justeringar och kompletteringar. Darefter skickas detaljplanen ut fér granskning.

PRELIMINAR TIDPLAN

Samrad genomfdrs under 1:a kvartalet 2022. Granskning bedéms kunna vara ske under 3:e kvartalet
2022. Antagande beddms kunna ske under 1:a kvartalet 2023.


https://www.kungalv.se/planerbyggprojekt
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Inledning
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att mojliggéra uppfoérandet av flerbostadshus i fyra till atta vaningar motsvarande
omkring 360-400 lagenheter samt en forskola for sex avdelningar.

For att sakerstalla en gron och relativt bilfri karaktar i omradet, kommer parkering for bostadshusen
huvudsakligen att anordnas i ett gemensamt parkeringshus i den 6stra delen av planomradet. P-huset
ska vidare fungera som en bulleravskarmande byggnad mellan bostadsbebyggelsen och jarnvagen
Oster om planomradet.

Fran Marstrandsvagen sdder om planomradet ansluts omradet via en ny lokalgata som férdelar
trafiken in till forskola, flerbostadshus och parkeringshuset i omradet. | planomradets sydvastra del
mojliggors for uppférandet av en ny forskola. Férskolan anlaggs i direkt anslutning till den strévvanliga
naturen vaster om planomradet.

PLANDATA

LAGESBESTAMNING, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar belaget i Ytterby tatort och bestar av stérre delen av fastigheten Ytterby-Tunge 2:72
samt fastigheten Ytterby-Tunge 2:73. Fastigheterna ar i privat 4go. Inom planomradet berors aven
samfalligheterna s:1 och s:8. Omradet omfattar cirka 8 hektar.
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PLANOMRADE ../
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ORIENTERINGSKARTA
Bild 1 Planomradets ldge i kommunen markerat med réd prick.

Planomradet ligger i direkt narhet till vdg 168 (Marstrandsvagen) och jarnvagen (Bohusbanan) - tva
kommunikationsstrak som passerar genom Ytterby. Marstrandsvagen och Bohusbanan korsar
varandra i ett Iage strax séder och vaster om planomradet. Den foreslagna exploateringen ar beldgen
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nordvast om denna korsningspunkt, atskild fran resterande Ytterby pa grund av vagen och jarnvagen.
I norr och vaster angransar planomradet till skogsmark. | séder, utmed norra sidan av
Marstrandsvagen, rinner Ytterbybacken som avvattnar planomradet.
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Bild 2 Planomradets ldge i Ytterby inringat med réd cirkel.

Storre delen av planomradet utgors idag av flack jordbruksmark med ett stérre skifte i norr och ett
mindre i soder. Mellan skiftena gar en smal grusvag i 6st-vastlig riktning. Den tradkantade grusvagen
har koppling till Marstrandsvagen. Grusvagen leder i 6st fram till ett bostadshus som ligger intill
jarnvagen pa fastigheten Ytterby-Tunge 2:9. Fastigheten ingar inte i detaljplanen.

Bild 3 Planomréadet &r beldget innanfér omrade markerat med vit, streckad linje.
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Tidigare stallningstaganden

KOMMUNALA BESLUT

- Kommunstyrelsen, beslut om planlaggning, 2014-09-19
- Kommunfullmaktige, FOP Ytterby, antagen 2021-04-15

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen fér Kungélvs kommun, antagen av Kommunfullméktige 2012-01-19, har fér nu
aktuellt omrade ersatts av en férdjupning av éversiktsplanen (FOP). FOP Ytterby utgar fran i stort sett
samma stéllningstaganden som i gallande éversiktsplan, OP2010, men forutsattningarna for
markanvandning har férandrats sedan antagandet av dversiktsplanen. Kartan for mark- och
vattenanvandning har ersatts av en ny fér FOP-Ytterby omradet.

Enligt FOP Ytterby, antagen av Kommunfullmaktige 2021-04-15, pekas planomradet ut fér 150-200
bostader i byggnader pa mellan 2-5 vaningar. Hansyn ska tas till jarnvagens framtida utbyggnad till
dubbelspar, buller och risk och vibrationer samt de hdga naturvardena i ekskogen. Dagvatten ska
fordrojas i dagvattendamm.

| FOP:en finns dven generella riktlinjer vad géller bland annat exploatering, gestaltning, naturvarden,
biltrafik, gang- och cykelvagar, parkering med mera.

Omrade med
higa naturvarden

Ny gleg- och
eykelpassage
unler j@rrvigen

Bild 4 Utdrag ur FOP Yiterby

Fokus i FOP Ytterby ligger pa att utveckla Ytterby inifran och ut, med Ytterby station som mittpunkt.
Ytterby delas upp i tva zoner: den inre och yttre urbana zonen. For det aktuella planomradet galler de
riktlinjer som finns for den yttre urbana zonen (500 - 1000 meter fran stationen).

Aktuell detaljplan medger en hdgre exploatering @n det ungefarliga antal bostader som FOP Ytterby
anger och detaljplanen medger en bebyggelse med ytterligare nagra vaningsplan i hojd. Det relativt
centrumnéra laget motiverar en utbyggnad av omradet med fler bostader &n vad som anges i FOP:en
for att mojliggora for fler att kunna resa kollektivt till arbete och service. De infrastrukturinvesteringar
som kravs for omradet kan med den 6kade exploateringen fordelas pa fler bostader, vilket minskar
kostnaden per bostad. Bland annat behdver en storre cirkulationsplats anordnas pa Marstrandsvagen
och allmanna vatten- och avloppsledningar behéver byggs ut till omradet.

DETALJPLAN OCH OMRADESBESTAMMELSER

Planomradet ar inte planlagt i detaljplan sedan tidigare.
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KOMMUNALA STYRDOKUMENT

DAGVATTENPLAN FOR KUNGALVS KOMMUN
Kommunens dagvattenplan bestar av dagvattenpolicy, dagvattenhandbok och atgardsforslag.

Dagvattenpolicyn anger stallningstaganden gallande hantering av dagvatten i kommunen. Policyn ska
bidra till att dagvattenhanteringen sker med tydligt beaktande av manniskors halsa, miljo, ekonomi och
samhallsfunktioner. Dessutom efterstravas ett helhetstank dar estetiska, ekologiska och pedagogiska
mervarden far utrymme i utformningen av dagvattenlésningar. Dagvattenhandboken ger vagledning
for att kunna uppna dagvattenpolicyns stéllningstaganden (se ovan). Del tre av dagvattenhandboken,
atgardsforslag syftar till att utveckla kommunens hantering av olika dagvattenfragor.

BOSTADSFORSORJININGSPROGRAM

| "Bostadsférs6rjningsprogram fér Kungélvs kommun 2020-2022" redovisas 6vergripande strategier for
bostadsforsorjningen samt planeringsberedskapen fér nya bostader. Bostadsbyggnationen under
perioden ska framst ske inom tatorterna. Bostadsbebyggelse ska ske med hog tathet, fokuserat pa
attraktivitet i befintliga miljoer eller i anslutning till befintlig infrastruktur sa som kollektivtrafik, gang- och
cykelstrak, vag, VA. Kungalv och Ytterby ska sta for huvuddelen av kommunens tillskott av bostader
och verksamheter.

GRONPLAN

“Grénplan fér Kungélvs kommun”, antagen av Kommunfullmaktige 2006 ar ett planeringsunderlag som
visar kommunens avsikter betraffande bevarande och utveckling av tatorternas parker och
grénomraden. De Overgripande malen i grénplanen ar att:

» Oka den biologiska mangfalden och utdka antalet biotoper.
* Varna om och utveckla platsernas identitet och kulturhistoriska varde.
e Underlatta och inspirera till rekreation, naturstudier och aktiviteter i park- och naturmark.

Enligt gronplanen ar marken i planomradet huvudsakligen utpekad som odlad mark. Skogsomradet
norr och vaster om planomradet anges som friluftsomrade.

ENERGIPLAN

"Energiplan fér Kungélvs kommun” ar antagen av Kommunfullmaktige 2010-02-11. Syftet ar att
astadkomma en effektiv och resurssnal energi- och transportanvandning som ar baserad pa fornybara
energikallor. Det innebar bland annat att skapa goda forutsattningar fér resor med kollektivtrafik, att
stalla krav pa miljdanpassat byggande vid nybyggnation och att ansluta bebyggelse till fornyelsebar
fiarrvarme.

NATURVARDS- OCH FRILUFTSPLAN

"Naturvards- och friluftsplan”, antagen av Kommunfullméaktige 2005, beskriver kommunens natur,
naturvarden samt varden for friluftslivet och fungerar bland annat som ett underlag i fysisk planering. |
planen ar omradet vaster om planomradet markerat som "narstrévomrade”. Dar anges att "Enkelt
tillgangliga naturomraden skall bevaras nara bostadsomradena och utgora narstrévomraden”.

PLANPROGRAM, FASTIGHETSPLANER ETC.

Omréadet omfattas ej av planprogram eller fastighetsplan. Planarbetet har stéd i FOP Ytterby sa det
beddms ej finnas behov av att ta fram ett planprogram fér omradet.
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Forenlighet med miljobalken

Enligt plan- och bygglagen 2 kap. ska hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid
prévningen av lampligheten av féreslagen planlaggning. Bestammelserna om hushallning med mark-
och vattenomraden i 3 och 4 kap. miljdbalken ska tillampas.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljdbalken.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

En kommun som upprattar eller andrar en plan eller ett program ska tidigt under processen underséka
om genomforandet av atgarderna kan antas medfora en betydande miljépaverkan (6 kap. 5
miljdbalken). Om genomférandet av atgarderna kan antas medféra en betydande miljdpaverkan ska
en strategisk miljdbedémning utféras (6 kap. 3 § miljébalken). Om genomférandet av atgarderna inte
kan antas medféra en betydande miljépaverkan och en strategisk miljobeddomning inte ska goéras, ska
skalen fér beddmningen i frdgan anges i planbeskrivningen (4 kap. 33 § (4.) och 33 b § plan- och
bygglagen (PBL)). Lansstyrelsen har i ett understkningssamrad 2021-01-14 angett att de delar
kommunens uppfattning att genomférandet av forslaget inte kan antas medféra en betydande
miljopaverkan.

Kommunens beddmning ar att genomférandet av den aktuella detaljplanen inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan som vasentligt paverkar pa ett sadant satt att det inte pa ett enkelt satt kan
Overblickas eller atgardas. Detta med hansyn till detaljplanens forutsattningar och dess paverkan pa
manniskors halsa, miljé och hushallning av mark och vatten.

De fragor och risker som framkommit i undersdkningen av betydande miljopaverkan beddéms kunna
hanteras inom ramen for detaljplanearbetet. Undersdkningen av betydande miljopaverkan har kommit
fram till att det ar viktigt att belysa féljande fragor i detaljplanen:

- Naturvarden

- Buller

- Olyckor med farligt gods
- Dagvatten

- Visuell miljé

Kommunen beddmer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allman synpunkt mest lampliga,
utifrdn planomradets forutsattningar och féreliggande behov. Detaljplanen innebar tillskapande av
bostader i flerbostadshus (med inslag av bostadsnara handel och service), férskola och parkeringshus
i ett omrade som idag utgor obebyggd akermark. Planomradet ar belaget i anslutning till
Marstrandsvagen med kollektivtrafik samt Ytterby station inom en kilometers avstand.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

RIKSINTRESSEN (3 KAP. MILJOBALKEN)

Enligt miljdbalkens 3 kap. 4 § far brukningsvard jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse
eller anlaggningar om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte
kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

Marken som tas i ansprak inom planomradet ar till stérsta del akermark som under de senaste aren
odlats med vall. Omradet ar i FOP Ytterby utpekat som utvecklingsomrade for ny bostadsbebyggelse.
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| samband med FOP:ens framtagande gjordes en avvagning mellan allménna intressen. Av den
avvagningen framkom att de mer centralt beldgna ytorna som pekas ut i FOPen ligger, jamfért med
utbyggnadsomradena i OP2010, narmare god kollektivtrafik, kommunal och kommersiell service,
arbetsplatser och bidrar till att koppla ihop Ytterby och Kungélv. En lokalisering av denna bebyggelse
pa annan plats i kommunen beddmdes mot bakgrund av detta inte vara godtagbar ur
samhallsbyggnadssynpunkt. Slutsatsen var att den exploatering pa jordbruksmark som féreslas i FOP
Ytterby ar ett vasentligt samhallsintresse och ar férenlig med miljébalkens 3 kap. 4 §.
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Bild 5 Gréna félt visar utbyggnad pa jordbruksmark som férslogs i OP 2010 och som togs bort genom antagandet
av FOP Ytterby. Rdda falt visar utbyggnad pé jordbruksmark som foreslogs i samrédsversionen av FOP:en men
som sedan togs bort infér granskningen. De streckade cirklarna visar 500 respektive 1000 meter frén Ytterby
station. Planomréadets ldge &r markerat med réd cirkel pé kartan.

Bohusbanan utgor riksintresse enligt miljobalkens 3 kap. 8§. Bohusbanans framtida utbyggnad fill
dubbelspar sakerstalls i detaljplanen genom att tillrdackligt avstand halls. Vidare sakerstaller
detaljplanen ett skyddsavstand sa att inga bostader riskerar att paverkas av buller, risk fran farligt
godstransporter eller vibrationer 6ver gallande riktvarden.

Bild 6 Oster om planomradet strécker sig Bohusbanan i nord-sydlig riktning.
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RIKSINTRESSEN (4 KAP. MILJOBALKEN)
Inga omraden av riksintresse enligt 4 kap. miljdbalken berérs.

MILJOKVALITETSNORMER (5 KAP. MILJOBALKEN)

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar féreskrifter i miljdbalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft
eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat
fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

MKN for luft
Planfoérslaget beddms inte leda till 6kad risk for 6verskridande av MKN for luft. Kommunen bevakar
fragan pa strategisk niva. Fragan kan inte I0sas i aktuellt enskilt planarbete.

MKN for buller

Omradet ar pa grund av narhet till Marstrandsvagen och Bohusbanan utsatt for buller. En
bullerutredning har utrett forutsattningarna och redovisar bullernivaer for féreslagna bostader i
omradet. Bostader och forskola mojliggéras endast dar gallande riktvarden kan uppnas, med eller
utan bulleratgarder.

MKN for vatten

| sbdra delen av planomradet rinner Ytterbybacken som leder vidare 6sterut till Kyrkebdcken som sa
smaningom mynnar i Nordre Alv. Alven omfattas av MKN enligt vattendirektivet. Nordre &lvs
ekologiska status ar klassad som mattlig. Den kemiska statusen ar klassad som uppnar ej god. For att
sakerstalla att férutsattningarna att uppfylla MKN inte férsamras staller Kungalvs kommun krav pa
dagvattenrening genom tillampning av kommunens dagvattenplan, bland annat genom foérdrdjning av
dagvatten inom respektive fastighet.

Dagvatten kommer att hanteras sa att planforslaget inte leder till 6kad risk for 6verskridande av MKN
for vatten.

NATURRESERVAT (7 KAP. 4-8 § MILUOBALKEN) / KULTURRESERVAT (7 KAP. 9 §
MILJOBALKEN)

Planen berér inget naturreservat eller kulturreservat.

BIOTOPSKYDD (7 KAP. 11 § MILJOBALKEN)

For biotopskyddade objekt eller omraden géller att det inte far bedrivas verksamheter eller vidtas
atgarder som kan skada naturmiljon. Om det finns sarskilda skal far dispens fran férbudet ges i det
enskilda fallet. Naturvardesinventeringen identifierade stenmurar och dkerholmar i omradet (se Bild 8
nedan). Eftersom endast stenmurar i eller i kanten av jordbruksmark omfattas av biotopskydd, galler
skyddet inte stenmurar som I6per inne i véaxande lévbestand. Overvagande del av stenmurarna i
omradet ligger inom véxande l6vbestand. De tva akerholmarna i omradet utgors av uppstickande
hallmark i akermarken.

Merparten av stenmurarna i omradet kommer att bevaras inom mark planlagd fér NATUR. Dar kan de
aven rojas fram sa att de blir mer solbelysta &n vad de ar idag. Stenmuren som Iéper i 6st-vastlig
riktning (se gul rektangel pa Bild 8 nedan) hamnar inom allman platsmark GATA. Paverkan bedéms ej
kunna undvikas. Lokalgatan féljer befintlig vagstrackning utmed stenmuren i omradet men gatan
behdver breddas for att rymma métande trafik och for att sékerstalla utrymme ocksa foér separerad
gang- och cykeltrafik. Stenmuren ar i denna strackning belagen inom ett vaxande Iévbestand och
utgor darfor enligt kommunens bedémning ej ett biotopskyddat objekt.

10
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Stenmur inom vaxande
Iévbestand paverkas nar
vagen breddas.

ﬁ

% Akerholmar (hallar)

-

> paverkas for att sakerstalla tillganglighet kring
' wartersmark och dagvattendamm.

Bild 8 Stenmur och dkerholmar inom gulmarkerade omraden paverkas av planens genomférande.
Stenmurar markerade med réd streckad linje bevaras.

De tva sma akerholmarna — hallarna — (se gula ovaler pa Bild 8 ovan) kommer att paverkas av
planens genomférande. Paverkan pa hallarna bedéms ej kunna undvikas da kvartersmarkens
utbredning behovs for att kunna sakerstalla tillrackliga avstand mellan kvarterets byggnader, bade for
att kunna uppna dagsljusnorm fér bostaderna och for att sakerstalla tillracklig friyta for lek och vistelse
pa bostadsgarden. Det bullerutsatta laget kraver att det finns en byggnad parallell med
Marstrandsvagen for att kunna skapa en tyst sida norr om denna.

Bild 7 Akerholmarna i den sédra &ngsmarken utgérs av sma partier av héllar i dagen. Hér syns den véstra
akerholmen. | bakgrunden syns brynet inom vilket den nord-sydliga stenmuren I6per inom ett vdxande
lévbestand. (Bildkélla Naturvdrdesinventering, Melica gréna konsulter).

Utrymme behdver aven sakerstallas for att raddningstjanstens fordon att kunna na fram till
kvartersmarkens alla sidor och for att méjliggora for dagvattenanlaggningens skétsel med stérre
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arbetsmaskiner. Vidare ar dagvattensanlaggningens utbredning anpassad till terrangférhallanden i
omradet och for att kunna rymma den volym av dagvatten som maste renas och férdréjas i omradet.
lanspraktagen yta for dagvattenanlaggningen kan darfor ej justeras.

Stenarna i den del av stenmuren som paverkas tas om hand och ska anvandas till att bygga upp nya
murar i naturomradet, i anslutning till dagvattendammen i planomradets sodra del. Stenar foreslas
aven anvandas till att bygga résen i solbelysta lagen. Med dessa atgarder bedéms de negativa
effekterna av borttagande av stenmuren och akerholmarna (hallarna) att lindras och leda till att
forutsattningar for biologisk mangfald sakerstalls vid ett genomforande av detaljplanen - fast pa ny
plats.

For biotopskyddade objekt som paverkas av planens genomférande, soks dispens hos Lansstyrelsen.

DJUR- OCH VAXTSKYDDSOMRADE (7 KAP. 12 § MILJOBALKEN)

Planomradet angransar till en ekdominerad adelldvskog som ar klassad som nyckelbiotop. |
skogsomradet finns 14 skyddsvarda trad. Exploateringen kommer hallas utanfér omradet for
nyckelbiotop och kommer darfor inte kunna orsaka direkt paverkan.

Ett sammanhallet gronstrak bevaras i vaster och i norr. Natur med naturvarde klass 3 skyddas inom
allman platsmark NATUR. Vidare féreslas skogsbrynen rensas fran sly och kompletteras med ékade
inslag av blommande buskar och trad, vilket gynnar faglar och insekter och kan tillskapa varden for
biologisk mangfald.

For att undvika risk for att ekarna kan komma att skadas av framtida exploatering skyddas vardefull
natur inom allman platsmark NATUR med ett sakerstallt hAnsynsomrade pa 3 + 5 meter utanfor
ekarnas nuvarande grenutbredning. Planen sakerstaller utdver detta ett bebyggelsefritt avstand pa tre
meter inom kvartersmarken som gransar mot naturmark.

NATUR

Gron linje
redovisar grans

for adellovskogens ———

kronutbredning

Bild 9 Mellan den angrdnsande ddellévskogen och bebyggelsen péa kvartersmark fér bostdder sédkerstéller
detaljplanen ett byggnadsfritt avstand pd sammanlagt 11 meter.

STRANDSKYDD (7 KAP. 13-18 § MILJOBALKEN)
Planomradet berdrs ej av strandskyddat omrade.
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VATTENVERKSAMHET (11 KAP. MILJOBALKEN)

| planomrades sodra del finns ett faststallt batnadsomrade kring Ytterbybacken

(Guddehjalm m.fl. DF 1922). Omradet och backen utgor ett faststallt dikningsforetag enligt
Vattenlagen (1918:523). Syftet med dikningsforetaget var att sakerstalla tillrackligt flode i
"avloppsdiket” samt att torrlagga angransande marker. Kommunen kommer att anséka om att
dikningsforetaget ska upphavas inom planomradet och kommer darefter att ansvara for denna del av
backen.

L i
Tunge
Bjorkas' 7 o A ?Pm /

* a

N L,

Bild 10 Prickat omrade utgér faststéllt batnadsomréde och blé linje utgér Ytterbybécken. Oster om jérnvégen &r
bécken kulverterad.

Byggnation av cirkulationsplats fér omradets anslutning till Marstrandsvagen kan medféra behov av
atgarder kopplade till Ytterbybacken. Atgérder som paverkar backen kraver anmalan om
vattenverksamhet hos lansstyrelsen, vilket regleras i 11 kapitlet Miljdbalken och i lag med sarskilda
bestammelser om vattenverksamhet.
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Forutsattningar & forandringar

NATUR

MARK OCH VEGETATION

Forutsattningar

Pa uppdrag av Kungalvs kommun har Melica gréna konsulter utfort en naturvardesinventering (NVI)
av omradet. Naturvardesbeddmningen ar utférd enligt Svensk Standard SS 199000 inkluderande
faltstudie pa detaljeringsgraden medel samt med tillaggen naturvardesklass 4, vardeelement och
generella biotopskyddsobjekt.

Storre delen av omradet upptas av akermark, som omgardas av ekskog och Iévdungar eller I6vbarder,
déar det inte gransar direkt mot vag eller jarnvag. Akermarken omgérdas i norr, vaster och sydvést av
en ekdominerad I6vskog utmed omgivande bergssluttningar. Huvuddelen av denna I6vskog
domineras av grova och vidkroniga ekar. Den ekdominerade &delldvskogen i vaster har hogt
naturvérde och ar klassad som nyckelbiotop, klass 2 (Iagre klassning innebar hégre varde).

I 1 - hogsta naturvarde
[ 2 - hégt naturvarde
[] 3 - patagligt naturvérde
[ ] 4-visst naturvarde
A/ Inventeringsomrade
* Generellt biotopskydd och/eller vardeelement
N Generellt biotopskydd och/eller vardeelement
Generellt biotopskydd och/eller vardeelement

Bild 11 Kartan redovisar védrdeelement, generella biotopskydd och
naturvérdesklassning enligt Naturvdrdesinventering, Melica gréna konsulter, 2016.

Lévskogsbestanden i sydvast avviker genom att de vidkroniga ekarna mestadels ar yngre och klenare
och naturen i omradet har patagligt naturvarde, klass 3. | séder finns dven skogspartier med visst
naturvarde, klass 4.

Den gamla gransen mellan indga och utmark markeras till stor del av stenmurar och nedanfor dessa
vidtar en zon av ohavdad angsmark, skuggad av ekarnas vida kronor.
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| nordvastra delen av omradet finns en stenmur som foljer akermarken. Stenmurar I6per dven langs
norra kanten av bade norra och stdra skiftet. Murarna i kanten av sédra skiftet kommer sannolikt att
paverkas. Tva sma akerholmar i form av uppstickande hallar i sdra skiftet kan klassas som
biotopskyddsobjekt.

Pa en bergskulle séder om Haradsvagen som leder till fastigheten Ytterby-Tunge 2:9 ar vegetationen
tydligt praglad av att det har har legat ett hus. Buskvegationen ar omfattande med inslag av odlade
arter som haggmispel och aplar.

| sédra anden av omradet rinner Ytterbybacken, som efter passage under Marstrandsvagen i soder,
rinner vidare at sydost till Kyrkebacken och vidare till Nordre alv. Backen ar pa denna stracka, liksom
till stora delar upp- och nedstréms, tydligt paverkad av urgravningar, utratningar och kulverteringar,
direkt narhet till &kermark och vag utan skyddszoner eller I6vbarder.

Planférslag

Genom planférslaget ianspraktas framforallt &kermarken i omradet for ny bebyggelse och vagar. Den
natur med hogst naturvarde (klass 2) i naturvardesinventeringen, samt omrade med skyddsvarda trad
lamnas utanfor exploateringsomradet vilket innebar ingen eller liten paverkan. Bebyggelsen kommer
att planlaggas tillrackligt langt fran skogen for att inte riskera att skada rotter eller beskugga
skyddsvarda trad. Vissa delar av natur med klass 3 och 4 kommer att tas i ansprak. Inom omradet
finns aven flera stenmurar och tva dkerholmar. Dessa paverkas i viss utstrackning vid exploatering av
den sydostra delen av planomradet. | séder anlaggs fordrojningsdammar for dagvatten.

Vad galler spridningsvagar for djur och vaxter, férvantas exploateringen inte utéva nagon betydande
paverkan. Mgjligtvis kan adelldovskogens brynzon fa en ékad betydelse som spridningsvag for fauna
nar andra delar av omradet exploateras.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar
Geotekniska undersdkningar har gjorts infor detaljplanearbetet och redovisas i PM Geoteknik (Tyréns

2016-10-21).

Norra delen av planomradet utgérs av leromrade; sandig siltig mulljord till ca 0,5 m djup, torrskorpelera
med sandkoértlar till ca 1,5 m djup samt sandig och/eller siltig lera med silt- och sandskikt ned till
friktionsjord pa berg. Leran har inslag av skal- och vaxtrester och dess maktighet varierar generellt
mellan ca 4 och 12 m.

i Svamsediment, ler-silt

| Glacial finlera

.

Bild 12 Utsnitt fran jordartskartan (www.sgu.se) och PM Geoteknik. Aktuellt utredningsomrade inringat och gréns
mellan sédra och norra omréadet markerat.

| sbdra delen aterfinns svdmsediment av ler-silt och ytligt berg; sandig siltig mulljord ned till ca 0,5 m
djup och siltig lerig sand ned till ca 0,8-1,3 m djup. | syddstra delen av omradet finns ett metertjockt
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lager av torrskorpelera med sandkértlar under sandlagret sedan bestar jordlagren av gyttjig siltig
sandig lera ned till friktionsjord pa berg. | sydvastra delen av omradet férekommer aven lager av gyttja
ca 2 m under markytan. Lerans maktighet varierar generellt mellan ca 2,5 och 12 meter.

Grundvattennivan ligger pa mellan 1,0 — 1,8 m under markytan.

Planforslag

Byggnader som placeras i omraden med homogena lerdjup och som ger en nettobelastning som mest
20 kPa, kan grundlaggas med platta. Byggnader som ger en stérre nettobelastning an 20 kPa kan
behdva palas. Rekommendationer fran PM Geoteknik, Tyréns, 2016-10-21, ska foljas.

FORORENAD MARK

Forutsattningar

Ingen miljéfarlig verksamhet har bedrivits inom planomradet som historiskt anvants som akermark. Det
ar darfér osannolikt att marken ar férorenad genom antropogen paverkan. Inom kommunen i stort
forekommer naturliga, svagt forhéjda bakgrundshalter av bland annat kobolt som kan tangera MKN.

Planférslag
Risken for markféroreningar inom planomradet bedéms som Iag. Inga ytterligare atgarder bedéms
nddvandiga om inte annan information blir kand.

RADON

Forutsattningar

Matning av radon i jordluften har inte utférts eftersom jordarterna inom omradet beddémts vara for tata
for att tekniskt medge matning. Lera och silt med maktighet dver 2 meter hanférs normalt till
lagradonmark eftersom dessa jordarter har lag permeabilitet och radonavgangen &r sa liten att
forhojda radonhalter i inomhusluft inte kan uppkomma i uppforda byggnader. En ytligt liggande
grundvattenyta bidrar dessutom till en lag radonhalt i ovanliggande jordluft eftersom transport av radon
genom vatten ar mycket begransad och tillskott av radon fran jordlager under grundvattenytan ar
forsumbart. Grundvattenytan inom aktuellt utredningsomrade ar belagen mellan 1,0 och 1,8 meter
under markytan.

Planférslag

Ingen reglering vad galler radon ar nédvandig i detaljplanen. Ur radonsynpunkt kan byggnader
grundlaggas traditionellt utan nagra restriktioner. Radonhalt i ny fylining ska dock kontrolleras och
byggnadens radonsdkerhet ska utféras enligt fyliningens klassning.

RISK FOR SKRED/HOGA VATTENSTAND

Forutsattningar

Den geotekniska utredningen visar att risken for skred och ras i omradet ar lag. Det finns daremot
flytbenagen jord (innehaller silt) som tillsammans med ytlig grundvattenyta innebéar risk for mindre
erosion och sattningar. Byggnader med markbelastning éver 20 kPa bor darfér palgrundlaggas.
Utredningen visar att erosionsaktiviteten langs Ytterbybacken ar ringa och att
sakerhetsrekommendationerna for nyexploatering ar uppfylida fér en markbelastning upp till 20 kPa
fram till 5 meter fran Ytterbybackens slantkron.

Langs med Marstrandsvéagen finns lagpunkter. Dessa ytor kan vid skyfall och hoga fléden i
Ytterbybacken svamma over.
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W Logy

Bild 13 Kartan redovisar laglénta omréden i anslutning till Ytterbybécken.

Planférslag

For att stabiliteten ska vara betryggande vid forandringar som innebar en hdjning av markens naturliga
niva infors en belastningsfri zon inom 5 meter fran slantkron mot Ytterbybacken. | évrigt galler en
generell lastrestriktion pa 20 kPa inom omradet med hansyn till sattningar. Rekommendationer fran
PM Geoteknik, Tyréns, 2016-10-21, ska foljas.

For att sakerstalla att byggnader inte skadas vid skyfall som vid 100 ars regn, ska nya byggnader
placeras och hojdsattas sa att stdrre fléden kan passera forbi. Detaljplanen anger att Iagsta niva pa
fardigt golv ar minst 0,5 meter 6ver uppdamningsomrade for dagvatten samt minst 0,5 m 6ver
angransande gatuniva. Marstrandsvagen bildar barriar for utfléde ur omradet vid damning. | dagslaget
finns Marstrandsvagens lagpunkt dar Haradsvagen ansluter. Nar cirkulationsplatsen byggts kan
lagpunktens lage och hojd komma att &ndras nagot. Ingen bebyggelse tillats dock inom omraden som
riskerar att dversvammas.

KULTURMILJO & FORNLAMNINGAR

Forutsattningar

Inga tidigare kdnda fornldmningar finns i planomradet men vid arkeologisk utredning utférd i
september 2016 framkom en boplats och tva fyndplatser. Fyndplatserna ar att betrakta som "0vriga
kulturhistoriska lamningar” och inga ytterligare arkeologiska atgarder kravs for dessa. Boplatsen utgor
daremot en fornlamning och omfattas av lagskydd enligt 2 kap. kulturmiljélagen (KML).

Det podngteras i undersokningen att boplatsen med stor sakerhet fortsatter utanfor planomradet at

nordvast, norr och eventuellt aven at 6ster och pa andra sidan jarnvagen. Platsen ar odaterad, men
kan sett till keramikmaterial som patraffats troligen placeras i forromersk jarnalder. Lamningen ar att
betrakta som avgransad inom utredningsomradet.
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Bild 14 Fornldamningens ldge redovisas inringat med svartprickad linje. Karta hdmtad ur Arkeologisk utredning,
Rapport 2016:53, Bohusldns museum).

Anpassning av innehdllet i detaljplanen bor ske for att undvika negativ paverkan péa fornlamningen.
Tillstand enligt KML kravs for byggnation inom fornlamning eller fornlamningsomrade. Ett tillstand kan
komma att forenas med villkor om arkeologisk atgard. (KML 2 kap. 12 §).

Planforslag

Fornlamningen halls utanfér den planerade bebyggelsen och beddoms darfér inte paverkas av
detaljplanens genomférande. Ovriga kulturhistoriska lamningar omfattas inte av formellt lagskydd.
Generellt galler dock att om fornfynd eller fornldamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska
arbetet avbrytas och férhallandet omedelbart anmalas till lansstyrelsen (2 kap. 5 och 10 §§ KML).

BEBYGGELSEOMRADEN
BOSTADER OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag inga bostader. | direkt anslutning till planomradet ligger fastigheten
Ytterby-Tunge 2:9 med ett friliggande bostadshus. Vaster om planomradet finns enstaka bostadshus.
Soder om Marstrandsvagen och dster om Bohusbanan finns flera bostadsomraden med
flerbostadshus, radhus och friliggande villor.
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Bild 15 Kartan visar bebyggelseomraden kring planomrédet (planomrédets ldge markerat med streckad cirkel).

Planférslag

Genom planférslaget mojliggors for en komplettering av Ytterby tatort, med flerbostadshus i fyra till
atta vaningar och en férskola med sex avdelningar. Genom att bebygga de 6ppna och lagre liggande
delarna av omradet, och behalla omradets yttre granser som utgoérs av skog i kuperad terrang, sa kan
dagens landskapsrum i viss man behallas. Planférslaget mojliggér fér omkring 360-400 bostader. |
illustrationskartan redovisas majlig byggnation inom kvarteren. Antalet bostader beror pa vilken
fordelning pa lagenhetsstorlekar som slutligen uppfors. Utdver bostadshusen tillkommer inom
kvartersmark krav pa ytor for dagvattenhantering, sophantering samt friytor for lek och utevistelse som
tilsammans med bostadshusen ska skapa goda boendemiljéer.

SOCIALA ASPEKTER

Utformning, innehall och organisation av bebyggelsestrukturen skapar rumsliga forutsattningarna for
livet och genom sociala aspekter framhalls det manniskliga perspektivet i olika fokus.

Forutsattningar

Sammanhallen stad: Planomradet utgor idag en nordlig utpost av Ytterby. Har finns ett ensamt
bostadshus och i norr och vaster finns ett narrekreationsomrade. Omradet ar i 6ster och séder
avskuret av vag- och jarnvagsinfrastruktur.

Vardagsliv: Narliggande omraden utgors av bostadsomraden. Pa andra sidan jarnvagen i oster,
ligger Ostra Tunge med markbostader (friliggande villor, kedjehus och radhus). En oskyddad
plankorsning 6ver jarnvagen, foér gang- och cykel kopplar, samman de bada sidorna. | séder, pa andra
sidan Marstrandsvagen, finns forskola och bostader i flerfamiljshus i Bjorkas, med visst inslag av
smahusbebyggelse. Vaster om denna ligger Tornhaga med smahusbebyggelse.
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Samspel och moéten: Manniskor passerar framforallt omradet med bil nar de fardas pa
Marstrandsvagen. Pa norra sidan av Marstrandsvagen saknas gang- och cykelvag och det saknas
sakra passagemojligheter 6éver Marstrandsvagen. Planomradet gransar i norr och vaster till en storre
skog. | skogen finns stigar som signalerar att omradet anvands fér motion och rekreation for de som
bor i angransande bostadsomraden.

Identitet: Omradets identitet ar idag lantlig med angsmarker omgivna av skog och trafikinfrastruktur.

Planférslag

Sammanhallen stad: Planomradet kompletterar narliggande bostadsbebyggelse i Ytterby med ett
storre flerbostadshusomrade i ett naturnara Iage. Vid den nya cirkulationsplatsen som ansluter
omradet till Marstrandsvagen sakerstalls en passagemdjlighet for oskyddade trafikanter mellan
Bjorkas och planomradet.

Vardagsliv: Bostadsbebyggelse i flerbostadshus uppférs med trafikfria innergardar och utblickar mot
angransande natur. Férskola med direkt narhet till skog och natur uppférs inom omradet. Ett
parkeringshus i utkanten av planomradet skyddar mot buller fran jarnvagen i 6ster och maojliggér
samtidigt fér en relativt trafikfri boendemilj6. Gang- och cykelforbindelser sakerstalls till Bjorkas i soder
och vidare till malpunkter som Ytterby centrum med skolor och jarnvagsstation. Den oskyddade gang-
och cykelpassagen 6ver jarnvagen mot Tunge stangs. Mdjligheten att anordna en ny gang- och
cykelvagkoppling utmed Marstrandsvagen, med passage under jarnvagen, bor ses over. Tillganglighet
till narrekreation i angrédnsande skog sékerstalls.

Samspel och méten: Den relativt trafikfria miljon skapar lugna och trygga boendemiljéer. Skyddade
och storningsfria gardar sakerstaller mojlighet till samspel och méten bland de boende. Omradets
naturnara lage, inbjuder fler manniskor till rekreation och naturupplevelse an bara de boende i
omradet, vilket skapar tillfallen fér méten.

Identitet: Inom planomradet skapas en ny attraktiv och naturnara stadsdel med méjligheter for ett
bostadsbestand med hdg tathet i storre kvarter langs stadslika gaturum.

ARBETSPLATSER, OVRIG BEBYGGELSE

Forutsattningar
| planomradet finns idag inga arbetsplatser eller annan bebyggelse av detta slag.

Planforslag
Planforslaget mdjliggor arbetsplatser i form av en forskola.

SERVICE

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag ingen offentlig service. Inom 1 km frdn planomradet aterfinns service i
form av livsmedelsbutik, apotek, vard- och familjecentral, bageri, restauranger och dylikt i Ytterby
centrum. Skolor och férskolor finns aven i mindre omfattning sdder och vaster om planomradet.

Planférslag
Detaljplanen mojliggor for en ny forskola i ett naturnara lage.

TILLGANGLIGHET

Att samhallet ar tillgangligt for alla ar en viktig rattighetsfraga. Var femte person i Sverige har nagon
form av funktionsnedsattning. De har samma réatt till ett liv i oberoende och att fullt ut kunna delta pa
livets alla omraden som de 6évriga 80 %. Utgangspunkten ar FN:s konvention om rattigheter for
personer med funktionsnedséattning, dar artikel 9 sarskilt behandlar den fysiska miljén. Att gora
samhallet mer tillgangligt for personer med funktionsnedsattning gynnar alla. Det ar till exempel lattare
att mandvrera en barnvagn dar tillgangligheten ar god. Boverkets rekommendationer kring
tillganglighet ska darfor féljas. Kommunen ser positivt pa ytterligare forbattringar jamfort med kraven i
BBR (Boverkets byggregler) och Boverkets rekommendationer. Exempel pa detta finns i Kommunens
basutformningsprogram for bostader.
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Forutsattningar
Omradet utgors idag av odlingsmark och skog. Har finns en del stigar och en grusvag.
Tillgangligheten inom och till omradet ar relativt ldg men det anvands flitigt for rekreation.

Planférslag
Genom att omradet bebyggs sakerstélls en hég niva av tillganglighet till och inom omradet. Bostader
och allmanna funktioner som forskola staller extra krav pa att tillganglighet uppnas.

Trafiksituationen vid Marstrandsvagen byggs om for en sékrare och mer tillganglig passage for
oskyddade trafikanter. Likasa utvecklas gang- och cykelvagnatet i anslutning till planomradet.

BYGGNADSKULTUR OCH GESTALTNING

Forutsattningar
| planomradet finns idag ingen bebyggelse. | direkt anslutning till planen ligger fastigheten Ytterby-
Tunge 2:9 som ar bebyggd med en friliggande villa.

Planforslag

Detaljplanen mojliggdr for en varierad flerbostadshusbebyggelse i upp till atta vaningar. Planférslaget
bygger pa en kvartersprincip som innehaller hog flexibilitet for att skapa majlighet for den variation
som efterstravas i bostadsbestandet gallande skala, utformning och upplatelseform. Placering av
bebyggelsen regleras sa att siktlinjer genom omradet sakerstalls. Likasa reglerar planen
bebyggelsens placering sa att bostadshusen och bostadsgardarna far en visuell koppling mot
omgivande natur. Placeringen av bebyggelsen styrs dven sa att det skapas tathet kring gaturum,
samtidigt som det aven sakerstaller tillgang till solbelysta innergardar. For att mojliggora for kreativa
I6sningar av god arkitektonisk kvalitet styrs bebyggelsens utformning inte i detalj utdver takvinkel och
totalhdjd.

LANDSKAPSBILD

Forutsattningar
Planomradet utgérs av ett kulturlandskap. med jordbruksmark, adellévskog och stenmurar.

Bild 16 Landskapet i planomradet &r mosaikartat, med Iévskogar och 6ppna félt. Det &ar svagt béljande och sluttar
ner mot séder. Genom det éppna landskapet i norra delen av planomradet, strdcker sig en luftledning i nordéstlig
riktning.
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Bild 17 | planomradets sédra del &r landskapet 6ppet frdn grusvdgen i omradet, &nda ner mot Marstrandsvégen. |
den sydvéstra &nden av planomradet (utanfor bild till vénster) strécker sig skogen &nda fram till vdgen.

Utblickar fran grusvagen inne i omradet, norrut och mot adellévskogsbrynet har hog kvalitet. |
dagslaget ar sikten norrut fran Marstrandsvagen dock mestadels skymd av en tradbard langs
grusvagen i omradet.

Utéver ekar, som aterfinns i flera trddbestand, finns inga karaktarsgivande fristdende

landskapselement eller liknande inom eller i anslutning till omradet. Det aktuella kulturlandskapet kan
darfér bedémas vara vardefullt men inte unikt for trakten. De gamla adellévsbestanden i kombination
med det intilliggande 6ppna jordbrukslandskapet har dock potential vad géaller landskapsbildsvarden.

Planforslag

Landskapsbilden blir till stora delar helt omvandlad nar omradet bebyggs. Att landskapets utseende
blir helt forandrat ar oundvikligt nar obebyggd mark bebyggs. Estetiska varden bevakas i
planprocessen. Har ar aven framtida skotsel av naturmiljon viktig for upplevelsen. En val planerad
gallring och r&jning skulle exempelvis hdja omradets estetiska varden da bestanden mer eller mindre
ar igenvaxta idag, vilket bland annat lett till att &delldvtrad i det ursprungliga brynet delvis ar dolda.

Vardefulla bryn bevaras och frildggs och naturen intill den nya bebyggelsen blir tillganglig for fler
invanare. Utblickar fran Marstrandsvagen framstar som mest betydelsefulla eftersom manga personer
ror sig langs vagen. Trafikanterna kommer att uppleva att gransen for Ytterby utékats mot nordvast.

FRIYTOR

NATUROMRADEN

Forutsattningar

Storre delen av planomradet omfattas av akermark men den omgivande adellévskogen tranger in i
planomradet i norr och vaster (se Bild 18). Inom &vriga delar av planomradet finns I6vdungar och en
I6vbard utmed grusvagen och bitvis dven utmed Bohusbanan. Skogen vaster om (och delvis inom)
planomradet utgdr utpekat narrekreationsomrade.
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Bild 18 P4 flygbilden redovisas (med rédstreckad linje) omradet som inventerats i samband med
naturvérdesinventeringen. Den omgivande skogen strdcker sig vidare norrut upp pa mer hégléant terréng.

Planférslag

En 6vervagande del av den 6ppna marken ianspraktas for gator och kvartersmark for bostader,
forskola och parkering. Skogsmarken inom planomradet planlaggs som NATUR. Planbestammelser
sakerstaller ett byggnadsfritt avstand till &delldvskogar sa att dessa skyddas fran paverkan. | sédra
delen av planomradet sparas ett storre 6ppet omrade fér omhandertagande av dagvatten.

LEK & REKREATIONSOMRADEN

Forutsattningar

| skogen, vaster om planomradet finns en del stigar som signalerar att omradet anvands fér
rekreation. Omradet ar utpekat som narstrovomrade i 6versiktsplanen och anvands flitigt for
promenader, [6pning och MTB-cykling.

oot - T R

Bild 19 Stig i skogen véster om planomréadet.
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Bild 20 Planomréadet (vitstreckad cirkel) gransar till nérstrévomrade (turkosférgad yta).

Grusvagen som gar genom planomradet fran GC-passagen Over jarnvagen i oster anvands framst av
personer som bor ¢ster om jarnvagen och utgér en viktig lank till adellévskogen och narstrévomradet i
ovrigt.

0 100 200 m
[ —=———— Karta Stigar

Stigar Tunge

&= filvag

== = Tyellig |attgangen stig

=== {jdmn stig / mindre hinder
=== Okydlig stig / med hinder

Bild 21 Kartan redovisar stigar och smavégar i planomradet och dess nédrhet. Kartan &r hdmtad ur
naturvérdesinventeringen.
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Planférslag

Inom planomradet sakerstalls friytor for lek och vistelse. Omradet har aven direkt kontakt med
narstrovomrade i vaster och norr. Narstrévomradet bedoms ej paverkas negativt da exploateringen
halls utanfér narstrovomradet. Tillgangligheten till gronomradet kan, vid ratt utformning, éka i och med
exploateringen av omradet och tillskapandet av fler kopplingar fér gadende och cyklister. En saker
passage Over Marstrandsvagen okar tillgangligheten till narstrévomradet for boende séder om
Marstrandsvagen.

En del av skogen inom planomradet kommer att utgéra omrade for férskolebarnens utevistelse.
Genom att ta med en del av skogen far barnen en stimulerande lekmiljé med stor mdéjlighet till rorelse.
Samtidigt erbjuder den ojamna terrdngen aven balans- och motoriktraning nar barnen rér sig och leker
i omradet.

Aven om den nya bebyggelsen kan stora upplevelsen av addellévskogen kan exploateringen &ven fa
en positiv inverkan pa friluftslivet. De boende i det nya omradet far tillgang till ett hdgklassigt
rekreationsomrade. En stig pa utsidan av adelldvskogsbrynet skulle kunna skapa ett betydande
mervarde for friluftslivet, sarskilt om gallring som framjar skogens utveckling utfors i brynet. Av
betydelse for gangstrakets kvalitet ar hur "rummet” kring straket ar uppbyggt, det vill saga avstand fran
gangstig till bryn/kronor pa ena sidan och till byggnader pa andra sidan. En luftig rumsbildning kring
gangstigen ger ett stdrre upplevelsevarde an ett trangt rum.

VATTENOMRADEN

Forutsattningar

Ytterbybacken rinner i planomradets sddra grans utmed Marstrandsvagen. Backen rinner dsterut och
utgor en del av ett storre dikningsforetag skapat pa 20-talet for att avvattna vattensjuka omraden.
Backens strackning ar justerad och den ar kulverterad och utratad i delar. Backen leder vidare dsterut
till Kyrkebacken som sedan mynnar i Nordre alv.

Bild 22 Ytterbybé&cken upplevs mer som ett dike intill Marstrandsvégen.

Planférslag

Béacken ldmnas i stora delar orérd. Den kommer dock att paverkas vid byggnation av ny
cirkulationsplats pa Marstrandsvagen for att mojliggora en trafiksaker vaganslutning av planomradet.
Backen behdver dar bitvis kulverteras/omforlaggas i annat lage.
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For att rena och fordréja planomradets dagvatten innan det nar Ytterbybacken anlaggs
dagvattendammar norr om backen, i en lagpunkt i planomradets sydostra del. Detta sakerstaller
Ytterbybackens vattenkvalitet och minskar risken for 6versvamning nedstréms vid kraftig nederbérd.

GATOR OCH TRAFIK

GATUNAT, GANG-, CYKEL- OCH MOPEDTRAFIK

Forutsattningar

Gatunat: Planomradet ligger i direkt anslutning till Marstrandsvagen (Vag 168) dar Trafikverket ar
vaghallare. Marstrandsvagen fungerar idag som huvudvag mellan Kungalv/E6 och Marstrand. Inom
planomradet finns idag en mindre grusvag som ansluter till Marstrandsvagen i ett Iage mitt emot
infarten till Hallebergsgatan. Befintlig grusvag, se Bild 23, anvands som infartsvag till den fastighet
(Ytterby 2:9) som ligger 6ster om planomradet. Korsningen Marstrandsvagen-Hallebergsgatan, se Bild
23, behdver anpassas for framtida trafikbkning med anledning av planer pa fortatning av Bjorkas
(Hallebergsgatan) s6der om Marstrandsvagen.

Bild 23 Befintlig grusvéag i planomradet.
|

Bild 24 Marstrandsvégen i ldget dér befintlig utfart idag finns.

Hastighetsbegransningen pa Marstrandsvagen vid den aktuella korsningen ar 70 km/h. Enligt
Trafikverkets matningar fran 2017, uppméttes arsmedeldygnstrafiken (ADT) pa végen till 10390 fordon
varav 5,4 % var tung trafik. Trafiken varierar kraftigt under aret, en stor 6kning ses under sommaren
med turisttrafiken till och fran Marstrandsomradet. Trafiken varierar frdn omkring 8000 fordon/dygn pa
vintern till 13500 fordon/dygn under hégsommar. Uppraknat till 2020 ars trafik blir det 10700
fordon/dygn. For den aktuella korsningen har endast en olycka registrerats i STRADA under den
senaste tioarsperioden, denna olycka var en upphinnandeolycka.

For Marstrandsvagen har kommunen tagit fram tva scenarier avseende trafikmangden vid prognosar
2045, se tabell nedan. Det som skiljer alternativen at ar huruvida Karebylanken ar byggd eller inte.
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Karebylanken ar en féreslagen koppling mellan Marstrandsvagen och E6 norr om Ytterby och
Kungalv. En s&dan koppling skulle avlasta Marstrandsvagen genom Ytterby och Kungalv fran en del
av den genomfartstrafik som idag forekommer.

Tabell 1 Trafikprognoser fér Marstrandsvédgen ar 2045. Prognoserna inkluderar trafikalstring fran
utbyggnadsplaner fér Porteberget och Bjérkas.

Scenario Apt
Med Karabyldnken 15 000 fordon/dygn
Utan Karabylanken 23 000 fordon/dygn

Gang- och cykeltrafik: Grusvagen inom omradet leder vidare 6sterut till Bohusbanan dar den méter en
jarnvagsgrind for gang- och cykeltrafik. Den vastra delen av grusvagen i omradet, ar en rest av en
aldre vag och fungerar idag mer som en gangvag vasterut. Trafikverket har planer pa att ta bort
befintlig jarnvagspassage for gang- och cykeltrafik, da det ar en trafikfarlig 16sning.

Bild 25 Befintlig plankorsning med Bohusbanan fér gang- och cykeltrafik, 6ster om planomradet.

Soder om planomradet finns ett cykelstrak som leder s6derut genom Bjorkas mot centrala Ytterby och
ett som leder vasterut mot Guddehjalm och vidare mot Marstrand.

Planférslag
Bostaderna och forskolan inom planomradet kommer att alstra ny trafik till och frdn omradet.
Trafikutredningen illustrerar trafikalstringen genom denna tabell:

Tabell 2 Planomradets trafikalstring med koppling till férskolan och till bostédderna i omradet.

Typ Kategori Antal Alstringstal AVDT ~ ADT  Nyttotrafik  Total ADT
? Barn 38 28 107 94
; if 128
Forskola Anstéllda 27 1.4 3 Zi]
]
B Boende 740 19 1406 1238 186 1424
Bostader
Summa 1552

Da planomradet kommer att generera omkring 1500 fordonsrérelser till och fran omradet per dygn
behover vaganslutningen fran planomradet ut mot Marstrandsvagen utformas pa ett funktionellt och
trafiksakert satt. Genom att samtidigt skra korsningen for ett stort resande med gang-, cykel- och
kollektivtrafik finns forutsattningar att begransa alstringen av biltrafik.
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For att ge goda forutsattningar fér gaende och cyklister samt anpassa korsningen till befintligt
trafiksystem foreslas att denna byggs som en cirkulationsplats med ett korfalt. En cirkulationsplats
innebar en generell séankning av hastigheterna vilket ger battre och tryggare forutsattningar fér gang-
och cykeltrafikanter. Med hastighetssankningen minskar trafikbullret, samtidigt som trafiksakerheten
for motorfordonstrafiken dkar tillsammans med lindrigare kollisionsvinklar vid olyckor. Det kan vara
relevant att sénka hastighetsbegrénsningen pa en langre del av Marstrandsvagen for att minska
risken for upphinnandeolyckor infor cirkulationsplatsen och fa ett jamnare flode pa stréackan in mot
Ytterby vilket kan ha positiva effekter pa kapaciteten. Aven inom bostadsomraden kan lagre hastighet
ha positiva effekter pa sékerhet och kapacitet.

Cirkulationsplatsen ger mojlighet att anpassa vilken niva gang- och cykeltrafiken prioriteras, fran lag
prioritering i form av helt oreglerade passager till full prioritet med 6évergangsstallen och
cykel6verfarter, samt reglerade passager som ett mellanting. Olika regleringar kan vara aktuellt fér
olika delar av cirkulationsplatsen och med hdg prioritet av de oskyddade trafikanterna bér hastigheten
sakras for att inte forséamra trafiksakerheten. Hastighetssakring kan aven vara aktuellt med lagre
prioritet men sakerheten, och de oskyddade trafikanternas prioritet, maste da vagas mot
motorfordonstrafikens framkomlighet som skulle kunna paverkas.

Gatan som ansluter planomradet till cirkulationsplatsen vid Marstrandsvagen utgor en
uppsamlingsgata och kommer att trafikeras av alla som ska till och fran planomradet.
Dimensionerande trafiksituation ar ett méte mellan personbil och lastbil med bra framkomlighet och
utan att behdva sakta in. Gatusektionen behdver da vara 6 meter bred. En kombinerad gang- och
cykelvag med 3 meters bredd anldggs utmed lokalgatan.

Gatan som gar i en slinga inne i omradet fungerar som en lokalgata for leveranser, sophamtning och
tillfalliga framkorningar till hus i olika arenden. Gatusektionen ar smalare an uppsamlingsgatan
eftersom trafiken har ska ga langsamt och prioritera de oskyddade trafikanterna. Den
dimensionerande trafiksituationen ar ett méte mellan tva personbilar i lag hastighet och kan da vara
4,5-5 meter bred. Blir det mote i den smalare sektionen mellan personbil och lastbil far detta ske i
bredare partier vid infarter eller annan lamplig métesplats som da maste planeras in. Gatan férses har
med en trottoar pa ca 1,5 meters bredd da det finns annan separat gang- och cykelvag gent genom
omradet. GC-straket kan i framtiden eventuellt komma att utdkas vidare norrut och dver jarnvagen mot
Rollsbo. En sadan koppling skulle underlatta for pendling till Rollsbo och det planerade arenaomradet.

Pa insidan av gatuslingan delas kvartersmarken fér bostader upp i mindre kvarter. Genom
kvartersmarken majliggors for en mindre gata i 6st-vastlig riktning, med funktion som gangfartsomrade
for tillfallig framkorning till bostader i omradet. Likasa sakerstaller detaljplanen mdojlighet till ett gang-
och cykelstrak genom kvarteret i nord-sydlig riktning. En sektion pa 3 meter fér kombinerad gang- och
cykeltrafik beddms som lampligt.

KOLLEKTIVTRAFIK

Forutsattningar

Ytterby har goda kollektivtrafikforbindelser med Kungalv, Goteborg och andra storre tatorter, med tag
och expressbussar. Bohustaget trafikerar strackan Goéteborg — Uddevalla/Stromstad med 20 tag i
vardera riktningen under vardagar och expressbussarna kors med dubbla turtatheten. Stationen i
Ytterby ligger pa cykelavstand, cirka en km fran planomradet.

Jarnvagen (Bohusbanan) passerar 6ster om planomradet. Den ar av riksintresse och en viktig lank for
att fa fler persontransporter 6ver till kollektivtrafiken. Det finns ett uttryckt behov av att bygga ett extra
spar langs jarnvagen pa strackan som passerar Ytterby-Tunge 2:72. Det finns dock inga beslut om att
reservera mark for detta &ndamal.

Soder om planomradet finns en busshallplats (hallplats Bjorkas) med ett lage i vandslinga for trafik
mot Marstrand, och ett I1age utmed Marstrandsvagen i riktning mot Ytterby. Enligt bussentreprenéren
Bivab har bussar i nordvastlig riktning mot Marstrand problem att komma ut pa Marstrandsvagen igen
efter att ha angjort hallplatsen i vandslingan. For att spara tid har Vasttrafik darfor tagit bort stopp vid
denna hallplats for vissa turer.
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Planférslag
Detaljplanen sakerstaller ett avstand till Bohusbanan fér att inte begransa den framtida mojligheten att
bygga ut Bohusbanan till dubbelspar.

Trafikutredningen har beréknat planomradets generering av resor med kollektivtrafiken. Totalt
beraknas den nya bebyggelsen generera omkring 600 nya kollektivtrafikresor per dag. Hur dessa
fordelar sig mellan Ytterbys jarnvagsstation och de olika busslinjerna ar dock oklart. Eftersom utbudet
av kollektivtrafik paverkar det verkliga resandet finns méjlighet att genom en stérkt kollektivtrafik i
anslutning till planomradet 6ka andelen kollektivtrafikresenarer och minska andelen bilresor. Det ska
observeras att alla kollektivtrafikresor inleds med en annan resa, tex att man gar till busshallplatsen
eller cyklar till jarnvagsstationen. Detta betyder att kollektivtrafikresandet i sig kan ge upphov till
ytterligare trafik som behdver métas med atgarder i gang- och cykelvagnatet inom ett stérre omrade
da forutsattningarna for gang- och cykel ocksa paverkar hur attraktiv kollektivirafiken upplevs i
slutédndan.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag ingen bebyggelse. Angransande bostadsfastighet Ytterby-Tunge 2:9 har
parkering pa egen fastighet. Vagen till fastigheten utgérs av en mindre grusvag med anslutning mot
Marstrandsvagen.

Planforsla

Genom plgnférslaget tillkommer ett stort antal bostader (360-400). Parkering kommer primart att I6sas
genom ett gemensamt parkeringshus i planomradets Ostra del. | det sydligaste kvarteret kommer ett
parkeringsgarage att anordnas under bostaderna. Ett begransat antal parkeringsplatser reserverade
for rérelsehindrade samt for besdkare och kortare angéring kommer att anordnas i anslutning till
bostadshusens entréer. Parkering och varumottagning ska ske pa egen fastighet och ej pa gatan.

Kommunens parkeringsnorm anger 0,6 parkeringsplatser (med tillagg pa 0,1 besoksplats) per storre
lagenhet i zon A (som planomradet ligger inom). Med 400 stora lagenheter i planomradet leder det till
att det behovs omkring 280 parkeringsplatser for bostaderna. Utdver bilparkering behéver aven
cykelparkering anordnas for bostader i omradet. Kommunens parkeringsnorm fér cykel anger att det
for flerbostadshus i zon A kravs 1,8 cykelplatser per bostad med tillagg pa 0,1 besdksplatser per
lagenhet.

For forskola galler parkeringsnormen 9 bilplatser per 1000 kvm BTA (med tillagg fér 5 besoksplatser
per 1000 kvm BTA). Foér att uppfylla normen for férskolan krévs omkring 15 platser. Parkering for
forskolans personal kan delvis komma att behdva anordnas i det gemensamma parkeringshuset da
det finns begransat med utrymme att anordna personalparkering inom foérskolefastigheten. Utover
bilparkering behdver aven cykelparkering anordnas for férskolan. Enligt normen behdvs 5 platser per
1000 kvm BTA med tillagg pa 20 besoksplatser for cykel. Har kan det i samband med bygglov behéva
gOras en beddmning i vilken utstrackning det ar rimligt att normen ska uppfyllas, baserat pa antalet
faktiska boenden som kommande byggnation mojliggor for och i vilken utstrackning man kan tanka sig
att barn lamnas till férskolan till fots da avstanden ar relativt korta mellan bostadshus och forskola i
omradet.

Viktigt nar det galler cykelparkering ar att den garna ska vara under tak med méjlighet att Iasa fast
ramen samt placeras nara entréerna till husen, alternativt inomhus i entrévaningen pa husen eller i
separat cykelhus. For forskola ar det viktigt att &ven planera for cykelparkering for lite storre cyklar
med karra, lastcyklar och liknande.
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STORNINGAR OCH RISKER

BULLER OCH VIBRATIONER

Forutsattningar

En bullerutredning dver omradet visar att gallande rikt- och gransvarden éverskrids utmed
Marstrandsvagen och Bohusbanan. Vag 168/Marstrandsvagen i séder och Bohusbanan i 6ster utgor
bullerkallor i omradet och radande rikt- och gransvarden for ljudnivaer dverskrids i narheten av dessa
kommunikationsstrak. Gallande riktvarden for trafikbuller inomhus skall klaras i tilkommande
bebyggelse. Dessa ar for bostader 30 dB(A) ekvivalent niva och 45 dB(A) maxbullerniva nattetid. For
uteplats galler ekvivalent niva 55 dB(A) och maxbullerniva 70dB(A).

Enligt Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor buller fran spartrafik och vagar
inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudnivad samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Samma varden galler for bostadsbyggnader om hogst 35 kvadratmeter men
ekvivalentnivan vid fasad ar istéllet 65 dBA. Férordningen anger vidare att om bullret vid en exponerad
fasad Overskrids bor en skyddad sida uppnas dar bullret uppgar till hgst 55 dBA ekvivalent ljudniva
och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska halften av
bostadsrummen vandas mot den skyddade sidan. Aven har galler hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en saddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
Maximalnivan vid uteplats bor inte éverskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per
timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

For forskolor som exponeras for buller fran vag- eller spartrafik bor den ekvivalenta bullernivan 50
dBA, réknat som arsmedeldygn, underskridas pa delar av garden som &r avsedda for lek, vila och
pedagogisk verksamhet. Vidare bér den maximala nivan 70 dBA underskridas pa dessa ytor. Dessa
nivaer motsvarar de nivaer som enligt 3 § i forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader bér underskridas pa en uteplats vid nya bostadsbyggnader for att férebygga
olagenhet fér manniskors halsa. En malsattning kan vara att 6vriga vistelseytor inom skolgarden har
hogst 55 dBA som ekvivalent niva samt att den maximala nivan 70 dBA 6verskrids maximalt 5 ggr per
genomsnittlig maxtimme under den tid som skolgarden nyttjas.

31

ERERA
Ak oh AR

in
»

iierby-Tunge 272, Kungahs Kommun
[ Tre——_—

[ ———.

3 [T

®

Skala (A3) 1:1500

Bild 26 Bullerutbredning, dygnsekvivalent ljudniva, dB(A), prognosar 2030.
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Infor upprattande av detaljplanen har komfortvagda vibrationsnivaer matts i marken. Uppmatta nivaer i
marken i matpunkter dar bostader planeras ar av lagre storleksordning, ca 0,4 mm/s, vilket tangerar
riktvarden for komfort i byggnader enligt Svensk Standard SS 460 48 61. D4 vibrationsnivaer i
byggnad generellt ar lagre an i mark ar det sannolikt att vibrationsnivaer i fardig byggnad hamnar
under riktvardet. Detta under férutsattning att val av byggnadskonstruktion och grundlaggning valjs
som inte forstarker markvibrationerna.

SKRED OCH RAS

Den geotekniska utredningen visar att risken for skred och ras i omradet ar lag. Det finns daremot
flytbenagen jord (innehéller silt) som tillsammans med ytlig grundvattenyta innebar risk for mindre
erosion och sattningar. Byggnader med markbelastning éver 20 kPa bor palgrundlaggas. Geoteknisk
utredning visar att erosionsaktiviteten langs Ytterbybacken ar ringa och att
sakerhetsrekommendationerna for nyexploatering ar uppfylida fér en markbelastning upp till 20 kPa
fram till 5 meter fran Ytterbybackens slantkron.

FARLIGT GODS

Planomradet ar belaget i nordvastra delen av Ytterby, norr om den planskilda korsningen av véag
168/Marstrandsvagen och Bohusbanan, vilka bada ar leder for farligt gods. Av denna anledning har
markens lamplighet avseende personrisker till féljd av transporter av farligt gods undersokts
kvantitativt. Relativt ringa méangder transporter genomférs pa transportlederna. Individrisknivan (risken
for den enskilde att do vid en olycka) bedéms vara pa en acceptabel, pa avstand langre én 25 meter
fran Marstrandsvagen och 30 meter ifran den planskilda korsningen med Bohusbanan. Pa kortare
avstand behdver sékerhetshdjande atgarder vidtas.

Fran Bohusbanan &r individrisken att betrakta som acceptabel. Samhallsrisknivan ar acceptabel for
omradet om bostadshusen placeras pa avstand om 50 meter eller langre fran Bohusbanan. Om de
narmsta bostadshusen istéllet placeras pa 30 eller 20 meters avstand nar samhallsrisknivan for
planomradet som helhet upp i lagre ALARP-omradet, vilket medfér att sédkerhetshéjande atgarder bor
vidtas. Skillnaden i riskniva mellan en gréns pa 30 och 20 meter &r marginell.

Transporter av giftig och brandfarlig gas pa Bohusbanan ar de faktorer som bidrar mest till risknivan
inom omradet. Pa korta avstand fran respektive transportled har emellertid brandfarlig vatska stort
riskbidrag. Foreslagna sakerhetshojande atgarder prioriteras darfor mot olyckor och skadehandelser
med dessa amnen.

Trafikverkets planer pa en ny vaglank (Ekelév-Kareby) som ansluter till E6 norr om planomradet skulle
kunna medféra fordndrade trafikfléden forbi planomradet. Antalet malpunkter for de transporter som
genomfors pa Marstrandsvagen ar mycket fa och vagprojektet bedéms ha en begransad inverkan pa
planomradets risker avseende farligt gods.

En eventuell utvidgning till dubbelspar fér Bohusbanan bedéms inte paverka planomradets risknivaer
da nyttjandet redan idag ar langt under maxkapaciteten for jarnvagen. Dock skulle ett ytterligare
sakerhetsavstand om 10 meter tillkomma da den eventuella utbyggnaden av sparet gor att det
kommer fysiskt narmare planomradet. Detta kan hanteras genom att addera 10 meter {ill
riskutredningens angivna acceptabla personriskavstand.

Om féljande sakerstalls av detaljplanen beddéms foreslagen exploatering vara lamplig och acceptabel
ur ett personriskperspektiv:

* Inga bostadshus placeras inom 25 meter fran Marstrandsvagen.
* Inga bostadshus placeras inom 20 + 10 meter fran Bohusbanan.

TRAFIK

Busshallplatsen ligger idag sdder om Marstrandsvagen. Detta utgér en risk da oskyddade trafikanter
behover korsa vagen for att na busshallplatsen. Likasa behdver planomradet vaganslutas mot
Marstrandsvagen pa ett trafiksakert satt.
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Planférslag

| planen har ett parkeringshus lokaliserats parallellt med Bohusbanan i 6ster sa att detta aven fungerar
som bulleravskarming fér den innanforliggande bostadsbebyggelsen. For sddra kvarteret anger
detaljplanen utformningsbestammelser med krav pa tyst sida alternativt begransad Iagenhetsstorlek.
Forskolebyggnaden placeras pa sadant avstand och med sadan orientering att en tyst gard for lek,
vila och pedagogisk verksamhet sakerstalls norr om denna (under 50 dBA ekvivalent ljudniva).
Kommunen har som malsattning att ekvivalent bullerniva 50 dBA, raknat som arsmedeldygn, dven ska
underskridas pa alla vistelseytor inom skolgardar. Bullerskdrm kan komma att behéva uppféras for att
denna niva ska kunna sakerstallas inom alla vistelseytor.

Trafikbuller
Situation ar 2040/2045
Ljudutbredning
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Bild 27 Bullerutbredning, dygnsekvivalent ljudniva, dB(A), prognosar 2040/2045. Med avstand och avskdrmande
bebyggelse kan ljudmiljén sékerstéllas inom planomradet fér bostdder och férskola. OBS! Kartan redovisar en
delvis annan bebyggelseplacering &n vad planen mdjliggor for.

Likasa sakerstaller detaljplanen ett stort avstand mellan bostader och riskkallor. Fran Bohusbanan ar
det cirka 65 meter till nArmast beldgna bostadsfasad. Motsvarande avstand fran Marstrandsvagen ar
cirka 55 meter. Dessa avstand bedoms medféra att en acceptabel individ- och samhallsriskniva kan
uppnas vad galler farligt godstransporter pa Bohusbanan och Marstrandsvagen. Inga atgarder kravs
utdver detta.

Forhallandena pa platsen ar enligt vibrationsutredningen gynnsamma, med uppmatta varden inom
riktvarde for vibrationer. Dock maste grundlaggning och byggnadskonstruktion valjas som inte
forstarker markvibrationerna in i byggnaderna.

En utbyggnad av planomradet kraver en saker vaganslutning till Marstrandsvagen, en vag som idag ar
mycket hart trafikerad. For att mojliggora for en vaganslutning av planomradet till Marstrandsvagen
anger trafikutredningen att det kommer att behéva anlaggas en cirkulationsplats. Den téankta
cirkulationsplatsen kommer att ge méjlighet att anpassa vilken niva gang- och cykeltrafiken prioriteras,
fran lag prioritering i form av helt oreglerade passager till full prioritet med évergangsstallen och
cykeloverfarter, samt reglerade passager som ett mellanting. Olika regleringar kan vara aktuellt for
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olika delar av cirkulationsplatsen och med hdg prioritet av de oskyddade trafikanterna bor hastigheten
sakras for att inte forsamra trafiksakerheten. Hastighetssakring kan aven vara aktuellt med lagre
prioritet men sakerheten, och de oskyddade trafikanternas prioritet, maste da vagas mot
motorfordonstrafikens framkomlighet som skulle kunna paverkas.

TEKNISK FORSORJNING

VATTEN OCH AVLOPP

Forutsattningar

Omradet ar idag inte anslutet till allmant VA-nat. Befintlig bostadsfastighet Ytterby-Tunge 2:9 har
enskilt VA. Detaljplaneomradet gransar till kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten.

Det allmanna VA-natet har inte tillracklig kapacitet for planerad exploatering. Utbyggnad av
overforingsledningar for vatten och spill planeras for att 6ka kapaciteten i Ytterby och vidare ut till
kustzonen pé stréackorna Kastellegarden-Bjorkas och Bjérkas-Vavra. Overféringsledningarna beréknas
fardigstallas under 2023.

Planférslag

En VA-utredning har tagits fram som underlag i planarbetet och parallellt med framtagandet av
detaljplanen kommer infrastrukturen, ovan och under mark, att projekteras. Omradet kommer att ligga
inom kommunalt verksamhetsomrade for VA.

Den befintliga fastigheten Ytterby-Tunge 2:9 (med ett smahus) ligger i anslutning till planomradet och
det féreslagna VA-verksamhetsomradet och foreslas att anslutas till det kommunala VA-natet i
samband med 6vrig VA-utbyggnad. VA-anlaggningen i omradet dimensioneras for
flerbostadshusbebyggelse omfattande 360-400 lagenheter fordelat pa 14 huskroppar, varierande
mellan 3 till 8 vaningars hojd, en férskola och ett stérre parkeringshus fér omkring 300 bilar. Inga
framtida exploateringar for fortsatt utbyggnad har hanterats i VA-utredningen. Totalt innebar det nya
VA-verksamhetsomradet cirka 840 anslutna personekvivalenter (2,1 personekvivalenter/lagenhet)
samt 1600 m2 BTA forskola.

Spillvattenledningsnatets huvudledningar laggs som ett sjalvfallsnat, ner mot anslutningsvagen dar en
avloppspumpstation anlaggs. Fran avloppspumpstationen anlaggs en tryckspilledning som ansluter
mot en nyanlagd spillvattenledning séder om Marstrandsvagen (vag 168). Fastigheterna inom
planomradet ansluts med sjalvfall till spillvattenledningsnatet. | undantagsfall kan vissa fastigheter
komma att behdva anslutas till spillvattenledningsnatet via intern pumpstation, det utreds vidare i
projekteringsskedet. | nulaget foreslas en traditionell sjélvfallsanslutning. De nya VA-ledningarna
foreslas att placeras i gatumark.

Eftersom aktuellt VA-utredningsomrade féreslas anslutas till blivande éverforingsledning for vatten i
dimension 450 och spillvattnet direkt in i ny avloppspumpstation utgér kapaciteten i nedstréms
liggande ledningar inget problem.

Inom planomradet behdvs endast en brandpost, forutsatt att den placeras centralt i omradet. Da klarar
den att forsorja hela omradet inom ett maximalt avstand av 150 meter.

Utbyggnaden av kommunens dverféringsledningar for vatten och avlopp till omradet har planerats att
sta klara under 2023. Planens genomforandetid har darfor satts till att borja fran och med 2024-01-01

DAGVATTEN

Forutsattningar

Inom planomradet finns inga allmanna dagvattenledningar. Detaljplaneomradet gransar till
kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten. Inom omradet finns heller inga
befintliga dricks- eller spillvattenledningar, varken privata eller allmanna, som behdver tas hansyn fill
vid planering av dagvattenhanteringen.
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Dagvattnet fran planomradet och ca 3,5 ha naturmarksomrade som ligger uppstrdms avrinner idag till
Ytterbybacken, som pa strackan ingar i Guddehjalms dikningsféretag, DF 192. Ytterbybacken rinner
via en kulvert under Marstrandsvagen in i planomradet fran sydvast, fortsatter pa en stracka om ca
270 m i séder och ut ur planomradet igen via en 2000-trumma under vagen i sydostra hérnet. Utdver
kulverten och trumman for Ytterbybackens in- och utlopp finns tva kulvertar och en trumma (under
Haradsvagen) for backens strackning inom omradet. Séderifran finns tva dagvattenutlopp till backen
frAn omradena s6der om Marstrandsvagen. | planomradets sydostra del, mellan jarnvagsviadukten
och smahustomten Ytterby-Tunge 2:9, verkar det komma ett fléde fran jarnvagen. Nagot utlopp har
enligt dagvattenutredningen inte lokaliserats vid platsbestk, men det var patagligt blétt i slanten och
ner mot backen. Léngs jordbruksmarken finns diken som leder till Ytterbybécken. Akermarken &r inte
tackdikad.

Ytterbybacken kan ta emot 1,5 I/s x ha. For hela planomradet och uppstroms liggande naturmark
innebar det att dimensionerande fléde ar 17 I/s. Fran backen rinner vattnet vidare ut i Kyrkebacken
och till Nordre alv. Ytterbybacken och Kyrkebacken ar troligen éringférande vattendrag och betraktas
som kansliga recipienter. Nordre alv, som ar statusklassad i VISS, uppnar ej en god kemisk status
idag och den ekologiska statusen ar idag klassad till mattlig. Kvalitetskravet ar att den ska ha god
ekologisk status 2021 men det finns ett forslag till ny MKN om att férlanga tidsundantaget till 2027.

Kungalvs kommun har tagit fram en dagvattenplan bestdende av dagvattenpolicy, dagvattenhandbok
samt atgardsforslag dagvatten. Dagvattensystemens utformning och dimensionering ska ske i enlighet
med dessa och da samtidigt &ven enligt Svenskt Vattens rekommendationer.

Planforslag

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag i planarbetet. Utredningen beskriver dels de
volymer av dagvatten som uppkommer inom planomradet och omhandertagandet och fordréjningen
som kommer att krdvas for omradet som helhet for att sakerstélla floden och vattenkvaliteten i
Ytterbybacken, som utgor recipient for omradets dagvatten.

| och med att det tillatna utflodet fran omradet endast ar 15 I/'s behéver mycket stora
fordréjningsvolymer anordnas. Dagvattnet ska fordrojas sa nara kallan som mojligt. For
kvartersmarken galler dagvattenpolicyns riktlinje om att férdréja 3 m® dagvatten per 100 m? hardgjord
yta. For att minska behovet av fordréjningsvolymer i omradet kan byggnader garna férses med gréna
tak och hardgjorda ytor genomféras med genomslappliga belaggningar.

Dagvattenanlaggningar kan behéva anlaggas med tata bottenskikt for att inte avvattning av
grundvatten ska ske i omraden dar grundvattnet star hogt.

Inom kvartersmark fér parkering/parkeringshus behdver dagvatten férdrdjas (och renas om dagvattnet
kommer fran parkeringsytor). Ett platseffektivt satt att rena och foérdréja dagvattnet ar genom sa
kallade regntradgardar.

Inom gatumarken omhandertas dagvattnet i motsvarande grad med omhandertagande volym som
motsvarar dagvattenpolicyns riktlinje om att férdroja 3 m3 dagvatten per 100 m2 hardgjord yta.
Omhandertagandet sker genom Oppna eller slutna diken langs med gatan, inom mark planlagd for
gata.

Dagvatten som flédar fran omgivande naturmark fangas upp i avskdrande makadamdiken utanfor
kvartersmarken. Vattnet som kommer fran naturen ar rent och ska inte blandas med dagvatten fran
vagar, korytor, hustak och hardgjorda ytor pa kvartersmarken i évrigt. For att spara plats
rekommenderar dagvattenutredningen att dikena utfors halvtackta med makadamfylining och
dranering i botten, vilket ger god férdrojningskapacitet. Makadamdikena kan utféras med
materialskiljande lager, matjord och besas med gras. Langs skogskanten med skyddsvarda trad
sakerstaller detaljplanen att diket placeras sa att tradrotterna inte skadas vid schaktning. Den del av
naturmarken som ligger an med avrinning mot forskoletomten ligger inom ett omrade dar schaktning
ska undvikas med tanke pa traden. Det dagvatten som kommer fran naturmarken far hanteras inom
forskoletomten pa lampligt vis.
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Resterande volym av dagvatten som behover fordréjas inom planomradet (for att kunna halla sig inom
tillatet utfléde fran omradet till Ytterbybacken), samlas upp i en storre dagvattendamm i sddra delen av
planomradet. Dagvattendammen har en volym om 950 m3. Angiven fordrojningsyta ar beraknad pa
0,75 m djup med en ddmmande tréskel mot Ytterbybacken. Med sa pass stort vattendjup néara
bostader och férskola kan det vara lampligt att hagna in férdréjningsytan. Skyfallskarteringen visar att
det laglanta gronomradet mot Marstrandsvagen till viss del blir dversvammat vid nutida skyfall. For att
sakerstalla fordrojningsytornas volym till forman for planomradet, och hindra att Ytterbybacken
svammar in i planomradet, anger detaljplanen att en ca 0,5 meter hog vall uppférs 5 meter ifran
backen.

Totalt bedémer dagvattenutredningen att det behévs 1 650 m3 férdrojningsvolym inom omradet.

For att sakerstalla att byggnader inte skadas vid skyfall, sa som 100 ars regn, ska byggnader placeras
och hojdsattas sa att storre fléden kan passera forbi. En rekommendation ar fardig golvhéjd minst 0,5
meter dver marknivan vid gatuanslutningen, alternativt 0,5 meter éver omgivande mark sa ett
avrinningsstrak bildas vid sidan om.

Exploatering enligt planférslaget innebar en 6kad féroreningsbelastning i omradet. De anlaggningar
som foreslas i utredningen — makadamdiken och 6ppna éversvamningsytor i gronomradet — bedéms
ge tillracklig reningseffekt for att inte exploateringen ska paverka MKN for recipienten negativt.

Den vastra delen av planomradet (omrade planlagt som NATUR) kommer att Iamnas orért och
avrinner som idag vasterut. Denna del har darfor inte tagits med i berakningar av férdréjningsvolymer.

En brandpost med kapacitet om minst 15 liter/sekund behdver placeras i ett centralt lage i
planomradet sa att all bebyggelse kan nas inom ett maximalt avstand pa 150 meter. Slackvatten
samlas upp i de dagvattendammar/férdréjningsytor som planeras inom omradet, dessa forses
ldmpligen med avstangningsmdjlighet sa att inget fororenat slackvatten riskerar att na recipienten.

VARME

Forutsattningar
| omradet finns inte fjarrvarme utbyggt. Fjarrvarme finns idag 6ster om jarnvagen samt séder om
Marstrandsvagen i Bjorkas.

Planférslag

Kommunen efterstravar uppvarmning med férnybara energislag och en minskad energianvandning for
uppvarmning ar en viktig del i arbetet for langsiktig hallbarhet. Kommunen ser darfor positivt pa forslag
med battre energiprestanda an vad BBR (boverkets byggregler) kraver.

Planforslaget reglerar inte specifik uppvarmningsmetod men bebyggelsen kommer att ha méjlighet att
anslutas till fjarrvarmenatet.

EL

Forutsattningar
En luftledning pa 12 kV gar genom omradet. Eldistributér inom omradet ar Kungalvs Energi AB.

Planférslag

Befintlig kraftledning kommer att grédvas ner fran en punkt nordost om planomradet (dar den kommer
in Osterifran Over jarnvagen). Ledningen markforlaggs i gatumark och ansluter till
transformatorstationer i omradet och vidare sdderut till Bjorkas. Befintlig luftledning tas bort.

Byggratt for tekniska anlaggningar, E-omraden, sakerstalls i planomradet. | samband med
exploatering kommer tva transformatorstationer att byggas i omradet, en vid férskolans parkering och
en vid parkeringshuset. Kungalv energi AB kommer att vara huvudman. Kring transformatorstationer
kravs ett byggnadsfritt avstand pa 5 meter. | anslutning till stationen behdvs aven yta for parkering av
servicefordon.
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Det ar viktigt att det planeras for tillracklig kapacitet i elanlaggningar i omradet, for att kunna
sakerstalla for kommande krav pa laddplatser for elbilar.

FIBER

Forutsattningar
| omradet finns inte fiberledning utbyggd. Fiberledning finns idag 6ster om jarnvagen samt séder om
Marstrandsvagen i Bjorkas.

Planférslag

Fiberledning byggs ut till omradet av Kungalv Energis AB fibernat. Fiberledningar forlaggs i gatumark.
Utbyggnad sker i samma stradk som fjarrvarmen byggs ut. En bredbandsnod uppfors inom
planomradet inom E-omrade for fibernod/transformatorstation. Fibernoden &r en mindre byggnad pa
omkring 2x2 meter. | anslutning till byggnaden behdvs aven yta fér parkering av servicefordon.

AVFALL

Forutsattningar

Eftersom omradet inte ar exploaterat i dagslaget finns ingen avfallshamtning. Hushallsavfall ska
hanteras i enlighet med Renhéllningsordningen for Kungalvs Kommun. Utgangspunkten ar att alla
sorterar sitt avfall och bostaderna boér planeras for det.

Narmaste kretsloppsstation och atervinningscentral ligger idag vid Hollandsgatan drygt 700 meter
dster om planomradet. Atervinningscentralen vid Hollandsgatan kommer att ersattas i samband med
att atervinningscentralen i Munkegarde byggs ut.

Planférslag

Omradet kommer att ha kommunal sophamtning. Fér omradet rekommenderas ett insamlingssystem
med separata karl i miljobodar/avfallsutrymme. Avfallsutrymmen ska vara val tilltagna for att kunna
erhalla full sortering samt utformas enligt gallande avfallsforeskrifter och évriga anvisningar fran
kommunen. Vid utformning och placering av miljdbodar/avfallsutrymmen ska kommunens
rekommendation om hégst 25 meter mellan bostadens entré och avlamningsplatsen beaktas sa langt
det &r mojligt. Boverkets allmanna rad anger 50 meter som langsta avstand.

For insamling av grovavfall, farligt avfall, elavfall och material till aterbruk rekommenderas att
avlamning sker vid de befintliga avlamningspunkter som finns i kommunen. Antalet bostader som
planeras i omradet bedéms inte utgdra ett underlag for inrattande av en lokal kretsloppsstation for
dessa avfallsslag inom omradet.

Inom omradet har vagnatet planerats sa att insamlingsfordonen har fri sikt och god framkomlighet och
sa att backrorelser for hamtningsfordonen kan undvikas. Utrymme for hantering av sno sakerstalls
inom omradet sa att snovallar inte inkraktar pa vagbredden eller angoéringsplatser. Transportvagar till
avfallsutrymmen ges en hardgjord kérbana och utformas for minst barighetsklass 2 (BK2) och
vagnatet i omradet har en bredd om minst 5,5 meter d& moétande trafik forekommer. Trad och annan
vaxtlighet far inte inkrakta pa vagbredden och vagbanan ska ha en fri h6jd av minst 4,7 meter.

Den beraknade avfallsmangden och omradets storlek forutsatter en miljobod per kvarter. Antalet
miljébodar kan minskas eller 6kas beroende pa omradets slutliga utformning, indelning i kvarter,
placering av byggnader och avstand till entréer. Plats fér avfallsutrymmen har sakerstallts inom varje
kvarter i omradet.

Utformning av avfallsutrymmen ar viktigt for att skapa trivsel och trygghet fér avfallslamnare.
Avfallsutrymmen kan harmoniera med omradets karaktar genom fargsattning, val av fasadmaterial och
markbelaggning och typ av takbekladnad. Val utformad belysning och vaxtlighet ger stérre matt av
trygghet for avfallslamnare.

| néra anslutning till anordnade lagen for avfallsutrymmen mojliggérs for angoéringsplatser i direkt
anslutning till omradets gatunat. Angoéringsplatsens storlek och placering ar viktig for att inte skapa
hinder och irritation i samband med tdmning av karl i avfallsutrymmen. Annan trafik far inte hindras nar
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tomning sker. Utrymmet maste vara sa stort att det finns plats att hantera karl pa platsen. Vid tomning
av karl vid ett avfallsutrymme rekommenderas en angéringsplats om 15 x 4,5 m. Utrymmet kan utgoéra
del av befintlig gata i omradet sa lange passage for andra fordon sakerstalls.

Gangvagen mellan angoringsplatsen och avfallsutrymmet ska vara jamn, hardgjord, halkfri och utan
tranga passager eller hinder aret om. Trappsteg och kullersten far inte férekomma. Avstandet ska vara
sé kort som majligt med en rekommendation om max 10 m. Gangvagen boér vara minst 1,2 m bred och
om den andrar riktning bor bredden dar vara minst 1,35 m for att kunna hantera karlen i samband med
témning.

| planeringen av avfallshanteringen ska kommunens "Checklista for avfallshantering vid plan- &
bygglovsprocesser” foljas.
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Planbestammelser

GRANSBETECKNINGAR

Granser pa plankartan har en inbérdes hierarki som styr inom vilka omraden en viss bestammelse
géller.

— —— . —— plangransen anger grans for hela planomradet.

— - — - —— anvandningsbestammelser och administrativa bestammelser galler inom omraden
som avgransas av anvandningsgranser och/eller plangrans

——-- — egenskapsbestdammelser galler inom omraden som avgransas av egenskapsgrans,
anvandningsgrans och/eller plangrans

— - -+— egenskapsbestammelser och administrativa bestammelser géller inom omraden som
avgransas av kombinerad egenskapsgrans/administrativ gréns, anvandningsgrans
och/eller plangrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

ALLMANNA PLATSER
GATA1 — reglerar anvandningen till huvudgata. Anvands foér Marstrandsvagen och omfattar omrade for
ny cirkulationsplats. Delar av cirkulationsplatsen ligger inom annan pagaende detaljplan for Bjorkas.

GATA: — reglerar anvandningen till lokalgata. Anvands for gator inom planomradet fér angéringstrafik
till bostader, parkeringshus och férskola inom planomradet.

NATUR - reglerar anvandningen till naturmark. Inom naturmark far gang- och cykelvagar anordnas.

KVARTERSMARK

B — reglerar anvandningen till kvartersmark fér bostader. Inom dessa omraden far bostadshus med
tillhérande bostadskomplement uppféras.

E1 — reglerar anvandningen till kvartersmark fér dagvattenanlaggning. Inom ytan ska dagvatten
omhandertas och fordrdjas for att sdkra vattenkvalitet och maximalt tillatet utfldde till Ytterbybacken.

E2 — reglerar anvandningen till kvartersmark for fibernod och transformatorstation. Inom ytan far
anlaggningar och uppstallningsytor for dessa andamal uppféras.

Es — reglerar anvandningen till kvartersmark for pumpstation. Inom ytan far pumpstation for spillvatten
uppforas.

Ea4 - reglerar anvandningen till kvartersmark for transformatorstation. Inom ytan far
transformatorstation for omradets elférsorjning uppféras.

P - reglerar anvandningen till kvartersmark for parkering. Inom omradet kan markparkering fér boende
och férskolepersonal anordnas (i den utstrackning som omradet ej bebyggts med parkeringshus, se
nedan).

P1 - reglerar anvandningen till kvartersmark for parkeringshus. Inom omrade som ej omfattas av
prickad mark kan parkeringshus uppféras, for att sékerstalla parkering fér boende och
forskolepersonal i omradet.

S1 - reglerar anvandningen till kvartersmark for férskola. Inom ytan som ej omfattas av prickad mark
far forskola uppféras.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

valls +0,0 - inom omradet ska det uppforas en vall for att skydda dagvattendammen fran svammande
vatten fran Ytterbybacken.

dike1 - inom angivet omradet ska det finnas ett dike for att fordréja och omhanderta dagvatten som
rinner pa marken fran angransande natur innan det nar kvartersmarken i planomradet.

dikez - inom gatumark, GATA", ska det finnas ett tackt eller 6ppet dike for att fordréja och omhanderta
dagvatten som rinner pa gatan sa att det inte nar omgivande kvartersmark for bostader, forskola eller
parkeringshus.

MARK OCH VEGETATION

+0,0 - anger gatans hojdlage i denna punkt for att sdkerstalla gatumarkens forhallande till befintlig
markniva och for att ge tydliga forutsattningar avseende kvartersmarkens forhallande till angréansande
gatumark.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

BEBYGGANDETS OMFATTNING

- prickmarken reglerar omraden som inte far forses med byggnad. Ytan sakrar
bebyggelsefria omraden. | det norra kvarteret for bostader anges prickmarken for att

sakerstalla en siktlinje genom kvarteret, ut mot omgivande natur.

| det centrala kvarteret anger prickmarken ett bebyggelsefritt omrade for att
sdkerstalla siktlinjer genom omradet ut mot omgivande natur och mot angréansande
kvarter.

Inom kvartersmark fér parkeringshus och det sédra bostadskvarteret anges
prickmarken for att sékerstalla friytor for skotsel av fasader inom egen fastighet och
for att sakerstalla att det finns utrymme fér dagvattenhantering.

Inom kvartersmark for férskola anges prickmark for att sékerstalla friytor for barnens
utevistelse och for att sékerstalla ett byggnadsfritt avstand till angransande natur fér
att skydda denna fran paverkan vid grundlaggning av byggnader. Prickmarken
sakerstaller aven friytor for skotsel av fasader inom egen fastighet.

Inom omrade for teknisk anlaggning i planomradets sddra del sékerstaller
prickmarken att omradet blir bebyggelsefritt da grundlaggningsférhallandena nara
Ytterbybacken ar daliga och det finns risk fér dversvamning.

- i symbolen anges pa plankartan hogsta totalhdjd i meter 6ver nollplanet for
byggnader som uppférs inom det specifika omradet som avgransats av
' egenskapsgrans. Bestdmmelsen syftar till att begréansa bebyggelsens totalhdjd. Olika
hojder anges for att sakerstalla en variation i bebyggelsen och for att sakerstalla

goda ljus- och solférhallanden fér angransande skog, pa bostadsgardar och i
bostader.

PLACERING

p1 - bestdmmelsen syftar till att skapa ett minst 5 meter brett siktstrak i 6stvastlig riktning genom
kvartersmarken. lllustrerande pilar pa plankartan redovisar 6nskat lage pa siktstraket. Med siktstraket
sakerstalls en uppdelning av kvarteret i mindre delar samtidigt som det ger mdjlighet for boende i
omradet att fran gardar och bostader erhalla utblickar ut mot den omgivande naturen och
angransande kvarter.
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p2 - bestammelsen syftar till att styra byggnaders placering sa att dessa inte hamnar langre fran
angransande gata an 5 meter for att sékerstalla ett relativt tatt gaturum. | planomradet efterstravas en
stadsmassighet med tata gaturum. | bestdmmelsen anges undantag fér komplementbyggnader med
syfte att tillata en mer fri placering av dessa.

ps - bestdmmelsen syftar till att styra bebyggelsen sa att byggnader placeras med langsida utmed
angransande gator for att sakerstalla ett relativt tatt gaturum. | planomradet efterstravas en
stadsmassighet med tata gaturum. Inom egenskapsomraden som gransar mot omrade for
gangfartsgata, g1, kan det vara tillampligt att orientera byggnaden med langsida utmed gangartsgatan
om denna ligger narmare den tankta placeringen av byggnaden. | bestdmmelsen anges undantag for
komplementbyggnader med syfte att tillata en mer fri placering av dessa.

p4 - bestimmelsen syftar till att styra byggnaders placering sa att dessa inte hamnar narmare én 3
meter fran anvandningsgrans. Syftet ar att sakerstalla ett avstand mellan byggnader och angransande
natur eller gatumark sa att det finns utrymme att skota fasader fran egen fastighet och ge ett utrymme
for en forgardsmark med uteplatser och vistelseytor pa kvartersmarken. Avstandet till naturmarken
syftar till att sakerstalla ett byggnadsfritt avstand till angransande natur for att skydda denna fran
paverkan vid grundlaggning av byggnader

UTFORMNING

f1 - bestammelsen syftar till att sdkerstalla sa att garagevaningsplan och bostadsbyggnad ovanpa
utformas med gemensam fasad, sa att garagevaning inte utgér en hdg sockelvaning som riskerar att
forfula byggnaden som ar exponerad mot forbipasserande pa Marstrandsvagen.

f2 - syftar till att begrénsa synlig sockel pa byggnaden sé att fasader kommer néra inp& marken och
darigenom narmare de som ror sig i omradet. Hoga socklar kan skapa otrygga miljéer med fonsterlésa
fasader hogt dver marknivan.

fs - syftar till att skapa variation inom ett omrade sa att bebyggelsen varierar i h6jd med minst 3 meter.
Med variation i byggnadshdjd undviks en monoton karaktar i omradet, med langa likformiga
byggnadsvolymer. Inom fatalet egenskapsomraden har bestdmmelsen inte placerats ut, dar det inte
beddmts finnas samma behov av att variera byggnadernas totalhéjd.

fa - syftar till att reglera taklandskapet i omradet till en relativt flack niva. Da
utformningsbestammelserna f4 och fs forekommer pa olika stallen inom planomradet skapas en
kontrollerad variation av taklandskapet i omradet som helhet samtidigt som en monoton karaktar i
omradets taklandskap undviks.

fs - syftar till att reglera taklandskapet i omradet till en relativt brant niva. Da
utformningsbestammelserna f4 och fs forekommer pa olika stallen inom planomradet skapas en
kontrollerad variation av taklandskapet i omradet som helhet samtidigt som en monoton karaktar i
omradets taklandskap undviks.

UTFORANDE

b1 - syftar till att sakerstélla sa att dagvatten fran tak och hardgjorda ytor omhandertas och fordrojs
inom kvartersmarken dar det uppstar. Byggnation i omradet innebar att befintlig mark hardgérs och att
befintligt omhandertagande av dagvatten paverkas. Genom planbestdmmelsen sakerstalls sa att
uppkomsten av det dagvatten som hardgérandet av marken medfor kan omhandertas och fordrojas
inom kvartersmarken i motsvarande grad som det gors idag.

b2 - syftar till att sakerstalla sa att grundlaggning gors pa ett for omradet sakert satt.
bs — syftar till att sékerstalla sa att 6versvamning inte intraffar éver fardig golvniva fran uppdamt
dagvatten eller fran éversvammade gator vid stora nederbérdsmangder eller vid tillfalligt bristande

avvattningsfunktion.

b4 — syftar till att sékerstalla s att salter och oljerester fran 6ppna parkeringsytor kan fangas upp av
vegetation pa 6versilningsytor, innan det nar avsedda fordréjningsytor eller grundvatten.
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LAGENHETSFORDELNING OCH STORLEK PA LAGENHETER

v1 — syftar till att sakerstalla sa att bostader i det sddra kvarteret och som vetter mot Marstrandsvagen
utformas sa att de uppfyller gallande lagstiftning gallande omgivningsbuller.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

n1 — syftar till att sékerstélla sa att parkeringsgarage kan uppféras under bostadsbyggnader inom det
sodra kvarteret.

n2 — syftar till att begransa andelen hardgjord yta inom kvartersmarken sa att uppkomsten av
dagvatten minskar och for att underlatta féor omhandertagande av det dagvatten som uppstar. Angiven
procentsats avser ytor som inte upptas av byggnader nar kvarteret val har bebyggts.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

GENOMFORANDETID

Angiven genomférandetid anges till 10 ar fér att moéjliggéra for en etappvis utbyggnad.
Genomfdérandetiden ar satt att tidigast borja 2024-01-01 for att anslutande VA-nat ska hinna byggas ut
till omradet.

VILLKOR FOR LOV

a2 — bestdmmelsen syftar till att sakerstalla att ett parkeringshus har uppférts innan bostadshus
uppfoérs i kvarteren belagna narmast Bohusbanan. Parkeringshuset skarmar dels fran buller fran
jarnvagen men utgor aven en avskdrmning som begransar risken for halsa och sakerhet fér de

boende vid en eventuell olycka pa jarnvagen.

VILLKOR FOR STARTBESKED

a1 - bestdmmelsen syftar till att sakerstalla sa att startbesked inte ges fér byggnadsverk forran
vattenférsorjning och avlopp har kommit till stdnd. Da omradet idag saknar VA behdéver detta forst
byggas ut. Innan detta gjorts kan byggnation e;j tillatas.

GEMENSAMHETSANLAGGNING

g1 - bestdmmelsen syftar till att mojliggora for en samfalld gangfartsgata genom omradet. Gatan syftar
till ett férenkla for boende att na kvarterets inre for lastning- och lossning och for att 6ka
tillgangligheten fér de som behéver kunna ha bilen nara bostadens entré.

g2 - bestdmmelsen syftar till att moéjliggdra for en samfalld gang- och cykelvag genom omradet. Ett
gang- och cykelstrak genom kvarteret sakerstaller méjlighet till en gen koppling fér oskyddade
trafikanter mellan omradets olika bostadskvarter.

ILLUSTRATIONER PA PLANKARTAN

¢&———3 -pilen redovisar 6nskat siktstrdk genom kvartersmarken i omradet. Med siktstraket
sékerstalls en uppdelning av kvarteret i mindre delar samtidigt som det ger mgjlighet
for boende i omradet att fran gardar och bostader erhalla utblickar ut mot den
omgivande naturen och angransande kvarter.

& - symbolen redovisar laget av inmatta trad med hoga naturvarden.
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Konsekvenser av planens
genomforande

MILJOMAL

Riksdagen har faststallt 16 évergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var
miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa
sikt. Kungalvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella miljémalen.
Kommunen har tagit fram rapporten "Kungélv kommuns lokala miljdmarl’ (reviderad februari 2010).

Av de lokalt anpassade miljomalen har féljande varit sarskilt angelagna for planforslaget att folja upp:

- Begransad klimatpaverkan

- Frisk luft

- Giftfri miljo

- Levande sjéar och vattendrag
- Grundvatten av god kvalitet

- Levande skogar

- Ettrikt odlingslandskap.

- God bebyggd miljé

- Ettrikt vaxt- och djurliv

BEGRANSAD KLIMATPAVERKAN

Lokalt kommer trafiken inom omradet att 0ka da bostader och forskola tillkommer samt nya vagar
anlaggs. Dock ligger planomradet nara ett kollektivtrafikstrak och gang- och cykelbanor byggs
successivt ut i naromradet. Tagstation finns pa gang- och cykelavstand (inom 1 km). Detaljplanen
mojliggor for flerbostadshus som ska uppforas i enlighet med gallande energikrav. Vid nybyggnad av
flerbostadshus ar det vidare enkelt att anordna ett effektivt uppvarmningssystem och sakerstalla
energieffektiva I6sningar for ventilation och allmanbelysning. | omradet kommer det att finnas
mojlighet till fjarrvarmeanslutning. Anordnandet av laddplatser for el-fordon underlattar for boendes
overgang till elbilar och elcyklar (for Iangre pendlingsavstand).

Planfoérslaget bedoms innebara en viss negativ inverkan pa miljokvalitetsmalet och bedéms darfor inte
bidra till miljdmalets uppfyllande. Planférslaget beddoms dock inte ha en betydande inverkan pa
mojligheten att nd malet.

FRISK LUFT

Planférslaget innebar att en trafikokning kommer att ske till och fran planomradet, vilket innebar 6kade
utslapp av bland annat kvavedioxider och partiklar. Utslappen till luft bedéms dock 6ka marginellt och
beddms inte patagligt paverka mojligheten att na malet.

GIFTFRI MILJO

Forutsatt att rekommendationerna fran dagvattenutredningen foljs, bedéms inte detaljplanen motverka
malet om giftfri miljo.

LEVANDE SJOAR OCH VATTENDRAG

Planforslagets ambitioner med rening och fordréjning av dagvatten ligger i linje med dagens
forvantningar och krav pa hallbar dagvattenhantering. Ratt utfort, med god skétsel och kontroll av
dagvattenanlaggningen, skapas forutsattningar for att kunna paverka bade fléden och
féroreningsspridning till omgivningen pa ett positivt satt. Ett genomférande av planen bedéms inte
motverka miljomalet och kan i viss man medverka till att miljémalet uppfylls.
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GRUNDVATTEN AV GOD KVALITET

Ett genomfoérande av planen bedéms inte motverka miljomalet. Dagvattenatgarderna skyddar
grundvattnet fran féroreningsbelastning. Arbetet med sprangning i omradet maste ske sa att paverkan
pa grundvatten i méjligaste man undviks. Ett miljokontrollprogram som galler fér byggskedet ar viktigt
for att inte orsaka on6dig skada. Med dessa forutsattningar bedéms inte detaljplaneférslaget motverka
att miljomalet Grundvatten av god kvalitet uppfylls.

LEVANDE SKOGAR

Planomradet gransar till skogar med hoga naturvarden. Den natur med hogst naturvarde (klass 2) i
naturvardesinventeringen, samt omrade med skyddsvarda trad lamnas utanfor exploateringsomradet
vilket innebar ingen eller liten paverkan. Bebyggelsen kommer planlaggas tillrackligt Iangt fran skogen
for att inte riskera att skada rétter eller beskugga skyddsvarda trad. Viss del av omrade med
naturvarden enligt klass 3 och 4 kommer tas i ansprak. Planforslaget bedéms dock inte ha en
betydande inverkan pa mojligheten att na malet.

ETT RIKT ODLINGSLANDSKAP

Exploateringen innebar att jordbruksmark tas i ansprak for bostadsbebyggelse. Omradet ar utpekat
som lampligt fér bostader i FOP Ytterby. Intentionerna i FOP Ytterby &r att undanhalla jordbruksmark
fran exploatering. Jordbruksmark tas i ansprak i centrala lagen for att utveckla Ytterby och fa ett
befolkningsunderlag som kan bara en forbattrad service och kollektivtrafik. Avvagningen som gjorts i
FOP Ytterby &r att det intresset vager hogre an att bevara den brukningsvéarda jordbruksmarken. Med
FOP Ytterby bevaras stérre jordbruksmarker i Ytterbys utkanter i jamforelse med den
kommuntackande Oversiktsplanen. Inom planomradet Vastra Tunge ianspraktas drygt fyra hektar
jordbruksmark. Planférslaget beddoms dock inte ha en betydande inverkan pa méjligheten att na malet.

GOD BEBYGGD MILJO

Kommunen ska mellan samrad och granskning ta fram ett gestaltningsprogram fér detaljplanen, for att
sdkerstalla en god utformning av bebyggelse i férhallande till narmiljon och landskapsbilden. |
detaljplanen anges ett antal bestdmmelser som ska sakerstalla att en god boendemiljé kan uppnas.
Forutom utformningsbestammelser anges bebyggelsefria avstand till narliggande Bohusbanan och
Marstrandsvagen for att sakerstalla att bostader och férskola kan uppféras utan risk for buller,
vibrationer eller risker kopplade till transporter av farligt gods. Detaljplanen bedéms medverka till att
malet uppfylls.

ETT RIKT VAXT- OCH DJURLIV

Planen medger att viss skogsmark omvandlas till omrade for bostader, forskola och centrum, vilket
innebar att livsmiljoer for vaxter och djur forsvinner. Miljéer som hyser héga naturvarden kommer att
bevaras, vilket ar positivt for den biologiska mangfalden. Det kommer dven att finnas éppen
dagvattenhantering vilket ar positivt for flera djur och vaxter. En 6kad andel hardgjord mark och
bebyggelse innebar dock en paverkan pa miljokvalitetsmalet. Planforslaget bedéms dock inte ha en
betydande inverkan pa mgjligheten att na malet.

SAMMANFATTANDE BEDOMNING AV INVERKAN PA MILJOMALEN

Planen beddms bidra till uppfyllelse av miljdmalen Levande sjéar och vattendrag och God bebyggd
milj6, framst genom féreslagna dagvattenldsningar med anlaggandet av foérdréjningsdamm och
detaljplanens regleringar baserade pa framtaget gestaltningsprogram.

For miliomalen Giftfri miljo, Grundvatten av god kvalitet, Begréansad klimatpaverkan, Levande skogar
och Ett rikt vaxt- och djurliv. beddms planen sammantaget inte motverka uppfyllelsen.

Planen beddms i viss man motverka maluppfyllelsen av miljdmalet Ett rikt odlingslandskap.

For miliomalet Frisk luft bedéms planens paverkan vara neutral.
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MILJOKONSEKVENSER

Nar en myndighet eller kommun upprattar eller andrar en plan eller ett program, som kravs i lag eller
annan férfattning, skall myndigheten eller kommunen géra en miljdbedémning av planen, programmet
eller andringen, om dess genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Syftet med miljébeddmningen ar att integrera miljdaspekter i planen eller programmet sa att en hallbar
utveckling framjas.

Regeringen far meddela foreskrifter om vilka slags planer och program som alltid kan antas medféra
en betydande miljopaverkan samt om undantag fran kravet pa miljébedémning. Regeringen far ocksa
meddela foreskrifter om samrad i samband med bedémningen av om en plan, ett program eller en
andring kan antas medféra en betydande miljdpaverkan. Lag (2004:606).

Sammanfattningsvis beddoms den foreslagna utbyggnaden vara i god éverenstammelse med saval
nationella som lokala miljomal och i stort bidra till att uppfylla miljémalen.

Kommunen beddmer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allman synpunkt mest [Ampliga,
utifrén planomradets férutsattningar och foreliggande behov. Detaljplanen innebar tillskapande av
flerbostadshus och radhus i ett omrade som tidigare ar obebyggd akermark. Platsen ar belagen nara
kollektivtrafik, Ytterby station. Nedan fljer en kort sammanstalining av planens miljdkonsekvenser.

NATURMILJO

Den natur med hogst naturvarde (klass 2) i naturvardesinventeringen, samt omrade med skyddsvarda
trad vaster och norr om planomradet, lamnas utanfér exploateringsomradet vilket innebar ingen eller
liten paverkan. Bebyggelsen kommer vidare att planlaggas tillrackligt Iangt fran skogen for att inte
riskera att skada rotter eller beskugga skyddsvarda trad.

Viss del av omrade klass 3 och 4 kommer dock att tas i ansprak. Inom planomradet finns aven flera
stenmurar och tva dkerholmar. Dessa paverkas i viss utstrackning vid exploatering av den syddstra
delen av planomradet. Dispensansdkan och kompensationsatgarder kan bli aktuella.

VATTENMILJO

Dagvatten kommer att hanteras sa att rening och férdréjning sker lokalt innan det fors vidare till
Ytterbybacken. Dammen kan med ratt utformning bidra till 6kad diversitet i omradet. Ytterbybacken
kommer att paverkas vid byggnation av ny cirkulationsplats pa Marstrandsvagen som majliggor en
vaganslutning av planomradet. Backen behodver dar bitvis kulverteras/omforlaggas i annat lage.

JORDBRUKSMARK

Jordbruksmark ianspraktas och gar férlorad genom planférslaget. Avvagning mellan de allménna
intressena jordbruksmark och bostadsutbyggnad i kollektivtrafikndra omrade har tidigare hanterats i
FOP Ytterby.

KULTURMILJO

Mycket av det historiska innehallet pa Vastra Tunges marker finns synliga an idag genom den dppna
odlingsmarken och detaljer som stenmurar. Séarskilt vardefull &r den gamla landsvagens
(Marstrandsvagens) strackning. | norra delen av planomradet fann man vid den arkeologiska
undersokningen rester fran en boplats fran jarnaldern. Fornlamningen halls utanfor den planerade
bebyggelsen och bedéms darfér inte paverkas.

REKREATION OCH FRILUFTSLIV

Skogen vaster om planomradet utgoér rekreationsmiljé. Rekreationsomradet bedéms ej paverkas
genom att exploateringen halls utanfér narstrévomradet. Tillgangligheten till grénomradet kan i och
med exploateringen av omradet och tillskapandet av fler kopplingar fér gaende och cyklister oka.
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LANDSKAPSBILD

Landskapsbilden férandras genom att mark som tidigare varit obebyggd aker- och skogsmark tas i
ansprak for byggnation. Ytterby ses som en lantlig tatort. Den nya exploateringen kommer att paverka
hur férbipasserande och boende i Ytterby uppfattar orten som helhet. Ett gestaltningsprogram ska tas
fram mellan samrad och granskning for att sékerstalla en god utformning av bebyggelse i férhallande
till narmiljén och landskapsbilden. Detaljplanen reglerar utformning och placering av ny bebyggelse
utifrén gestaltningsprogrammets vagledande riktlinjer.

HALSA

Bohusbanan ar transportled for farligt gods. Likasa pa Marstrandsvagen (vag 168) sker transporter
med farligt gods. Transporter av giftig och brandfarlig gas pa Bohusbanan bidrar mest till risknivan
inom omradet. Pa korta avstand fran respektive transportled har emellertid brandfarlig vatska stort
riskbidrag. Det ar dock relativt ringa mangder transporter som genomfors pa transportlederna.

Riskutredningen bedémer att individrisknivan ar acceptabel pa avstand langre an 25 meter fran
Marstrandsvagen och 30 meter ifrdn den planskilda korsningen med Bohusbanan. Fran Bohusbanan
ar individrisken att betrakta som acceptabel. Samhallsrisknivan ar enligt riskutredningen acceptabel
for omradet om bostadshusen placeras pa avstand om 50 meter eller Iangre fran Bohusbanan.

Detaljplanen sakerstaller ett relativt stort avstand mellan bostéder, férskola och riskkallor:

mellan bostader och Marstrandsvagen ar avstandet omkring 55 meter.

mellan forskolan och Marstrandsvagen ar avstandet omkring 75 meter.

mellan férskolan och Bohusbanan ar avstandet 6ver 150 meter.

mellan bostader och Bohusbanan ar avstandet omkring 65 meter.

mellan kvartersmarken fér bostader och Bohusbanan, i den norra delen av planomradet, finns
ett parkeringshus vilket ytterligare skdrmar av bebyggelsen

Dessa avstand bedoms medféra att en acceptabel individ- och samhallsriskniva kan uppnas inom
planomradet vad galler farligt godstransporter pa Bohusbanan och Marstrandsvagen. Inga atgarder
kravs utdver detta.

Bullerberakning over omradet visar att gallande rikt- och gransvarden till viss del éverskrids inom
planomradet. For att undvika bullerstérningar mojliggor detaljplanen for bostader och férskola enbart
dar gallande riktvarden kan uppnas, med eller utan bulleratgarder.

Narheten till Bohusbanan innebar en risk for vibrationer. Utférd vibrationsmatning visar dock uppmatta
nivaer ar under riktvarden fér komfort i byggnad. Vibrationsnivaerna beraknas hamna under
stérningsniva under forutsattning att val av byggnadskonstruktion och grundlaggning som inte
forstarker markvibrationerna.

Trafiksituationen kring planomradet ar komplex genom de barriarer som vag 168 och Bohusbanan
skapar. Med planens genomférande I0ses trafiksituationen i omradet sa att en mer trafiksaker
korsning skapas.

Omradets lokalisering innebar goda foérutsattningar for att ga eller cykla och anvanda kollektivtrafik da
avstand till Ytterby station ar cirka en kilometer fran planomradets mitt.

SOCIALA KONSEKVENSER

Detaljplanen majliggor for bostéader, forskola och parkering i en varierad och naturnara miljé. Omradet
ar dock aven kringgardat av infrastruktur. Nedan foljer en kort sammanstallining av planens sociala
konsekvenser.

TILLGANGLIGHET

Planfoérslaget sékerstaller mojlighet till god tillganglighet inom och till omradet fér gaende, cyklister och
bilburna. Parkering for manniskor med funktionsvariatoner ska anordnas i nara anslutning till
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bostaden. | 6vrigt mojliggdr planen for en relativt bilfri miljo for de boende dar det ar Iatt att ta sig fram
som oskyddad trafikant mellan olika bostadskvarter.

JAMSTALLDHET

Negativa aspekter pa planen ar att den med sitt stadsperifera lage forutsatter resor till bade service,
skola och arbete. Resmonstren ser olika ut, man reser mer med bil och kvinnor mer med kollektiva
trafikmedel.

Positiva aspekter pa planen ar en relativt god narhet till kollektivtrafik, vilket underlattar vardagsresor
till arbete och till kommunal och kommersiell service. | omradet planeras aven for en forskola vilket
underlattar i vardagen for de som har sma barn.

BARNPERSPEKTIV

Barnens vardagsmilj¢ praglas av bostadens naromrade. Planen ger kvaliteter i form av goda
forutsattningar for utomhuslek i varierad natur och i narmiljén utanfér den egna bostaden, men den
relativt renodlade bostadsmiljéon och en férmodat homogen social miljé ar begransande for barn och
ungdomars identitet och forstaelse for samhallet. Planomradets relativt goda narhet till Ytterby
Overbryggar dock barnens barriarer och underlattar sociala sammanhang.

Gang- och cykelvagar finns till skola och fritidsanlaggningar i Ytterby. Busshallplatsen vid
Marstrandsvagen och narhet till jarnvagsstationen i Ytterby ger barn och ungdomar rorlighet i
samhallet. Avsikten vid planens genomférande ar att skapa en trafiksaker milj6 foér barn och ungdomar
i planomradets narmiljo.

Med en foérskola i omradet finns majlighet fér barn och deras familjer att knytas narmare varandra i
grannskapet. Detta medfér en 6kad trygghet i grannskapet.
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Genomforandebeskrivning

Genomforandedelen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

GENOMFORANDETID

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och hogst
femton ar. Planens genomférandetid ar 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Pa grund av
kapacitetsbrist i befintligt VA-system kommer planen att antas med en férdréjd genomforandetid, vilket
gor att VA-systemet kommer att hinna byggas ut och kapaciteten darmed forbattras.
Genomforandetiden borjar galla ndr detaljplanen har vunnit laga kraft men dock tidigast 2024-01-01.
Vald genomférandetid ger en skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med planen
och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal féreligger. Efter genomférandetidens slut
fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram ny plan eller &ndrar gallande plan. Fastighetsagaren
ager efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den
ursprungliga planen.

HUVUDMANNASKAP
Kommunen ar huvudman fér allman plats.

Huvudmannaskap innebar ett ansvar fér utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser. Med
huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men aven en skyldighet att I6sa in allman platsmark
som ligger inom privatagda fastigheter. Huvudmannaskap innebar aven att kommunen fére
genomforandetidens utgang ska ha upplatit de allménna platserna till allmant nyttjande. All mark som
ingar i allman plats ska regleras till angransande kommunal fastighet.

Berorda fastigheter framgar av fastighetsrattsliga konsekvenser.

TILLGANGLIGHET UNDER PRODUKTIONSTIDEN

Matargator in i omradet kommer att byggas ut i en hel etapp. Sidogator byggs ut allt eftersom de
avstyckade fastigheterna byggs ut.
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ANSVAR FOR ANLAGGNINGAR

ALLMAN PLATS, KVARTERSMARK OCH TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Tabell 3 Sammanfattning av ansvarsférdelningen.

Anlaggning Beskrivning av Genomférandeansvari | Driftsansvarig
planbestdmmelse g
Allman plats
GATA4 Huvudgata Trafikverket Trafikverket
GATA. Lokalgata Kungalvs kommun Kungélvs kommun
NATUR Natur Kungalvs kommun Kungélvs kommun
Kvartersmark
B Bostader Fastighetsagare, Fastighetsagare,
nyttjanderattshavare nyttjanderattshavare
(eventuellt i samver-
kan dar sa ar lamp-
ligt)
E+ Dagvattenanlaggning Kungalvs kommun Kungalvs kommun
Ez Fibernod/transformatorstation Ledningshavare Ledningshavare
Es Pumpstation Kungalvs kommun Kungalvs kommun
E4 Transformatorstation Ledningshavare Ledningshavare
P/P+ Parkering/Parkeringshus Fastighetsagare, Fastighetsagare
nyttjanderattshavare nyttjanderattshavare
(eventuellt i (eventuellt i samver-
samverkan dar sa ar kan dar sa ar lamp-
[dmpligt) ligt)
St Forskola Fastighetsagare Fastighetsagare

Exploatérerna ansvarar for medfinansiering av utbyggnad av en cirkulationsplats Marstrandsvagen-
Haradsvagen-Hallebergsgatan. Detta sakerstalls genom uppréattat exploateringsavtal.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

PLANKOSTNADSAVTAL

Ett plankostnadsavtal har upprattats mellan Ytterby Fastighetsutveckling AB och kommunen som
reglerar exploatérernas erlaggande av kostnader for planens framtagande.

SAMVERKANSAVTAL

Kommunen och exploatérerna har upprattat ett samverkansavtal avseende planlaggning,
genomférande och 6vrigt samarbete i samband med utvecklingen av omradet.

EXPLOATERINGSAVTAL

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och exploatérerna. Exploateringsavtal tas fram
tidigast efter samrad och ska godkannas av kommunfullmaktige innan, eller i samband med att,

planen antas.

Exploateringsavtalet reglerar genomférandet av detaljplanen och kan bland annat omfatta utbyggnad

av allman platsmark, fastighetsbildningsatgarder, ledningsflytt, dagvattendammar,
exploateringskostnader med mera. Aven atgarder som ar nédvandiga utanfér detaljplanen, och som &r
nddvandiga for genomférande av detaljplanen ska regleras i exploateringsavtalet.

Eventuella tillkommande kostnader regleras i exploateringsavtalet.
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MARKFORVARV

Exploatorerna ska 6verlata den mark som ar utlagd som allman plats till kommunen utan ersattning i
enlighet med samverkansavtalet. Vilka markdverforingar som kommer att géras vad galler
kvartersmark ar under utredning.

ANSVARIGA MYNDIGHETER/UPPLYSNINGAR

ANSOKAN OM BYGGLOV
Bygglov samt marklov s6ks hos Miljo- och byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.

ANSOKAN OM LANTMATERIFORRATTNING
Ansdkan om fastighetsbildning etcetera gors hos Lantmateriet.

DISPENSER OCH TILLSTAND

Berord fastighetsagare eller nyttjanderattshavare ansdker om och bekostar samtliga erforderliga
tillstand (till exempel bygglov, tillstand enligt miljdbalken mm) som erfordras for verksamhet och/eller
for atgarder inom detaljplanen. Respektive tillstdndsmyndighet tar ut en avgift enligt taxa for att
behandla tillstdndsansokan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

MARKAGARE

Inom planomradet finns tva exploatorer, Ytterby Fastighetsutveckling AB som ager Ytterby-Tunge 2:72
och Ytterby Bostadsutveckling AB som ager Ytterby-Tunge 2:73.
For dvriga markagare, se upprattad fastighetsférteckning.

ERFORDERLIG FASTIGHETSBILDNING

Fastighetsbildning skall ske i enlighet med detaljplanen. Genomférandet av planen kommer att
innebara lantmateriatgarder.

Avstyckning och fastighetsreglering kommer ske inom kvartersmark for att bilda 6nskad
kvartersstruktur inom kvartersmark. Exploatérerna ansvarar for detta och star aven fér kostnaderna.

Fastighetsreglering ska ske for férandring av allman plats. De delar av de privatagda fastigheterna
som utgor allméan plats ska dverforas till en angransande kommunagd fastighet utan ersattning.
Kommunen ansvarar for detta, exploatérerna star for kostnaderna.

Fore beviljande av bygglov skall erforderlig fastighetsbildning, sdsom avstyckning och
fastighetsreglering, i enlighet med detaljplan vara genomférd.

Det finns tva marksamfalligheter Ytterby-Tunge s:1 (vag) och s:8 (back). Marksamfalligheterna
planeras upphavas inom planomradet genom en éverenskommelse mellan berérda fastigheter som de
sedan skickar till Lantmateriet och bekostar.

Ytterby-Tunge 2:5 &gs av Trafikverket. Del av fastigheten ska fastighetsregleras till kommunal
fastighet for 6verforing av del av allman plats. En éverenskommelse mellan Trafikverket och
kommunen ska upprattas som kommunen skickar till Lantmateriet. Exploatérerna bekostar ersattning
och kostnad for lantmateriférrattning.

For kvartersmark med betackningen E1 ska mark fastighetsregleras till ledningsagaren utan ersattning.
En dverenskommelse ska upprattas mellan berérd exploatdr och ledningségaren som ledningsagaren
skickar till Lantmateriet och som exploatéren bekostar.

For kvartersmark med betackningen Ez-4 ska mark avstyckas till respektive ledningsagare utan
ersattning alternativt att ledningsratt bildas se Ledningsrétt nedan. En éverenskommelse ska
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upprattas mellan berdrd exploatér och ledningsagaren som ledningségaren skickar till Lantméateriet
och som exploatéren bekostar.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Da det ar kommunalt huvudmannaskap. i detaljplanen ar det endast aktuellt att bilda
gemensamhetsanlaggning pa kvartersmark om sa behovs. Gemensamhetsanlaggning bor bildas for
anlaggningar som ska skétas och nyttjas gemensamt. Beroende pa om bostadskvarteren i sin tur
delas in i flera fastigheter kan dven gemensamhetsanlaggningar bli erforderliga for att [0sa
gemensamma nodvandigheter sdsom vag. Exploatérerna ansdker om och bekostar bildande av
gemensamhetsanlaggningar.

LEDNINGSRATT
Det finns inga befintliga ledningsratter i omradet.

Ledningsratt ska bildas for

allmanna VA-ledningar inom kvartersmark och allman platsmark
allmanna starkstromsledningar inom kvartersmark och allman platsmark
allmanna fjarrvarmeledningar inom kvartersmark och allman platsmark
allméanna fiberledningar inom kvartersmark och allméan platsmark

Det finns en kraftledning som gar genom omradet och som ags av Kungalv Energi. Ledningen
planeras att markférlaggas i allman platsmark.

For kvartersmark med betackningen E24 ska ledningsratt bildas utan ersattning alternativt att
omradena avstyckas, se Erforderlig fastighetsbildning ovan.

SERVITUT

Servitut kan bli aktuellt beroende pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Bildande av servitut kan
ske genom lantmateriforrattning eller genom avtal med berérda fastighetsagare.

Det finns tva officialservitut for vag till forman for Ytterby-Tunge 2:9 och som belastar Ytterby-Tunge
2:72 respektive Ytterby-Tunge s:1, nr 1482-96/26.1 och 1482-96/26.2. Servituten planeras att
upphavas genom en 6verenskommelse mellan berérda fastigheter. Exploatérerna skickar till
Lantmateriet och bekostar ersattning och lantmateriférrattning.

| 6vrigt fér planens genomférande har det inte beddmts nddvandigt att reglera enskilda anlaggningar
ska kunna férlaggas pa annan plats an den egna fastigheten. Servitut eller nyttjanderatter kan anda
komma att bildas genom initiativ fran de berérda fastighetsagarna.

MARKAVVATTNINGSFORETAG

Inom detaljplanen finns ett markavvattningsforetag som berérs av planomradet, Guddehjalm m.fl. DF
1922, dikningsféretag. Kommunen ska ansdka om att dikningsféretaget ska upphavas inom
planomradet och kommunen kommer efter det att ansvara for diket inom planomradet.

Da dagvattenflédet inte kommer att 6ka efter att planomradet ar utbyggt kommer diket inte att
paverkas negativt.

50



Kungalvs kommun
Arende: KS2020/1532

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Tabell 4 Tabellen redovisar fastighetsréttsliga konsekvenser.

Fastigheter Erhaller Avstar Avstar allman Ny fastighet inom
mark kvartersmark platsmark kvartersmark
Ytterby-Tunge 2:72 | 330 m? 700 m? 25 000 m? Minst 5 nya fastigheter. 3 med
(till 3500 m? bostadsandamal, 1 med
kommunens forskoledndamal och 1 med
allman parkeringsandamal.
platsmarks
fastighet)
120 m?
26 m?
64 m?
80 m?
Ytterby-Tunge 2:73 | 120 m? 2 400 m? 5 000 m?
(til
kommunens
allman
platsmarks
fastighet)
Ytterby-Tunge s:1 330 m? 3510 m?
Ytterby-Tunge s:8 500 m?
Ytterby-Tunge 2:5 105 m?
Ny fastighet E2 54 m?
Ny fastighet E3 78 m?
Ny fastighet E4 80 m?

EKONOMISKA FRAGOR

DETALJPLANEEKONOMI

Exploatérerna inom omradet betalar samtliga kostnader som uppkommer i samband med
upprattandet av detaljplanen. Detta regleras i plankostnadsavtal och vidare i samverkansavtal.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR EXPLOATORERNA

Inom planomradet skapas nya byggratter for bostads- och skoldndamal vilka i sin tur ger intékter vid
forsaljning. Exploatorerna far intékter for forsaljning av mark.

Exploatdrerna svarar for kostnader for utbyggnad inom respektive fastighet utlagd som kvartersmark,
anlaggningsavagifter (VA, el, tele etcetera), fastighetsbildning och dvriga kostnader enligt
samverkansavtalet och kommande exploateringsavtal.

Exploatorerna far aven kostnader for utbyggnad av infrastruktur bade inom och utanfér detaljplanen
enligt samverkansavtalet och kommande exploateringsavtal.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Kommunen kan fa kostnader for atgarder i det kommunala och statliga vagnatet utanfér planomradet,
vilket kommer att regleras i medfinansierings- och exploateringsavtal.
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Ledningsagare bekostar erforderlig utbyggnad av sina respektive ledningsnat. Exploatérerna erlagger
en anlaggningsavgift.

Ledningsagare kan aven fa kostnader for flyttningar av ledningar. Kostnadsansvaret for eventuella
flyttningar av ledningar ar beroende av den ratt som ledningen ar belagen i marken med.
Kostnadsansvaret for flyttning av ledning kan aven regleras i exploateringsavtal.

Trafikverket kan fa kostnader for atgarder i det statliga vagnatet utanfér planomradet, vilket kommer
att regleras i medfinansieringsavtal.

FRAMTIDA DRIFTKOSTNADER
Kommunen svarar for drift och underhall av allman plats sasom lokalgata, natur.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA UNDERSOKNINGAR
Under planarbetet har ett antal tekniska utredningar genomférts, se sida 3.

VATTEN OCH AVLOPP

Kommunens ledningar for VA maste byggas ut utanfér planomradet. Allmanna VA-anlaggningar inom
planomradet kommer att byggas ut av kommunen. Byggratterna planeras att anslutas till kommunens
VA-nat. Kommunen avser att uppratta verksamhetsomrade for VA.

Innan bygglov kan stkas och omradet exploateras behdver nya VA-ledningar i kommunen byggas ut
och tas i drift. Detta for att det i dag finns en begransad kapacitet i dagens ledningar vilket gor att nya
bostader i dagslaget inte kan anslutas. Detta arbete beraknas vara klart till ar 2024.

DAGVATTEN

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenplan med innehallande dagvattenpolicy
antagen 2017-05-18 (KS2013/1902-47-48), detaljplanens bestammelser samt framtagen VA- och
dagvattenutredning for Vastra Tunge (ingar som handlingar till planen).

Exploatorerna ar skyldiga att tillse att dagvatten fran omgivande naturmark, kan tas om hand och
avledas utan att grannfastigheter besvaras. Dagvatten ska fordréjas/infiltreras och vid behov renas
inom kvartersmarken innan avledning till kommunal dagvattenledning. Dagvattenanlaggningar pa
exploatorernas kvartersmark byggs ut och bekostas av exploatérerna.

Dagvattendammar ska anlaggas inom planomradet for en samlad férdréjning och rening av dagvatten.
Se dagvattenutredning samt under Teknisk forsérjning i Planbeskrivningen.

Den kommunala VA-enheten har ansvar fér dagvattenledningar i marken efter forbindelsepunkt i
vagkropp. Kommunens enhet Trafik-Gata-Park ansvarar fér de 6ppna dagvattenlésningarna inom
allman plats NATUR och GATA2. Dagvattenanlaggningen i planomradets sédra del ansvarar VA-
enheten fér och Trafik-Gata-Park skoter gestaltningen av dagvattenanlaggningen.

Anslutningspunkt for dagvatten kommer att forlaggas i kvartersmarkens narhet.

GATOR OCH ALLMAN PLATS
Kommunen ska bygga ut gator och &vrig allman plats forutom GATA1 som Trafikverket ansvarar for.

PARKERING

Genom planforslaget tillkommer ett stort antal bostader. Parkering kommer primart att 16sas for dessa
genom ett gemensamt parkeringshus i planomradets Ostra del. Ett begransat antal parkeringsplatser
kommer att anordnas i anslutning till bostadshusens entréer. Férskola lokaliseras sa att denna ska
vara enkel att na. Yta for leveranser till forskolan ska anordnas inom kvartersmark. Parkering for
besdkande till férskolan ska anordnas inom kvartersmarken. Personalparkering for forskolan
samordnas i parkeringshuset.
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Ett parkeringsgarage mojliggérs i detaljplanen for bostaderna inom den sddra kvartersmarken.

FORNLAMNINGAR

Inom planen finns fornldmning. Fornlamningen héalls utanfor den planerade bebyggelsen och bedéms
darfor inte paverkas av detaljplanens genomférande. Generellt galler dock att om fornfynd

eller fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och férhallandet
omedelbart anmalas till I1ansstyrelsen (2 kap. 5 och 10 §§ KLM).

AVFALL

Omradet kommer att ha kommunal sophamtning. Fér omradet har rekommenderats ett
insamlingssystem med separata karl i miljobodar/avfallsutrymme. Vagnatet har utformats sa att
backrorelser for hdmtningsfordonen kan minimeras.

FORORENAD MARK

Ingen miljéfarlig verksamhet har bedrivits inom planomradet som historiskt anvants som akermark. Det
ar darfér osannolikt att marken ar férorenad genom antropogen paverkan. Inga ytterligare atgarder
beddms nédvandiga om inte annan information blir kand.

VARME

| omradet finns inte fjarrvarme utbyggt utan detta planeras att ske i samband med exploatering.
Planforslaget reglerar inte specifik uppvarmningsmetod men bebyggelsen kommer att ha mdjlighet att
anslutas till fjarrvarmenatet.

EL OCH FIBER

En luftledning pa 12 kV gar genom omradet vilken kommer att gravas ner och placeras pa allman
platsmark. Kungalv Energi AB ansvarar for elnatet inom planomradet. El-anslutningsavgifter uttages i
enlighet med géallande taxa.

| omradet finns inte fiberledning utbyggd. Fiberledning finns idag 6ster om jarnvagen samt séder om
Marstrandsvagen i Bjorkas. Fiberledning planeras byggas ut till omradet av Kungalv Energis AB
fibernat.

GEOTEKNIK

Geotekniska undersokningar har gjorts infér detaljplanearbetet. Byggnader som placeras i omraden
med homogena lerdjup och som ger en nettobelastning som mest 20 kPa, kan grundldggas med
platta. Byggnader som ger en storre nettobelastning an 20 kPa kan behdva palas.

Ida Brogren Ida Andersson
Planchef Planarkitekt
Samhalle och utveckling Samhalle och utveckling
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Medverkande tjansteman &
konsulter

KOMMUNENS TJANSTEMAN
Ida Andersson, planarkitekt (efter 2019)

Christoffer Bjarneberg, exploateringsingenjor
Erik Liedner, planarkitekt (till och med 2019)
Kristina Hellstrom, trafikingenjor

Carolina Bodlund, VA-ingenjor

Fredrik Horn, miljéinspektor

Hanna Back, tradgardsingenjor

Asa Johansson, stadsarkitekt

Dan Gorga, miljdingenjor

Lina Junedahl, miljéingenjor

Jenny Bjonness Bergdahl, trafikstrateg
Thomas Skareby, entreprenadchef, Kungalvs energi

Mats Balder, brandingenjér, Bohus raddningstjanstférbund

KOMMUNENS KONSULTER
Mikael Backman (med flera) - SWECO (Planhandlingar)

Josefin Moberg - Tyréns (PM Geoteknik, MUR)

Viktor Nyman - Tyréns (PM Geoteknik, MUR)

Lars Nilsson - Tyréns (PM Geoteknik, MUR)

Calle Bergil - Melica gréna konsulter (Naturvardesinventering)
Lina Ahnby - Melica gréna konsulter (Naturvardesinventering)
Josefin Gronlund — Efterklang, part of AFRY (Trafikbuller)
Joakim Aberg - Bohuslédns museum (Arkeologisk undersdkning)
Marcus Andersson, AF (Vibrationsutredning)

Perry Ohlsson — AF (Bullerutredning)

Johanna Malm - AF (AVS)

Emelie Larsson - AF (AVS)

Fredrik Zachrisson - AF (Riskutredning)

Henrik Safvestad - Miljo & Avfallsbyran (Avfallsutredning)
Karin Engstrom - Milj6 & Avfallsbyran (Avfallsutredning)
Sebastian Svedgren - Sigma Civil (Trafikutredning)
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Kungalvs kommun
Arende: KS2020/1532

Oskar Fransén - Sigma Civil (Trafikutredning)

BYGGHERRENS REPRESENTANTER
Samuel Jansson — Trivebo AB

David Jansson — Trivebo AB

Torbjérn Falk — Ytterby Bostadsutveckling AB

BYGGHERRENS KONSULTER
Jan Akerblad - Arkitektbyran Design.

Helena Ahokas Wingne - Arkitektbyran Design.
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