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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas inom ett visst omrade
inom kommunen. Detaljplanen reglerar vilka delar av ett omrade som far anvandas till vad,
exempelvis bostader, kontor, handel, park eller industri. Detaljplanen kan aven reglera
exempelvis var gator ska anldggas, hur hdga byggnader far vara och var byggnaderna ska
placeras. Genom en detaljplan kan kommunen se till att ett omrade anvands pa det satt som det
ar mest l[ampat for. En detaljplan bestar av en plankarta som &r juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling), som inte &r
juridiskt bindande, ska underlatta férstaelsen for plankartans innebdérd.

DETALJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan félja en
viss handlaggningsordning. Vad som ingar i handlaggningsordningen beror pa om detaljplanen
hanteras med ett standardférfarande eller utdkat forfarande. Standardférfarande kan tillampas
om forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljopaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utdkat forfarande
tilampas. Oavsett forfarande genomgar en detaljplaneprocess nagra bestamda skeden vilka
forklaras nedan.

Har kan synpunkter Har kan detaljplanen
/ l&mnas \ bverklagas

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT

o ——0—0—0 0

Handl&ggning Bearbetning Justering
1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att |6sa ett
behov av detaljplanerad mark. En anstkan om att uppréatta eller andra en detaljplan kan dven
skickas in av en exploatér eller fastighetsagare.

2.SAMRAD
Nuvarande skede.

Nar kommunen har tagit fram ett férslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad. Samradet
innebar att invanare far mojlighet att ta del av planférslaget och ldmna in synpunkter.
Remissinstanser och sakagare, de personer som anses vara direkt berorda av planforslaget, far
under samradet ett utskick med information om planarbetet. Forslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

Efter samradet bearbetas detaljplanen utifran de synpunkter som kommit in. Planforslaget stalls
sedan ut pa granskning vilket ar nasta tillfalle att lAmna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsdgare och sakagare far aterigen maojlighet att ta del av kommunens
forslag. Aven har far de som anses vara direkt berérda av planen ett utskick. Den som inte

Sida 2



Planbeskrivning - Samradshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2024/0816

skriftligen framfort sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare
Overklaga beslutet att anta detaljplanen.

4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre &ndringar géras utifran de synpunkter som inkommit.
Detaljplanen skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan
Overklagas av sakagare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samradet eller
granskningen. Om ingen Overklagar detaljplanen inom tre veckor sa vinner detaljplanen laga
kraft.
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra byggnation av flerbostadshus och smahus pa
fastigheten Rishammar 2:86. Detaljplanens intention ar att de nya bostadernas utbredning och
utformning anpassas till omgivningen och dess topografi. Detaljplanen syftar ocksa till att
sakerstalla mojligheten for valfungerande parkeringslésningar, forradsutrymmen och
gardsmiljoer for de boende.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ligger i Kareby, cirka 5 kilometer norr om Kungalv centrum och nas darifran via
Karebyvagen, vag 574 och sedan Prastvagen, vag 626. Planomradet ligger i ett befintlig
villaomrade i narheten av bland annat Kareby skola. Planomradet tar stod i ett kuperat
skogsparti mot norr och gransar till det nya bostadsomradet Kareby Ang med radhus i vaster.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar fastighet Rishammar 2:86 som ar en privatagd fastighet. Planomradets
areal ar cirka 0,3 hektar.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler fér detaljplanen:
Samrad forsta kvartalet 2025
Granskning tredje kvartalet 2025
Antagande fjarde kvartalet 2025

Laga kraft fijarde kvartalet 2025
PLANHANDLINGAR

| planarbetet har ett antal olika underlag och utredningar tagits fram, dessa finns i avsnittet
Planeringsunderlag. Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e lllustrationsplan

Till planen hoér aven:

e Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingér i plankartan)

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan paborjades hosten 2024. Planarbetet handlaggs med standard
forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planférslaget ar
forenligt med dversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Planforslaget ar inte av
betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse. Planforslaget bedéms inte
medfora en betydande miljopaverkan.
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GENOMFORANDETID

Genomforandetiden for detaljplanen ar satt till 5 ar. En genomférandetid pa 5 ar bedéms vara
tillrackligt med hansyn till planomradets begransade storlek och projektets forvantade byggtid.

Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte andras, ersattas eller upphavas mot
berorda fastighetsagares vilja.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Planomradet ar i nulaget bebyggt med en butikslokal och en komplementbyggnad, bada i en
vaning. Storre delen av fastigheten anvands som parkeringsyta.

Planférslaget mojliggor att planomradet kan anvéandas fér bostadsdndamal och uppférandet av
tva flerbostadshus, ett i tva vaningar och ett i fyra vaningar. Byggratten tilldter en maximal
bruttoarea pa 1900 kvadratmeter vilket mojliggor totalt cirka 20 bostadslagenheter

(+/- 2 lagenheter).

Bostader férdelas inom de tva byggnadsvolymerna, dar cirka fyra lagenheter ryms i den lagre
volymen som placeras mot den vastra plangransen och cirka 16 lagenheter ryms i den hégre
volymen som placeras mot det kuperade skogs- och bergspartiet norr om planomradet.

Befintlig infart till fastigheten behalls och parkering samt forrad foreslas anlaggas i carportlangor
som placeras ldngs den sddra plangransen.

For beskrivningar av den foreslagna bebyggelsens forhallande till omgivande miljo, befintlig
bebyggelse, befintliga trad med mera, se 6vriga rubriker i avsnitt Planforslag.

For en komplett lista av de planbestdmmelser som inférs i planomradet samt deras syfte och
motivering, se avsnitt Motiv till planbestammelser.

Planférslagets utformning, ett exempel pa méjligt nyttjande av byggrétt. lllustration Derome.
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KVARTERSMARK
B['EBYGGELSE OCH GESTALTNING
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Volyfnstudie éver planomrédéts féreslagna bébygge/se, redovisat pa kommunens drénarfoto.

Planomradet foreslas bebyggas med tva byggnader: ett parhus i tva vaningar i den vastra delen
av planomradet som skapar en 6vergang fran befintliga bebyggelsekvarter och ett
flerbostadshus i fyra vaningar vid planomradets norra grans, dar byggnaden tar stéd i och
knyter an till den fysiska topografin norr om planomradet med dess stigande terrang.

Huvudbyggnaderna regleras att utformas med sadeltak som har minsta takvinkel 27 grader och
fasader av tramaterial. Storsta sammanlagda bruttoarea fér huvudbyggnaderna tillats vara totalt
1900 kvadratmeter och 300 kvadratmeter inglasade balkonger tillats att uppforas utéver detta.
Utformning med trafasader och sadeltak innebar att byggnaderna kommer ha liknande uttryck
till den befintliga bebyggelsen i omradet. Ambitionen ar att bygga bostadshusen med stomme
av tra med moderna och hallbara byggtekniker.

I huvuddelen av planomradet reglernas huvudbyggnaders nockhdjd till att vara maximalt +42,0
meter 6ver koordinatsystemets nollplan. Fyravaningshuset féreslas placeras inom denna
byggratt och kommer att fa en byggnadshdjd som motsvarar cirka 13 till 14 meter 6ver
medelmarksnivan. Maximal nockhdjd for byggnader inom denna del av planomradet kommer att
vara langre an den hdgsta markhdjden péa det tradbekladdda bergsparitet norr om planomréadet,
som nar cirka +45 meter och dar de hdgsta tradtopparna nar upp till cirka +56 till 60 meter 6ver
koordinatsystemets nollplan.
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| den sydvastra delen av planomradet regleras huvudbyggnaders nockhgjd till maximalt +35
meter dver koordinatsystemets nollplan. Det lagre parhuset i tva vaningar féreslas placeras
inom denna del av planomradet och kommer att fa en byggnadshoéjd som motsvarar cirka 7 till 8
meter éver medelmarksnivan.

Foreslagen bebyggelse och byggratt placeras huvudsakligen pa de plana delarna av
fastigheten. Marknivaer i den nordostra delen kan behéva jamnas ut nagot for att mojliggora
grundlaggning av byggnader. Reglerna for tillganglighet uppfylls pa tomtmark genom att
avstand mellan entréer och tillgéngliga parkeringsplatser samt angéringsplatser kan understiga
25 meter, samt att avstandet mellan entréer och miljdhus kan understiga 50 meter.

Inga férandringar av sol- och skuggférhallanden férvantas paverka den kringliggande befintliga
bebyggelsen, da planomradet ligger norr om befintliga 1,5-plansvillor. Avstandet till befintlig
bebyggelse i vaster och Oster ar tillrackligt stort for att undvika paverkan. Vissa skuggor kan
uppsta mellan de nya byggnaderna. Se avsnitt Planeringsforutsattningar, Fysisk miljé, Sol- och
skuggforhallanden for en illustrerad skuggstudie.

For att tillgodose bostadernas behov av parkeringar och forrad mojliggors en byggratt for
carportlangor langs den sbdra plangransen. Maximal nockhdjd for carportlangorna regleras till
att vara +29,0 meter 6ver koordinatsystemets nollplan, vilket motsvarar en nockhojd pa mellan
cirka 3,8 och 4,2 meter 6ver medelmarksnivan. Carportldangorna féreslas utformas med flackt
pulpettak, garna tackt med sedum. Byggratten for carports mellan villorna i séder och den nya
bebyggelsen skapar en avskarmande barridar som minskar insyn mellan bebyggelsen.

Ovriga komplementbyggnader i den norra delen av planomradet regleras med en maximal
nockhojd pa +29,3 meter 6ver koordinatsystemets nollplan, vilket motsvarar en nockhdjd pa
mellan cirka 4 och 4,5 meter 6ver medelmarksnivan. Byggratten for komplementbyggnader ar
flexibel och rymmer till exempel ett miljbhus som med fordel placeras nara planomradets infart
for att underlatta avfallshamtning. Cykelparkeringar med méjlighet att Iasa fast cykeln kan
anordnas pa garden under skarmtak och i lasta forrad. Foér information om parkeringsbehov
samt planerat antal bil- och cykelparkeringar inom planomradet, se avsnitt Planforslag, Trafik
och parkering.

Bostaderna foreslas foérses med uteplatser pa markplan och balkonger i ljusa vaderstreck. En
gemensam gardsyta mojliggdérs som ger utrymme fér umgange, vila, sociala aktiviteter och lokal
motesplats for de boende. Ambitionen ar att skapa en god atkomst till naturen och det finns flera
stigar som leder in till det narliggande skogspartiet ndra planomradet.

lllustrativa inspiration
Rendering Derome.
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Planomradets parkeringsbehov beraknas enligt Kungalvs parkeringsnorm (14 bilplatser + 1
besdksplatser per 1000 kvadratmeter bruttoarea) totalt vara 28,5 platser. Cirka tva platser ska
vara tillgangliga for besokare. Parkeringsmangden inom planomradet minskar fran de
nuvarande cirka 49 platserna som redovisas i gallande detaljplan till 29 platser som tillgodoser
planomradets parkeringsbehov. Tva parkeringsplatser kan slas ihop for att skapa en tillganglig
parkeringsplats vid behov.

Huvuddelen av parkeringsplatserna fér boende planeras |6sas i carportldngor som placeras mot
planomradets sddra grans. Ytterligare markparkering for boende och besdkande kan anordnas i
narheten av ingangarna till bostadshusen. Planomradets infart kommer att behalla samma
placering som den befintliga infarten och infartsvagen inom planomradet planeras bli cirka 6
meter bred vilket mojliggor utkdrning fran carports direkt mot infartsvagen. God belysning vid
infarten kan bidra till att 6ka bade trafiksdkerheten och tryggheten for de som vistas i omradet.

Cykelparkeringsbehovet inom planomradet beraknas vara 47,5 platser, varav cirka 10 ska vara
tillgangliga for bestkare. Cirka 55 platser kan anlaggas inom planomradet bade pa gardsytan,
under skarmtak och i Iasa cykelforrad for att mojliggora en trygg férvaring av cyklar. Vid
utomhusférvaring av cyklar ges mojlighet att lasa fast cyklarna i ramen.

Den nuvarande och framtida trafikalstringen fran planomradet har beréknats med hjalp av
Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Verktyget anvander information om den planerade
bebyggelsen och tillgangen till kollektivtrafik i Kareby for att generera en prognos fér hur mycket
trafik som kommer att alstras av planomradet.

Planomradets nuvarande trafikalstring varierar beroende pa verksamhetens Oppettider och
kursverksamhet, vilket innebar att trafiken idag ligger pa cirka 0 - 5 fordon per dygn (dygntrafik)
och kan vid vissa tillfallen uppga till cirka 15 - 20 fordon per dygn (dygntrafik).

Planomradets biltrafikalstring vid ett plangenomférande har beraknats bli cirka 31 fordon per
dygn (arsdyngstrafik), vilket motsvarar cirka 42 resor med bil per dygn.

Planomradets nuvarande och framtida trafikalstring har beraknats med hjalp av Trafikverkets
trafikalstringsverktyg. Se avsnitt Planférslag, Trafik och parkering for mer information om
berakningen och trafikalstringssiffror.

Trafiken alstrad fran planomradet kommer att 6ka jamfort med dagens nivaer, men inte i
forhallande till den trafikmangd planomradet ar planerat att generera enligt den befintliga
detaljplanen. Sammantaget innebar detta att ljudnivaer alstrade fran Murhammarvagen och
Prastvagen kan 6ka marginellt.

Genomfdrandet av detaljplanen innebar inga férandringar i barnens trygghet. Malsattningen ar
att skapa en trygg och trevlig miljo fér barn att vistas i och méjligheten att kunna ta sig till
malpunkter sakert.

Fran planomradet tar man sig via en upphdjd trottoar langs Murhammarvagen fram till
Prastvagen. Dar finns ett Overgangstalle som smalnats av for att géra dvergangen sakrare.
Darifran kan man via separerad gang- och cykelbana ta sig fram till skolomradet. Via samma
Overgangstalle kan man ocksa ga eller cykla till fotbollsplanen.

Det finns aven mojlighet att ga mot nordvast fran planomradet for att na forskola och lekplatser
utan att korsa nagon bilvag.

For aldre barn som ska aka sjalva till exempelvis skola pa annan ort finns det en valplanerad
busshallplats separerad fran vagtrafik i anslutning till Kareby skola.
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Skolor
Busshallplats
Overgang
Lekplats
Ovrig malpunkt
Gangvag till skola
( - = = Resvag till hégstadie-/gymnasieskola

Métespunkter ur barnperspekti.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

Vid ett kraftigare regn, ett sa kallat skyfallshandelse eller 100-ars regn, kommer vatten att floda
Over marken och inte kunna avledas tillrackligt snabbt via det planerade dagvattensystemet.

Planomradet hojdsatts for att undvika instdngda omraden och styra avrinningen med lutning
fran byggnader och mot ytor dar skador pa byggnader och infrastruktur inte ska uppsta.

Markytan runt det férdrojningsmagasin som foéreslas anlaggas i den nordvastra delen av
planomradet hojdsatts for att en skapa en sa kallad 6versilningsyta, vilket ar en markyta med
svagt lutande kanter, kladda med exempelvis gras, dar vatten kan samlas vid behov.
Skyfallsvatten kan da tillfalligt samlas inom &versilningsytan for att sedan sakta avrinna genom
frodrojningsmagasinens strypta utlopp mot kommunala dagvattenledningar.

NATUR

Planférslaget innebar att den nuvarande 6ppna grusplanen inom fastigheten kommer att
bebyggas med bostadshus, komplementbyggnader, carports och infartsvag. Utpekade trad i
planomradet (se Planeringsforutsattningar, Natur) har beaktats vid utformningen av
planférslaget och malsattningen ar att s& manga av trdéden som mgjligt bevaras. Den slutliga
utformning av bebyggelsen inom dess byggratt och VSD-systemet inom planomradet avgér om
alla trad kan bevaras. Eventuellt kan ett eller tva trad behdva tas ned, om detta bli nédvandigt
ska detta ske utanfor faglars hackningsperiod.

En gardsplan och planteringar planeras inom planomradet.
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Ungefarlig placering
utpekade tréad/hdgstubbe

Méjlig placering byggnader |
Gata/parkering ¥

Exempel VSD-lIosning:
VSD-ledningar och magasin =

/’t\ {4 I/ : ; e S
Férhallande mellan utpekade trdd och mdéjlig utformnmg av bebyggelse och VSD-system.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

Marknivaer planeras i huvudsak att behallas pa befintliga nivaer vid genomférande av
planférslaget for att minimera risken for sattningar. For att sékerstalla att markbelastningen
utanfor byggnaders fasadliv inte 6verskrider den sékra gransen om 35 kPA har en
planbestdmmelse som reglerar detta inforts i plankartan.

3

Planerade byggnader rekommenderas grundldggas med palning och byggnadernas golv bér
utféras fribarande dar lera forekommer i marken. Mindre, ej sattningskansliga byggnader kan
grundlaggas utan sarskilda geotekniska atgarder. En planbestammelse som sakerstaller att
byggnadernas grundlaggning utférs med tekniska Iésningar som inte aventyrar markens
stabilitet har inforts i plankartan.

En kompletterande markundersékning kommer att genomféras i samband med byggnationen
for att sékerstalla markens barighet. PM Geoteknik ger rekommendationer fér grundlaggning
och lastkompenserande atgarder, men slutlig utformning av grundlaggning, atgarder och
markens exakta beskaffenhet faststalls i den kompletterande undersdkningen. Att
undersokningen genomfors bevakas och sakerstalls av kommunen vid bygglovsprévning under
det tekniska samradet. Eventuellt kan &ven sonderingar for att verifiera stoppnivaer for palar
behdva utféras i detaljprojekteringen.

Narheten till berget i norr innebar att block vid slantfoten riskerar att bli instabila vid schaktning.
Alla instabila block ska rensas bort vid schaktning och det ska sakerstallas att instabila block
inte forekommer i ovanliggande mark. PM Geoteknik anger att det behévs restriktioner ifall
byggnader anlaggs narmare an 10 till 15 meter fran bergsslant. Besiktning och eventuell
skyddsskrotning ska i sa fall genomféras under entreprenaden.

Underhallsbehovet for befintliga och eventuella nya framsprangda sléanter och skarningar
beddms vara |agt efter att schaktning ar fardigstalld. En inspektion av alla bergsslanter och
skarningar rekommenderas cirka 20 ar efter avslutad exploatering for att bedéma om
bergsslanternas stabilitet har paverkats. Om istappar eller svallis bildas pa berg inom
planomradets norddstra del bér dessa rensas bort.

Hur atgarder under och underhallsatgarder efter byggnation sakerstélls beskrivs i avsnitt
Genomforande av detaljplan, Tekniska fragor, Geoteknik, ras och skred.

DAGVATTEN

Dagvatten inom planomradet kommer att fordrdjas och renas lokalt innan det kontrollerat slapps
ut via ett strypt utlopp till det kommunala dagvattensystemet. Anslutning féreslas mot nordvast,
till det kommunala ledningsnatet under Salamandervagen.
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Genom markens hojdsattning foreslas dagvatten med sjélvfall ledas till gallerbrunnar pa
lagpunkter langs infartsvagen och parkeringsytor. Vattnet leds sedan vidare via
dagvattenledning till fordréjningsmagasin i planomradets lagsta del i nordvast. Fran magasin
leds vattnet vidare i kommunala dagvattenledningar mot Krokebacken i séder och slutligen mot
Algofijorden i vaster. Dagvatten kommer dven fordréjas i ett makadamdike i den norra delen av
planomradet och utdver detta sker naturlig infiltration inom planterings- och grasytor i
planomradet.

Att tillracklig yta finns tillganglig for att makadamdike och férdréjningsmagasin ska kunna
anlaggas sakerstalls genom att planbestammelser som reglerar detta infors i plankartan.

Se avsnitt Genomforande av detaljplanen, Tekniska fragor, Dagvatten for redovisning av
fordréjningsvolymer och mer information om planerat dagvattensystem.

Fororeningar i dagvattenflédet avskiljs genom sedimentering i fordréjningsmagasin.

Ytterligare rening och férdrojning kan uppnas genom att utforma planomradet med
genomslappliga material. Exempelvis kan takytor pa komplementbyggnader utféras med
sedumtak, parkeringsytor kan utféras med armerat gras och biofilter kan integreras i
vaxtbaddar. Dessa atgarder ger ett positivt komplement men ar inte nédvandiga fér att uppna
den foérdréjningsvolym som behdver fordréjas inom planomradet.

o
-

=== Dagvattenledning 4
Q@ Anslutningspunkt dagvatten
. Exempel placering
férdréjningsmagasin
Makadamdike med
— dréneringsledning
[ | Méjlig placering byggnader
[ | Gata/parkering
B S 7 G — -

/ 635N . '

Dagvatten och fc'jrdr()'jningslésning som féreslas tilldmpas fér planomréadet.

VATTEN OCH SPILLVATTEN

Planomradet ansluts till det kommunala verksamhetsomradet for dricksvatten- och spillvatten.

Spillvatten foreslas avledas med sjalvfall till den kommunala anslutningspunkten under
Salamandervagen i nordvast. Dricksvatten ansluts fran den kommunala anslutningspunkten
under Murhammarvagen i sydost. Tva olika anslutningspunkter anvands eftersom dimensionen
pa dricksvattenledningen i Salamandervagen i nordvast har for lag kapacitet for att betjana
planomradet.

Ingéende vattentryck vid kommunens forbindelsepunkt fér dricksvatten bedéms vara tillrécklig
for att distribuera vatten till den planerade bebyggelsen. Trycket ligger dock pa miniminivan for
att uppfylla kraven och vid en eventuell framtida 6kning av antalet boende i byggnaderna sa kan
man behdva installera en lokal tryckstegringspump inom fastigheten for att tillrackligt tryck ska
kunna uppnas.
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Vattenledning

Anslutningspunkt vatten
Spillvattenledning
Anslutningspunkt spillvatten P
\d Méjlig placering byggnader '
}b Gata/parkering |
l Lo ‘U._-._
Vatten- och splllvattenlosnlng som féreslas tillampas fér planomradet.

RADDNINGSTJANST OCH BRANDVATTEN

Eftersom trycket i omradets brandvattenuttag inte ar tillrackligt for att férsoérja planomradet med
slackvatten vid en brand behdver en alternativ 16sning tilldampas.

Samrad med raddningstjansten pagar under planarbetet for att faststalla en lamplig I6sning och
en utredning ska upprattas infér detaljplanens granskningsskede som redovisar en godkand
forsorjning av brandvatten till planomradet. Exempel pa I0sning kan vara att tva fyllda tankbilar
kors till platsen vid en brand, dar bilarna sedan turas om att hAmta och fylla pa vatten fran
alternativa brandposter eller en lamplig narliggande vattentakt.

Det ska finnas en handlingsplan och rutiner som tilldmpas vid brand dar dag- och
spillvattenbrunnar s& snabbt som mdjligt tacks dver for att slackvatten som kan sprida
féroreningar till mark, grundvatten och recipienter inte ska na omradets ledningsnét.

Raddningstjanstens och utryckningsfordonens atkomst till och in i planomradet bedéms vara
god.

EL OCH TELE

Befintliga transformatorstationer i omradet har tiliracklig kapacitet for de nya bostaderna. Ingen
ny transformatorstation behdvs.

Nya byggnader i planomradet ansluts till befintligt el- respektive telenat.

VARME

Uppvarmning av bostadshusen inom planomradet sker med férdel med férnybar energi. Olika
alternativ som varmepumpar, bergvarme, solenergi/solceller och liknande ar mgjliga.

FIBER
Nya byggnader inom planomradet kan anslutas till det narliggande fibernatet.

AVFALL

Bostadshusens miljdhus placeras med férdel nara infarten till planomradet.
Avfallshamtningsfordon kan da backa en kort bit in pa infartsvagens koérbana for att angéra mot
miljdhuset och avfallshdmtning kan ske med minimal dragvag.

Inom kvarteret kan avfallshamtningsfordon vanda i anden pa Murhammarvagen.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNINGSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
KVARTERSMARK

B

Bostader

Anvandningen Bostader regleras for att méjliga byggnation av flerbostadshus
med permanentboende i enlighet med detaljplanens syfte att skapa nya bostader.
Flerbostadshusen foreslas fordelas pa tva volymer och kan totalt innehalla cirka
20 lagenheter. For att tillgodose bostadernas behov tillhandahalls ocksa
bostadskomplement som parkeringsplatser, cykelférvaring, forrad och infartsvag.
Samtliga dessa funktioner ingar i anvandningsbestammelsen Bostader.

2 kap 2 §: mark ska anvéndas for det &ndamal den &r mest ldmpad for.
4 kap 5 § 3 p: kommunen ska bestdmma anvéndningen av kvartersmark.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS NYTTJANDE

korsmark

prickmark

Marken far endast forses med komplementbyggnader. Balkonger och loftgangar far
kraga ut ovan korsmark. Parkeringsplatser, murar, plank och ramper far anlaggas pa
korsmark.

Korsmark finns placerad mot den sddra fastighetsgransen for att mojliggéra
carports, forrad, parkering och infartsvag. Korsmarken skapar en avgrénsning
mellan befintlig villabebyggelse och nya bostadshus. Planbestdmmelsen har
kompletterats med fortydliganden om vad som ar tillatet att anlagga pa marken.

Utbredningen av korsmarken ger en flexibilitet vid planeringen av fastighetens
utformning och gor det mgjligt att byta plats mellan carports och infartsvag vid
behov.

2 kap 6 §: byggnader ska placeras och utformas pa ett sétt som &r lampligt med
hénsyn till stads- och landskapsbild, sdkerhet och hallbarhet.
4 kap 11 § 1 p: kommunen far bestdmma bebyggandets omfattning.

Marken far inte forses med byggnadsverk. Balkonger och loftgangar far kraga ut
ovan prickmark. Parkeringsplatser, murar, plank och ramper far anlaggas pa
prickmark.

Reglering av prickmark har inforts mot fastighetsgranserna, Murhammarvagen
och skogspartiet i norr for att sakerstalla en avvagd placering av huvud- och
komplementbyggnader. Huvudbyggnaders fasadliv far inte ligga narmare an 3,5
meter fran skogspartiet, men balkonger, ramper, loftgadngar och liknande kan
placeras narmare. Planbestdmmelsen har utdver detta fortydligats med att bland
annat parkeringsplatser far anlaggas pa marken. Syftet med bestammelsen ar att
bevara ett avstdnd mellan huvudbyggnader och skogspartiet samt angréansande
fastigheter.

2kap 6§
4kap 11§ 1p
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HOJD PA BYGGNADSVERK

h1

hs

hs

Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnader ar 42.0 meter 6ver angivet nollplan.

Pa ytan dar den hogsta nockhoéjden for huvudbyggnader tillats vara +42 meter
over nollplanet mojliggdrs uppférandet av ett fyravanings bostadshus med en
stomme av tra. Nockhojden har anpassats mot det kuperade skogskladda
bergspartiet i norr. Nockhojden sakerstaller att bebyggelsen blir synligt anpassat
till platsens topografi och tar stéd i omgivningen och landskapet.

2kap 6§
4 kap 16 § 1 p: kommunen fér bestdmma placering, utformning och utférande av
byggnadsverk och tomer.

Hogsta nockhaojd for huvudbyggnader ar 35.0 meter 6ver angivet nollplan.

Ytan dar den hégsta nockhéjden for huvudbyggnader tillats vara +35 meter 6ver
nollplanet ligger mot vaster och mojliggor ett lagre bostadshus i tva vaningar med
en stomme av tra. Nockhdjden bidrar till en trappning av byggnadshdjder mot
sydvast och vaster och skapar en 6vergang till den lagre bebyggelsen med
kringliggande villor samt par- och radhusen i Kareby Ang.

2kap 6§
4kap16§1p

Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnader ar 29.0 meter 6ver angivet nollplan.
Denna bestammelse géller fér carport- och forradsbyggnader som placeras vid
den sddra fastighetsgransen. Nockhdjden for carports ar nagot lagre an den for
komplementbyggnader i resten av planomradet och har valts for att begransa
héjden mot de befintliga villorna séder om planomradet.

2kap 6§
4kap16§1p

Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnader ar 29.3 meter 6ver angivet nollplan.
Denna bestdmmelse galler inom samma yta som dar hdgsta nockhdjd for
huvudbyggnader tillats vara +42 meter. Hégsta nockhdjd for
komplementbyggnader méjliggdr en god anpassning till befintliga marknivaer och
en fri placering av exempel miljdohus och forrad. Bestammelsen sakerstaller att
funktionerna kan placeras pa fastigheten efter behov.

2kap 6 §
4kap 16§ 1p

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

n

Marken ar avsedd for dike.

Planbestammelsen sakerstaller att utrymme finns for att anlagga ett dike for att
leda bort avrinningsvatten fran bergspartiet norr om planomradet sa att vatten
inte blir stillastdende och riskerar att skada byggnader. Dikets syfte &r ocksa att
fordroja dagvatten enligt foreslagen dagvattenhantering sa att en negativ
paverkan pa det kommunala dagvattensystemet och dagvattnets slutrecipient inte
ska uppsta.

2 kap 5 § 5 p: bebyggelse och byggnadsverk ska lokaliseras till mark som &r
ldmpad for dndamalet, sé att risken fér 6versvdmning, olyckor och erosion
undviks.

2 kap 3 §: planldggningen ska frdmja en langsiktigt god hushalining med mark
och skapa goda miljéférhallanden med sérskild hdnsyn till milj- och
klimataspekter.
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All kvartersmark
Fordrojningsmagasin for dagvatten ska vara mojliga att anldagga inom
kvartersmarken.
Planbestammelsen galler inom hela kvartersmarken och sakerstaller att tillganglig
yta ska finnas for att anlagga férdréjningsmagasin enligt féreslagen
dagvattenhantering. Syftet &r att sékerstalla att dagvatten fordrgjs i tillrackligt hoég
grad att en negativ paverkan pa det kommunala dagvattensystemet och
dagvattnets slutrecipient inte ska uppsta. Det beddéms finnas mgjlighet att I6sa
fordréjning och rening inom kvartersmarken i enlighet med gallande krav och att
det inte ar nédvandigt att reglera exakt placering av fordrojningsmagasinen.

For redovisning av fordréjningsvolymer och foreslaget dagvattensystem se avsnitt
Genomforande av detaljplanen, Tekniska fragor, Dagvatten samt bilagd VSD-
utredning.

2 kap 3 §: planldggningen ska frdmja en langsiktigt god hushallning med mark
och skapa goda miljéférhallanden med sérskild hdnsyn till milj6- och
klimataspekter.

TAKVINKEL

All kvartersmark
Minsta takvinkel for huvudbyggnader ar 27 grader.
Bestdmmelsen om minsta takvinkel samverkar tillsammans med bestammelsen
om att huvudbyggnader ska utformas med sadeltak och syftar till att anpassa
utseendet for de féreslagna huvudbyggnaderna till den befintliga bebyggelsen i
omradet.

2kap 6 §
4kap 16§ 1p

UTFORMNING

All kvartersmark
Tak for huvudbyggnader ska vara sadeltak.
Bestammelsen om sadeltak syftar till att anpassa utseendet for de foreslagna
huvudbyggnaderna till den befintliga bebyggelsen i omradet.

2kap 6§
4kap16§1p

All kvartersmark
Fasader for huvudbyggnader ska vara av tramaterial
Bestammelsen syftar till att anpassa utseendet for de foreslagna
huvudbyggnaderna till den befintliga bebyggelsen i omradet.

2kap 6§
4kap16§1p

UTFORANDE

All kvartersmark
Tillaten maximal markbelastning utanfér byggnaders fasadliv ar 35 kPA.
Planbestdmmelsen innebar att marken inom planomradet som ligger utanfér
byggnaders fasadliv/grundlaggning inte far belastas med mer &n 3,5 ton/m2.
Detta inkluderar markuppfylinader, trafiklaster och andra belastningar som kan
paverka markens stabilitet pa ett negativt satt.

4kap 16 § 1p
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All kvartersmark
Grundlaggning av byggnader ska utféras med tekniska losningar som séakerstaller
markens stabilitet inom planomradet.
Grundlaggning av byggnader ska utforas pa ett satt som inte innebar en
paverkan pa markens stabilitet. Grundlaggningsmetoder kan vara palning till fast
mark dar det ar mojligt och fribarande konstruktioner dar det krdvs med hansyn
till markens beskaffenhet.

4kap 16 § 1p
UTNYTTJANDEGRAD

All kvartersmark
Storsta bruttoarea for huvudbyggnader ar 1900 m? Utéver angiven bruttoarea for
huvudbyggnader far glasade balkonger uppforas med en storsta totala bruttoarea
om 300 m>
Regleringen av maximal bruttoarea har avvagts for att mojliggora uppférandet av
cirka 20 nya bostader och syftar till att sakerstélla ett mer effektivt
markutnyttjande pa platsen. Den totala bruttoarean galler inom all
kvartersmark/hela fastigheten och kan férdelas pa flera byggnadskroppar.
Regleringen om glasade balkonger inkluderas for att fortydliga
bestdmmelsetolkning vid bygglovsprdvning.

2kap 2 §
4kap11§1p

All kvartersmark
Storsta bruttoarea for komplementbyggnader ar 400 m2.
Regleringen av maximal bruttoarea for komplementbyggnader ar avvagd for att
tillgodose bostadernas behov av kompletterande funktioner som férrad, miljohus
och liknande inom fastigheten.

2kap 2§
4kap11§1p
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

Genomfdrandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behover vidtas for att genomféra detaljplanen. Den ska redovisa vem
som vidtar atgarderna och nar de ska vidtas. Genomférandebeskrivningen har ingen
sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens bindande féreskrifter framgar istallet av plankartan och
dess planbestdmmelser. Genomférandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomférandesynpunkt och blir darigenom vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Beroérda fastighetsagare, kédnda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsférteckningen. For att géra forandringar i fastighetsindelningen, omprova
gemensamhetsanldggningar, dndra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en ansékan om
lantmateriférrattning. Vid forrattningen provar lantmaterimyndigheten atgardens l[amplighet,
Overenstdmmelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagarna sjalva.

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlédggningsatgarder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna debiteras enligt en av
staten faststalld taxa. Ansdkan stélls skriftligen till Lantmateriet.

For information om fastighetsrattsliga konsekvenser vid plangenomférande, se Tabell 1 i avsnitt
Konsekvenser, Fastigheter och rattigheter.

FASTIGHETSBESTAMNING

Den vastra gransen for fastighet Rishammar 2:86 kan eventuellt ha en oséker placering.
Statusen for fastighetsgransen undersoks och en separat kontakt har tagits med lantmateriet.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Fastighet Rishammar 2:86 har nyligen styckats av fran fastighet Rishammar 2:9. Ytterligare
fastighetsbildning ar inte planerad.

RATTIGHETER

Ledningsratt

Vid anslutning till kommunalt verksamhetsomrade for spillvatten och dagvatten behéver
ledningsratt 1482-2020/151.1 omprovas sa att rattigheten utvidgas fram till och med den
kommunala anslutningspunkten vid Rishammar 2:86s fastighetsgrans i nordvast.

Vid anslutning till kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten behdver ledningsratt 1482-
85/74.2 omprdvas for att trygga ny servisvattenledning anda fram till anslutningspunkt vid
Rishammar 2:86s fastighetsgrans i sydost.

Kommunen ansvarar for att anséka om och bekosta erforderliga omprévningar av de tva
berdrda ledningsratterna.

Servitut

Om ledningsdragningen for fiber- och bredbandsnatet eller nagon annan privat ledning behéver
passera 6ver en annan fastighet kan ett avtalsservitut behdvas for att sakerstalla anslutningen
av planomradet.
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TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El- och teleforsorjning

Om elledningar behover flyttas eller justeras under plangenomférande ska detta ske i samrad
med Kungélvs Energi. Atgarder, drift och underhall genomférs av Kungéalvs Energi och bekostas
av fastighetsagaren.

Om befintliga teleledningar paverkas vid plangenomférande ska samrad ske med
ledningségaren. Atgarder, drift och underhall genomférs av ledningségaren och bekostas av
fastighetsagaren.

Bredbandforsorjning

Vid anslutning till narliggande fiberledningar kan ett avtalsservitut bli aktuellt. Atgarder, drift och
underhall genomfors av natagaren och bekostas av fastighetsagaren.

Varme
Fastighetsagaren ansvarar for att installera, underhalla och bekosta uppvarmningssystem.

Avfall

Fastighetsagaren ansvarar for att mat- och restavfall samt férpackningar (ofargat och fargat
glas, papper, plast och metall) ska kunna sorteras i miljdhuset pa fastigheten. Fastighetsdgaren
bor ocksa mojliggora avfallssortering inne i bostdderna genom att exempelvis tillhandahalla en
sorteringsmdébel under diskbanken i varje bostad.

Miljdhuset dimensioneras, placeras, genomfors, underhalls och bekostas av fastighetsagaren.

Vatten och spillvatten

Planomradet ansluts till det kommunala dricksvattennatet via en anslutningspunkt i sydost och
till det kommunala spillvattennatet via en anslutningspunkt i nordvast. Planomradet behéver
kopplas till tva olika anslutningspunkter eftersom spillvattnet med férdel avieds med sjalvfall mot
anslutningspunkten i nordvast, samtidigt som anslutningspunkten for dricksvatten i nordvast inte
har tillrackligt med kapacitet for att betjana planomradet

Fastighetsagaren ansvarar for att utféra och bekosta alla vatten- och spillvattenanlaggningar
inom planomradet fram till anslutningspunkterna i enlighet med kommunens VA-policy, riktlinjer
och standarder. Fastighetsagaren ansvarar for drift och underhall av vatten- och
spillvattenanlaggningar inom planomradet.

Vad géller ny kommunal spill- och dagvattenledning bekostar och bygger kommunen ut denna
och exploatér betalar anslutningsavgift enligt kommunens vid var tidpunkt géllande VA-taxa.

Vad galler ny kommunal vattenservisledning, sa ansvarar kommunen fér att bygga ut den, men
exploatdren star for den faktiska kostnaden for utbyggnaden. Exploatér betalar anslutningsavgift
enligt kommunens vid var tidpunkt gallande VA-taxa med undantag av servisavgiften som
exploatdren inte kommer att behéva betala.

Brandvatten och slackvatten

Kapaciteten i narmast liggande brandposter ar inte tillracklig for att forsorja planomradet med
brandvatten. Samrad med raddningstjansten pagar och en utredning upprattas infor
detaljplanens granskningsskede som redovisar en godkand férsérjning av brandvatten till
planomradet. Ansvars- och kostnadsfordelning for I6sningen kommer att redovisas i samband
med detta.

Dagvatten

Planomradet ansluts till det kommunala dagvattennatet via anslutningspunkt i nordvast.
Dagvattenhanteringen inom planomradet I6ses genom lokalt omh&ndertagande (LOD).
Dagvatten fordrdjs och renas inom planomradet i makadammagasin och makadamdike med
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draneringsledning och leds darefter med sjalvfall via ett strypt utlopp till anslutningspunkten. Att
tillracklig yta finns tillganglig for att makadamdike och férdréjningsmagasin ska kunna anlaggas
sakerstalls genom att planbestammelser som reglerar detta infors i plankartan.

Fordrojningsvolym for planomradet ska vara 3 kubikmeter dagvatten per 100 kvadratmeter
hardgjord yta. Dimensioneringen av fordréjningssystemet har utférts enligt alternativ 1 i
Kungalvs dagvattenpolicy. Detta sékerstaller att dagvattenhanteringen tar hansyn till bade
planomréadets behov och till 6versvamningsproblematik nedstréms.

Fordréjningsmagasin i nordvast foreslas utformas som halrumsmagasin som hanterar 14
kubikmeter fritt vatten, vilket motsvarar en total volym pa 42 kubikmeter. Makadamdiket med
draneringsledning som anlaggs langs planomradets norra grans samlar upp dagvatten fran det
angransande bergspartiet och gor att vatten inte blir stdende norr om nya bostadsbyggnader.
Diket fordrojer ocksa dagvatten fran planomradet innan det leds via en kupolbrunn till
fordréjningsmagasin i nordvast och vidare till det strypta utloppet. Makadamdiket foreslas
hantera 34 kubikmeter fritt vatten, vilket motsvarar en totalt volym pa 102 kubikmeter inklusive
makadam.

Fastighetsagaren ansvarar for att utfora och bekosta alla dagvattenanlaggningar inom
planomradet fram till anslutningspunkt i enlighet med kommunens dagvattenpolicy, riktlinjer och
standard. Fastighetsdgaren ansvarar sedan for drift och underhall av dagvattenanlaggningar
inom planomradet.

Fastighetsagaren ska folja de rekommenderade atgarder som anges i PM Geoteknik
betraffande utférande av byggnaders grundlaggning och ska genomféra lastkompenserande
atgarder vid behov. For att sékerstalla att marken inom planomradet inte belastas éver en séker
niva om 35 kPA och att grundlaggning av byggnader utférs med tekniska lésningar som inte
aventyrar makens stabilitet har planbestammelser som reglerar detta inforts i plankartan.

Vid schaktning ska fastighetsagaren f6lja rekommendationerna om hantering av I6sa block med
besiktning och eventuell skyddsskrotning under entreprenaden.

Det ar fastighetsagarens ansvar att underhalla bergsslanter och skarningar i planomradet. En
inspektion och utvardering av bergsslanter och skarningar ska genomféras 20 ar efter avslutad
exploatering. Fastighetsagaren ansvarar for att resa bort istappar och svallis som eventuellt kan
bildas inom planomradets norddstra del.

Om nagot av de utpekade traden inom planomradet (se Planeringsférutsattningar, Natur)
behdver tas ned ska detta genomféras utanfor faglars hackningsperiod (april till juli).

Om nya trad ska planteras inom fastigheten bér detta planeras i samrad med dragning av
ledningar for att undvika framtida behov av att ta bort trad vid underhall av ledningarna.

EKONOMISKA FRAGOR

Planforslaget forvantas 6ka vardet pa fastigheten Rishammar 2:86 genom tillkommande
byggratter for flerbostadshus. Detaljplanens samhallsvinst bedoms besta av det mdjliga
tillskottet av bostader med en bostadstyp som inte ar typisk for Kareby, vilket bidrar till en 6kad
variation av bostadsutbudet och tillgodoser behovet av fler bostadstyper pa orten.

Kostnaderna for detaljplanens genomférande kommer att baras av fastighetsagaren.
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DRIFT VATTEN OCH AVLOPP
Fastighetsagaren ansvarar for drift och underhall av VA-anlaggningar inom fastigheten.

GATUKOSTNADER

Alla gator och gatuanlaggningar (parkering med mera) inom planomradet forlaggs pa
kvartersmark och kommer att anldggas, bekostas och underhallas av fastighetsagare.

Vid plangenomférande kan Rishammar 2:86 behdva inga med fler andelar i
gemensamhetsanlaggningen Rishammar GA:2. Det ar fastighetsdgarens ansvar att sakerstalla
att detta genomfors och att bekosta eventuella tilkommande kostnader.

ORGANISATORISKA FRAGOR

EXPLOATERINGSAVTAL

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas och tecknas mellan kommunen och
fastighetsagaren for att reglera erlaggande av medfinansieringsersattning och eventuella andra
nddvandiga atgarder utanfér planomradet.

TIDPLAN

Plangenomférandet kan pabdrjas efter att detaljplanen vunnit laga kraft och férvantas paga
under cirka 2 ar.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER
e Rishammar vastra 2:8, 2:10 och Rishammar 5:1 m.fl., Romelanda 209,
laga kraft 1985-07-24
e Grokareby 3:5 och Rishammar 2:9 m.fl., Romelanda 222, laga kraft 1989-01-18

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2024-11-19

FASTIGHETSFORTECKNING
e Fastighetsférteckning 2024-09-20

OVERSIKTSPLAN
o OP2010

MILJOBEDOMNING
e Undersokning av betydande miljopaverkan for detaljplan for Bostader, Rishammar 2:86,
2018-10-19
e Lansstyrelsens yttrande om undersdkning av betydande miljépaverkan tillhérande
detaljplan for Bostader, Rishammar 2:86, 2024-11-08

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

e VA-plan, 2023
o Del 1 - Dagvattenpolicy 2024
o Del 2 - Dagvattenhandbok 2024
o Del 3 - Atgardsforslag 2024
e VA-policy, 2023
o Avfallsforeskrifter, 2023
e Energiplan, 2023 - 2027
o Mobilitetspolicy, 2023
e Parkeringsnorm, del av mobilitetspolicy, 2023

UTREDNINGAR

¢ VA- och dagvattenutredning, Afry, 2024-12-10

e PM Geoteknik, Bohusgeo, 2024-10-29

e Markteknisk undersdkningsrapport, Bohusgeo, 2024-10-29

o Bullerkartldggning Kungalv / Ytterby / Kareby, Sweco, 2020-12-17
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA
DETALJPLAN

Fore plangenomforandet ingar hela fastigheten Rishammar 2:86 i detaljplaneomrade for
Rishammar Vastra 2:8, 2:10 och Rishammar 5:1 m.fl., Romelanda 209 som vann laga kraft
1985-07-24. En smal remsa av fastigheten Rishammar 2:86 i séder ingar ocksa i
detaljplaneomrade for detaljplan Grokareby 3:5 och Rishammar 2:9 m.fl., Romelanda 222 som
vann laga kraft 1989-01-18.
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Detaljplan Romelanda 209, 1985. Detaljplan Romelanda 222, 1989.

i

LN

2:9

| detaljplan Romelanda 209 anges markanvandningen vara bostader och handel med en
byggnadshdjd pa 5 meter 6ver medelmarksnivan. Tillaten byggnadsarea avgransas av
prickmark som ar mark som inte far bebyggas. Remsan av planomradet som sammanfaller med
detaljplan Romelanda 222 omfattas av markanvandningen bostader och korsmark som ar mark
som endast far bebyggas med komplementbyggnader som uthus och garage.

Planférslaget innebar en stérre area som kan bebyggas inom planomradet och en hogre
byggnadshdjd jamfért med Romelanda 209. Fér Romelanda 222 sammanfaller den féreslagna
markanvandningen med tidigare tillaten anvandning korsmark, mark fér komplementbyggnader.

For att mojliggdéra den foreslagna bebyggelsen maste delar av den mark som ar markerad med
prickmark i Romelanda 209 tas bort pa vissa delar av fastigheten och den hogsta tillatna hojden
for byggnader behdver hdjas.

PLANBESKED

Ett positivt planbesked gavs for planomradet 2019-04-17. Planansdkan omfattade 20
bostadslagenheter i tva huskroppar i tva vaningar pa fastigheten. Kommunstyrelsen beslutade
darefter att planlaggningen ska inledas 2024-04-17. Detta beslut baserades pa ett nytt forslag
pa bebyggelse inom planomradet som visade cirka 24 lagenheter i tvA sammanhangande
byggnadskroppar i fyra vaningar pa fastigheten dar byggnadsarean var mindre men
byggnadshdjden hdgre an i tidigare forslag. Férvaltningen har gjort bedémningen att det nya
forslaget kan prévas i pagaende detaljplan. Planférslaget har anpassats nagot under
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planarbetet och ar nu utformat som en kompromiss mellan det ursprungliga forslaget i
plananstkan och det férslag som var underlag for kommunstyrelsens beslut.

Planomréadet ingar i det omrade som i Kungalvs dversiktsplan, OP 2010 &r markerat som
tatortsavgransning for Kungalv, Ytterby och Kareby och ingar darfér i kommunens centralort.

For omraden inom tatortsavgransningen ska ny bebyggelse féregas av en ny detaljplan.
Planomradet kan dra nytta av tatortens befintliga service och infrastruktur, vilket gor det till en
attraktiv plats for utveckling och bostadsbebyggelse. Planomradet ligger aven inom det
kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp och kommunen arbetar aktivt for att
forbattra och utoka systemet for att méta framtida behov.

OP 2010 anger att utbyggnad av bostéder i tatorten ska ske i anslutning till befintlig bebyggelse
och dra nytta av den existerande infrastrukturen. Fortatning av befintliga omraden samt koppling
till kollektivtrafik och service ar viktiga aspekter att ta hansyn till.

Nar OP 2010 uppréttades praglades naromradet i Kareby av ensidig villabebyggelse vilket
haller pa att férandras. Det anges att bostadsutveckling bor bidra till att tillgodose olika
boendeformer och upplatelseformer for att skapa en socialt hallbar miljé. Bilberoendet ar stort,
och det finns behov av att forbattra kollektivtrafiken for att kunna minska anvandningen av tva
bilar per hushall. Miljdanpassad byggnation ndmns ocksa som en viktig aspekt samt att ny
bebyggelse ska ta hansyn till ortens karaktar, skala och identitet.

Kungalvs VA-plan, VA-policy, dagvattenpolicy, dagvattenhandbok och atgardsforslag ar
dokument som sammanfattar kommunens riktlinjer for dricksvatten-, spillvatten och dagvatten
vid bland annat nybyggnation. Dagvattenpolicy och handbok ger vagledning i hur
dagvattenlésningar ska implementeras och dokumentet atgardsforslag beskriver specifika
insatser for att forbattra kommunens VA-system.

Kungalvs avfallsforeskrifter staller sarskilda krav vid nybyggnation for att underlatta kallsortering
och avfallshantering. Nybyggda fastigheter ska ha avfallsutrymmen som ar tillrackligt stora och
tillgangliga for bade boende och avfallshamtningstjanster. Utrymmena ska vara latta att na och
utformade for att underlatta en effektiv hantering och minska arbetsbelastningen vid
avfallshamtning. Avfallshamtningsfordon ska kunna kéra i bostadsomraden utan
backningsmandver och I[dmpligt dimensionerad vandplan eller mgjlighet till T-vandning ska
finnas om detta inte &r mojligt. Dragvag av karl fran avfallsutrymme till avfallshdmtningsfordon
ska minimeras och behdéver vara kortare an 10 meter for att undvika 6kad avgift.

Kungalvs energiplan fokuserar pa att 6ka anvandningen av fornybar energi,
energieffektivisering och att minska vaxthusutslapp. Fér nybyggnation betonas energieffektivt
byggande, anvandning av férnybara energikallor och anpassning av byggnader for att minska
energibehovet. Det anges att insatsomraden vid fysisk planering och nybyggnation ar planering
for 6kad kollektivtrafik och gang- och cykelvagar samt att lyfta energifragor i
planeringsprocessen.

Mobilitetspolicyn for Kungalv betonar vikten av hallbara fardsatt som cykel och kollektivtrafik.
Vid nybyggnation ska kommunen verka for att utéka och forbattra mojligheter for laddning av
elfordon, paverka efterfragan for parkeringsplatser genom olika styrmedel som tids- och
avgiftsregleringar och skapa forutsattningar for attraktiva cykelparkeringar, helst nara
malpunkter och kollektivtrafik.
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Parkeringsnorm

Kungalvs parkeringsnorm, som ar en del av mobilitetspolicyn, anger att planomradet ingar i zon
C, ytterstaden. Behovet av bilparkering i planomradet uppgar till 14 platser for boende samt 1
plats for besokande per 1000 kvadratmeter bruttoarea. For cykelparkering anges ett behov av
20 cykelplatser for boende och 5 platser for bestkande per 1000 kvadratmeter bruttoarea. Det
finns mojlighet att reducera antalet parkeringsplatser genom sa kallade reduktionspaket, men
detta ar framst mgjligt inom parkeringszon A och B.

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas inte av omraden av riksintresse for rorligt friluftsliv eller hdgexploaterad
kust dar sarskild hansyn ska tas till kultur- och naturmiljder samt friluftsliv. Planomradet ligger
inte heller inom nagot annat omrade av riksintresse och bedéms inte heller paverka nagot
riksintresse belaget utanfér planomradet.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljdbalken utgor
sarskilt markanvandningsintresse: jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt kansliga omraden eller
stora oexploaterade omraden. Planforslaget bedoms inte heller paverka nagot motsvarande
intresse belaget utanfér planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

Planomradet ligger pa tillrackligt avstand fran vag 574 och vag 626 och vag E6 for att inte vara
utsatt for bullernivaer som kan 6verskrida de gransvarden som anges i férordningen for
trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:2016). Planomradets trafikalstring forvantas inte
heller medféra sa pass 6kade bullernivaer eller utslappsnivaer att dessa kan paverka
miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet i naromradet.

Luftkvaliteten forvantas inte férsdmras vid ett plangenomférande. Planomradets goda
mojligheter till kollektivtrafik med manga avgangar dagtid, modern byggteknik och 6kande
mojligheter for uppvarmning med férnybar energi kommer att bidra till att luftkvaliteten kan
uppratthallas pa en god niva.

VATTEN

Dagvattenrecipienterna fér planomradet ar Grannebyan och Algéfjorden, dar Algéfiorden ar
slutrecipienten. Algéfjorden har idag god ekologisk status men uppnar inte god kemisk status.
Den ekologiska statusen paverkas positivt av biologiska kvalitetsfaktorer som vaxtplankton och
klorofyll-a. Den kemiska statusen paverkas negativt av férorenande amnen som bromerad
difenyleter, kvicksilver och tributyltennféreningar.

Kvalitetskraven for Algofiordens ekologiska status &r att uppréatthalla god status. Fér den
kemiska statusen ar kvalitetskraven att uppna god kemisk ytvattenstatus och uppna godkanda
nivaer av tributyltennféreningar senast ar 2027. Undantag med mindre stranga krav har inférts
for bromerad difenyleter och kvicksilver samt kvicksilverféreningar.

Grannebyan har idag oftillfredsstéllande ekologisk status och uppnar inte god kemisk status.

Den ekologiska statusen paverkas negativt av otillfredsstallande nivaer av naringsédmnen och
pavaxt av kiselalger. Den kemiska statusen férsamras av foéroreningar som bromerad difenyleter
och kvicksilverféreningar. Ett av de huvudsakliga problemen fér Grannebyan ar évergddning,
vilket framst orsakas av markavvattning fran narliggande jordbruksmark.

Sida 27



Planbeskrivning - Samradshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2024/0816

Kvalitetskraven for ans ekologiska status ar att uppna god ekologisk status ar 2033 samt god
kemisk ytvattenstatus. Undantag med mindre stranga krav har inforts for bromerad difenyleter
och kvicksilver samt kvicksilverféreningar.

Bostaderna i planomradet féreslas anslutas till det kommunala vatten-, spillvatten och
dagvattennatet. Dagvattnet kommer att fordréjas och renas inom planomradet i enlighet med
kommunens riktlinjer och kommer inte férsamra mojligheten att uppna miljokvalitetskraven. En
konsekvensbeskrivning av skyfallshéandelser har ocksa genomforts. Med dessa atgarder
beddms planférslaget inte paverka statusen for dagvattenrecipienterna nedstroms pa ett
negativt satt.

MHJOMAL

\\m

[ BB

lllustrationer for de 16 nationella miljémalen.

Riksdagen har faststallt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvalitéter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste uppfylla for att vara hallbara
pa sikt. Foljande miljémal kan berdras av denna detaljplan:

o Begransad klimatpaverkan och frisk luft. Genom energieffektivt byggande, méjligheter
till uppvarmning med férnybar energi samt planomradets narhet och goda tillgang till
kollektivtrafik samt mojligheter for cykelpendling till Kungalv centrum, kan klimatpaverkan
minskas och luftkvaliteten hallas pa god niva for bade boende och narmiljé. Kungalv har
aven en uttalad ambition att minska bilresande och bilberoende i kommunen pa sikt
genom sitt arbete med mobilitetspolicy samt miljé- och hallbarhetsfragor.

e Bara naturlig forsurning, giftfri miljo, ingen 6vergodning, grundvatten av god
kvalitet. Detaljplanens vatten-, spillvatten- och dagvattenhantering planeras ske pa ett
hallbart satt for att sakerstalla att vattenkvaliteten i omradet inte férsamras. Omradet
kopplas pa det kommunala verksamhetsomradet for dricksvatten, spillvatten och en VA-
och dagvattenutredning tillsammans med en 6versyn av konsekvenser och atgarder vid
skyfall har genomforts for att sékerstélla att hanteringen stéder miljomalen.

e God bebyggd miljo. Detaljplanen syftar till att skapa en halsosam och hallbar livsmiljé
genom att integrera ny bebyggelse med befintlig infrastruktur pa ett satt som bidrar till
hallbar stadsutveckling. Planomradet utnyttjar befintlig mark pa ett effektivt satt, vilket
sakerstaller en god hushallning med resurser. Manniskors halsa och sékerhet har utretts
under planarbetet och inga risker bedéms uppsta.

NATUR

Inom fastigheten finns en stor dppen grusplan som anvands fér parkering samt en mindre
grasmatta, buskage och sly runt byggnader och uthus. Det finns ocksa flera uppvuxna bjérkar
och enstaka tallar. Direkt norr om planomradet finns en tradrida som sluttar uppat mot ett
kuperat skogs- och bergsparti med tat vegetation.
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| den nordvastra delen av planomradet finns fyra bjorkar som uppskattas ha en stamdiameter
pa cirka 40 centimeter. Dessa kan utgdra potentiella boplatser for hackfaglar och kan darfor
klassas som naturvardestrad enligt gallande standard (SS199000:2023). Det finns aven en
hégstubbe av bjérk som kan vara attraktivt for fédosékande faglar, som hackspettar. Enligt
artskyddsférordningens 4 § far faglars bon inte far skadas eller férstoras.

Planférslaget har anpassats for att bevara sa manga av de utpekade trdden som mgijligt och
majoriteten av traden kan sannolikt bevaras. Om en inventering av hackfaglar beddéms vara
nddvandig kommer denna att genomfdras infor detaljplanens granskningsskede.

Miljén inom planomréadet.

P

Det kuperade bergs- och skogspartier norr om planomrdet.
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Utpekade bjérkar och hégstubbe. o

MILJO
MARKAVVATTNINGSFORETAG

Inom planomradet finns inga markavvattningsforetag. Daremot finns markavvattningsféretag
nedstroms planomradet, med det ndrmaste benamnt Réds DF 1954. Planerade atgarder for
hantering av dagvatten- och skyfallsvatten inom planomradet innebéar att avrinningen och
vattenkvaliteten kommer att bibehallas inom nuvarande nivaer. Dagvattensystemet utformas
ocksa for att kunna ge férbattrade férutsattningar gallande éversvamningsproblematik
nedstroms planomradet. Darmed forvantas inte vatten som leds vidare till Krokebacken och
senare Grannebyan innebara nagon paverkan pa markavvattningsféretagen.

STRANDSKYDD
Planomradet omfattas inte av strandskydd.
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DAGVATTEN
En VA- och dagvattenutredning, Afry, 2024-12-10, har genomforts for att undersdéka nuvarande
dagvattensituation och hur dagvatten kan férdréjas och renas inom planomradet.

| dagslaget avvattnas dagvattenfloden, efter att dessa lamnat planomradet, mot sydost och
stderut och vidare till Krokebacken. Krokebacken leder i sin tur vattnet vasterut till Grannebyan
och vidare till slutrecipienten Algéfjorden.

Miljokvalitetsnormer fér Grannebyan och Algéfjorden redovisas i avsnitt
Planeringsforutsattningar, Miljokvalitetsnormer.

Berakningar i dagvattenutredningen har genomférts med hansyn till en regnintensitet baserat pa
ett 10-arsregn under 10 minuter med klimatfaktor 1,25.

Avrinningsomrade
Flédesriktning dagvatten
Flédesriktning Krokebacken

ke

e —

Nuvarande flédesriktningar fér dagvatten och Krokebécken.

MARKFORORENINGAR

Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomradet. En historisk inventering har
genomforts och en ndrboende med god lokalkdnnedom har bekréftat att ingen miljofarlig
verksamhet har bedrivits pa platsen. Genomgang av tillgangliga historiska kartor stédjer ocksa
denna bedémning.

Den befintliga verksamheten pa marken har under lang tid varit olika former av
forsaljningsverksamhet och tjansteutbud. Mellan 1960 och 1975 uppférdes en lada pa platsen,
sannolikt i samband med det jordbruk som tidigare bedrevs i omradet. | den tidigare gallande
detaljplanen fran 1985 framgick det att markanvandningen var relaterad till lagerforsaljning av
konfektion, en verksamhet som inte innebar nagon risk for markféroreningar. Byggnaden har
darefter byggts om och uttkats och har fortsatt att anvandas for liknande verksamheter fram till
nuvarande anvandning som ett aventyrscenter (utbildning och uthyrning av utrustning), vilket
inte heller innebar nagon risk foér markféroreningar.
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HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader reglerar de ljudnivaer som inte bor
Overskridas vid bostadsbyggnaders fasader och uteplatser. Om ljudnivaer &nda 6verskrids
kravs atgarder for att minska bullernivaderna och uppna de féreskrivna riktvardena.

Enligt férordningen bor buller fran vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad. Vid en uteplats boér den ekvivalenta ljudnivan inte éverstiga 50 dBA,
och den maximala ljudnivan bor inte dverstiga 70 dBA.

Planomradet ligger cirka 120 meter fran Prastvagen, vag 626, som ar den narmaste och
aktuella bullerkallan. En bullerkartering fran ar 2020 visar att nuvarande bullernivaer i
planomradet ligger med god marginal under riktvardena i trafikbullerférordningen. Den
ekvivalenta ljudnivan beraknas inte 6verstiga 40 dBA vid forsta vaningen och 43 dBA vid andra
vaningen. De maximala ljudnivaerna vid uteplatser i omradet nar upp till
trafikbullerférordningens gransnivaer enbart i direkt anslutning till Prastvagen.

Nuvarande ljudnivaer inom planomradet ligger under trafikbullerférordningens riktvarden for
bade ekvivalenta och maximala ljudnivaer. Buller alstrat fran vag E6 eller framtida planerad
avfart Ekeldv - Kareby nar inte planomradet.

Omradets befintliga trafiksystem ar i gallande detaljplan dimensionerat och planerat fér 49
parkeringsplatser inom planomradet/fastigheten. Detta innebar att trafiksystemet ar
dimensionerat for ett hdgre antal trafikrorelser an vad som faktiskt genereras av planomradet i
dagslaget.
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Ekvivalenta ljudnivéer i omradet. Maximala ljudnivaer i omradet.

RISK FOR OVERSVAMNING

En VA- och dagvattenutredning, Afry, 2024-12-10, har genomforts for att undersdka hur
kraftigare regn, sa kallade skyfallshandelser (100-ars regn) kan paverka omradet.

Planomradet ar inte utsatt for dversvamningsrisk fran hav eller vattendrag, men vid
skyfallshandelser sa kan vatten bli stdende inom planomradet. Den befintliga
verksamhetsbyggnaden inom planomradet har vid en kommunal kartering bedémts vara utsatt
for medelhdg risk for Gversvamning.
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Krokebacken som ligger nedstréms planomradet, har idag problem med 6éversvamningar vid
korsningen mellan Murhammarvagen och Prastvagen och langre nedstroms vid korsningen
mellan Karebyvagen och Prastvagen.

Berakningar i dagvattenutredningen har genomférts med hansyn till en regnintensitet baserat pa
ett 100-arsregn under 10 minuter med klimatfaktor 1,25.

Légpunkter i nérolmréde’t
att utséttas fér versvdmningar vid skyfallshdndelser (100-arsregn).

RISK FOR RADON

Gallande gransvarde fér radonhalt i nyproducerade bostader ar att radonhalten i inomhusluften
ska vara lagre an 200 Bg/m?.

Planomradets radonrisk har vid kommunal kartering bedémts vara Iag till normal.
Radonmatningar har genomférts i samband med intilliggande detaljplan som ligger vaster om
planomradet. Matningarna visade att omradet utgors av lagradonmark.

For lagradonmark kravs inga sarskilda tekniska atgarder. FOr normalradonmark kan det kravas
atgarder i form av exempelvis tatning av byggnaders grundlaggning. Markens radonklassning
kan férandras vid markarbeten med sprangning och liknande.

Byggnader ska utféras med lampligt radonskydd vilket bevakas och sakerstalls infor ett
startbesked. PM Geoteknik rekommenderar ocksa att kompletterande markradonméatningar bor
utféras i samband med entreprenadarbeten.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Markférhallanden inom och i nérheten av planomradet har undersdkts genom ett flertal
geotekniska utredningar. Dessa har sammanstallts och utvarderats i PM Geoteknik, Bohusgeo,
2024-10-29. Bohusgeo har aven upprattat en Markteknisk utredningsékningsrapport, 2024-10-
29.

Planomradet ingar inte i Kungalvs kommuns utpekade aktsamhetsomrade for skred i finkorniga
jordarter.

Marken inom planomradet bestar av ett fast ytlager av silt och torrskorpelera, foljt av lera och
darefter friktionsjord som vilar pa berg. Lerlagret, som finns mellan cirka 3 och 20 meters djup
under markytan, ar mellan- till hdgsensitiv och delvis kvick. Lerans sattningsegenskaper och
ovriga egenskaper har undersokts i PM Geoteknik.
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Terréangen i nordost dvergar till berg och norr om planomradet bestar marken av berggrund,
framst gra Grandiorit samt synligt berg i dagen. Grundvattennivan bedéms normalt ligga cirka 1
meter under markytan, men kan stiga till strax under markytan vid riklig nederbérd och sjuka till
niva med underkant torrskorpeleran under torra perioder.

Slantstabiliteten vid Krokebacken, cirka 100 meter séder om planomradet, bedémdes 2016 vara
tillfredstallande for befintliga och planerade forhallanden, forutsatt att markbelastningen pa
befintlig markyta inte 6verstiger 35 kPa. En belastning om 35 kPA motsvarar ungefar en
trafiklast samt knappt 2 meter tung fyllning.

Bohusgeo bedomer att ytterligare sléantstabilitetsberdkningar inte behdvs sa lange
markbelastningen inte dverstiger 35 kPA. Det rekommenderas att en planbestammelse som
sakerstaller att maximal markbelastning inte éverskrider 35 kPA infors for planomradet.

Erosionsforhallandena vid Krokebacken har undersokts och vid ett eventuellt skred i backen kan
ett sekundarskred paverka ett omrade som ligger cirka 20 meter bakom backens slantkron.
Planomradet ligger cirka 100 meter fran backen och risken fér paverkan pa planomradet
beddms darfor vara 1ag. Ett genomférande av detaljplanen kraver inte att backen
erosionskyddas for att skydda planomradet.

Risken for bergras och blocknedfall har undersokts och bergsslatterna samt naturligt
forekommande block bedoms i huvudsak vara stabila. Block i slantfoten kan bli instabila vid
schaktning och atgarder och restriktioner for att minimera riskerna har specificerats i PM
Geoteknik, se avsnitt Planforslag, Risk for ras, skred och erosion.

Postglacial finlera
B Berg
 Sand

réet.

:lordarte inom och kring plaom

KULTURMILJO

Planomradets mark ar sedan tidigare ianspraktagen for bebyggelse och det finns inga
identifierade kulturvarden eller fornldamningar inom eller i narheten av planomradet.
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Befintlig bebyggelse i Kareby, kommunens drénarfoto.
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FYSISK MILJO
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Inom fastigheten finns nu en butiks/verksamhetslokal i en vaning och en komplementbyggnad i
en vaning. Fastigheten Rishammar 2:86 (planomradet) har nyligen blivit avstyckad ifran
intilliggande fastighet Rishammar 2:9.

Den befintliga bebyggelsen i naromradet och Kareby i stort domineras av friliggande villor om 1-
1,5 vaningar. | det intilliggande omradet Kareby Ang har utvecklingen bestatt av parhus och
radhus i tva vaningar.

Nastintill samtliga byggnader i Kareby, med undantag fér nagra industri- och handelsbyggnader
har sadeltak med varierande lutningar.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Den foéreslagna bebyggelsen ligger norr om befintliga 1,5-plansvillor. Skuggor fran byggnader
inom planomradet paverkar inte villorna i nulaget eftersom skuggorna faller mot vaster pa
férmiddagen, norr under dagen och oster pa eftermiddagen.

Schablonméssig skuggstudie 6ver befintlig situation, var- och héstdagjdgmning férmiddag respektive eftermiddag.
Solstudier &r skapade med shadowmap.org.
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Schablonméssig sku:ggstudie over befintlig situation, sommarsolstand férmiddég respektive eftermiddag.
Solstudier &r skapade med shadowmap.org.

TOPOGRAFI

Planomradet ar i huvudsak plant med en stigning i en avgransad del av det norddstra hérnet.
Grusplanet i mitten av planomradet lutar svagt mot vaster. Hojdskillnaderna inom planomradet
varierar mellan cirka +25 meter dver nollplanet pa den plana grusytan i mitten till cirka +32
meter dver nollplanet i det norddstra hornet.

Direkt norr om planomradet fortsatter marken att stiga mot ett kuperat skogs- och bergspari, dar
den hogsta markhojden nar cirka +45 meter 6ver nollplanet och de hogsta tradtopparna nar upp
till cirka +56 till 60 meter 6ver nollplanet.

+45 m mark :
+56-60 m trad

. Rishammar,

o 2 7.! ./‘ e
Terrdngférhallanden i och omkring planomradet.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

| orten Kareby finns i dagslaget en kommunal skola (F-6) med férskola och en privat forskola
nara planomradet. Narmaste hogstadium och gymnasium ligger i Kungalv, cirka 4 respektive 5
kilometer fran planomradet.
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Utbver lekplatserna vid skola och férskola som kan nyttjas kvalls- och helgtid finns det flera
lekplatser inom det nybyggda omradet Kareby Ang (direkt vaster om planomradet). Sydvast om
planomradet finns aven en fotbollsplan och Kareby Idrottssallskaps lokaler som kan nas via
trottoar och cykelbana.

Tillgangliga gangvagar ska finnas till entré, bostadskomplement, parkering och angéringsplats
enligt Boverkets byggregler. Angdringsplats for bilar och parkeringsplatser for rérelsehindrade
ska finnas inom 25 meter fran tillganglig entré och miljéhus eller avfallshantering ska finnas
inom 50 meter fran entrén.

De senaste aren har Karebys invanarantal 6kat, bland annat vid utbyggnaden av det
intilliggande bostadsomradet Kareby ang. En stor del av befolkningen bor i en- eller tvaplanshus
med egen tradgard.

Utbver motesplatserna inom bostadsomradena finns det aven samlingspunkter i samhallet.
Dessa inkluderar servicepunkter som livsmedelsbutik, busshéllplats, pizzeria och skola, samt
kulturella métesplatser som hembygdsgarden vid Hattekvarnen dar det anordnas temadagar
under aret. | nara anslutning till hembygdsgarden ligger en fotbollsplan och klubbhuset fér
Kareby idrottssallskap som bjuder pa en bredd av sporter for olika aldrar.

Planomradet ligger i naturskéna omgivningar med narhet till bade stérre skogar och 6ppna
landskap. Direkt norr om planomradet finns ett skogsparti med stigar som ger goda méjligheter
till promenader och rekreation. Aven hembygdsgarden med bevarade historiska miljéer &r en
plats for rekreation.

SERVICE

| Kareby finns tillgang till grundlaggande samhallsservice, som Kareby skola och flera férskolor.
Det finns ocksa en livsmedelsbutik samt blandad forsaljningsverksamhet i omradet. Narheten {ill
idrottsklubbar och fotbollsplaner bidrar till ett aktivt féreningsliv.

Inom planomradet finns idag en pagaende mindre verksamhet i form av ett aventyrscenter for
skarmflygning.

For service som inte finns i Kareby, till exempel hégstadie- och gymnasieskolor, mer
specialiserad handel samt vard, finns ett stdrre utbud i Kungalv centrum, cirka 5 kilometer fran
planomradet. Kungalvs sjukhus och Narhalsan Kungalv finns cirka 4 respektive 2 kilometer fran
planomradet.

TRAFIK

Planomradet nas via Karebyvagen, vag 574, som ar en statlig vdg med hastighetsbegransning
70 km/h. | korsningen mellan Karebyvagen och Prastvagen ar hastigheten sankt till 50 km/tim
och hastighetskameror har installerats for att 6ka trafiksakerheten i korsningen. Vid Kareby
Korsvag finns vantkurer for busshallplatsen pa bada sidor om Karebyvagen, men ett markerat
Overgangsstalle saknas. Refuger finns for att sénka trafikens hastighet och forbattra
trafiksdkerheten vid évergangen. Gangvagar fore och efter refugerna leder gaende till
vantkurerna. Arsdygnstrafiken pa Karebyvégen uppmattes ar 2021 till 5778 fordon.

Fran Karebyvagen forsorjs planomradet av trafik via Prastvagen, vag 626, en statlig vag med en
hastighetsbegransning om 50 km/h. Vid Kareby skola och busshallplats ar hastigheten sankt till
30 km/tim och ett 6vergangsstalle finns vid korsningen mellan Prastvagen och
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Krokebéacksvagen. Arsdygnstrafiken pa Prastvagen var 1442 fordon &r 2017 och bedémdes
senare vara cirka 2100 fordon i kommunens bullerkartering fran ar 2020.

Murhammarvagen som leder fram till planomradet fran Prastvagen, ar en enskild asfalterad vag
som forvaltas av en vagforening. Farthinder i form av chikaner finns langs vagen for att sanka
hastigheten.

Korsningen mellan Karebyvagen och Prastvagen har sedan tidigare uppmarksammats som
problematisk. Trafikverket &r huvudman fér bada vagarna, men Kungalvs kommun har bedrivit
ett arbete for att forbattra trafiksakerheten dar man i férlangningen arbetar mot att uppféra en
framtida cirkulationsplats. Redan genomfoérda trafiksakerhetsatgarder omfattar en
haststighetssankning vid korsningen, installation av fartkameror samt avsmalning av vagen
genom refuger. Trafikflodet kan tidvis vara hogt, vilket kan leda till kobildning vissa tider pa
dygnet.

Arbete pagar med att pa sikt skapa en ny avfart fran vag E6 vid Kareby, benamnt "avfart Ekelév
- Kareby”. Projektet syftar till att forandra framkomligheten och omfordela trafikfléden i omradet
genom en ny forbindelse mellan Karebyvagen (vag 574) och Marstrandsvagen (vag 168), en
trafikplats vid E6 samt en planskild passage av Bohusbanan.

—
Overgang
Cykelvag
Gangvag
Busshallplats

Viégar, gang- och cykelvédgar och busshé/lp/atser/ omradet.
GANG- OCH CYKELTRAFIK

Kungalvs kommun arbetar aktivt med att forbattra mojligheterna till gang- och cykeltrafik. En
sammanhangande cykelvag forbinder Kareby med bade Kungalv centrum och Kode.
Temporara ombyggnadsarbeten kan paverka framkomligheten pa delar av cykelvagnatet under
kortare perioder.

En gang- och cykelbana finns mellan Kareby Korsvag och Murhammarvagen, vilket mojliggor
cykling mellan bostader, skola, busshéllplatser, livsmedelsbutik och andra servicefunktioner.

Goda mdjligheter till cykling framjar halsan, bidrar till 6kat hallbart resande och kan vara sarskilt
fordelaktigt vid kortare transportstréackor. Attraktiva och sakra cykelparkeringslésningar kan
ytterligare uppmuntra fler att valja cykeln som transportmedel.

KOLLEKTIVTRAFIK

Busshallplats Kareby skola nas via Murhammarvagen och vidare langs gang- och cykelvag
utmed Prastvagen fran planomradet, pa ett avstand av cirka 350 meter fran planomradet. Fran
hallplatsen avgar bussar mot destinationer som Aréd, Diserdd, Kode, Kungalvs resecentrum
och vidare mot Goéteborg. Hallplatsen ar separerad fran biltrafiken och utrustad med flera
vantkurer och en dedikerad cykelparkering under skdarmtak som samnyttjas med Kareby Skola.
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Bussar med hdg turtathet trafikerar hallplatsen dagtid med snabb restid till Kungélvs
resecentrum. Under kvallstid ar avgangarna begransade och kollektivtrafiken upphér cirka
klockan 18:00 - 19:00. Busshallplatsen Kareby korsvag, som nas via gang- och cykelvag och
ligger cirka 680 meter resvag fran planomradet har motsvarande avgangsschema.

Fran Kareby ar det mojligt att resa norrut till Kode, dar Kode Station erbjuder vidare férbindelser
med bade buss och tag till Uddevalla, Stenungsund och Goéteborg. Kode Station ligger cirka 6,5
kilometer fran planomradet.

Det finns goda mojligheter att resa kollektivt dagtid, men kollektivtrafikens tillganglighet ar
betydligt mer begransad under kvallstid.

TEKNIK

VATTEN OCH SPILLVATTEN
VA- och dagvattenutredning, Afry, 2024-12-10, har utrett méjligheter och forutsattningar for att
ansluta planomradet till det kommunala dricksvatten- och spillvattensystemet.

Kommunala dricksvatten- och spillvattenledningar finns under Salamandervagen i nordvast och
under Murhammarvagen i sydost.

Avloppsvatten leds Ryaverket pa Hisingen, dar reningen skots av Gryaab.

RADDNINGSTJANST OCH BRANDVATTEN

Behovet och mojligheten till férsorjning av slackvatten vid en brand for planomradet har utretts i
VA- och dagvattenutredning, Afry, 2024-12-10.

Behovet av slackvatten i planomradet ar 20 I/s direkt fran brandpost.

Det befintliga ledningsnatet som ansluter till de brandposter som ligger néra planomradet kan
inte uppratthalla det fldide som behdvs for att tillgodose planomradet med slackvatten vid brand
enligt behov.

Utryckningsfordon ska kunna na alla byggnader inom planomradet med ett maximalt avstand pa
50 meter fran uppstallningsplats eller raddningsvag. Narmaste brandstation ar Kungalvs
brandstation, insatstiden till Kareby ar cirka 10 minuter.

EL OCH TELE

Planomradet ar anslutet till elnatet via Kungalvs Energi och till telenatet via Skanova.

VARME
Det finns inget fjarrvadrmenat i Kareby for narvarande.

FIBER

Vid planomradet finns fiberanslutningar via Kungalvs Energi. Fiber finns framdraget till
intilliggande fastighet.

AVFALL

Avfallshantering och hamtning inom omradet skéts av kommunens upphandlade entreprendr.
Kommunens avfallsféreskrifter ska féljas vid utformning av miljéhus och vandplatser. Narmaste
atervinningscentraler finns i Kode och Kungalv.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Planomradet kommer fortsatta att vara kvartersmark i privat ago efter plangenomférandet.
Genomfdrandet av planen paverkar rattigheter, samfalligheter, gemensamhetsanlaggningar och
servitut enligt Tabell 1.

Tabell 1. Konsekvenser for fastigheter, réttigheter, servitut och gemensamhetsanldggningar.

EKONOMISKA
e FASTIGHETSRATTLIGA KONSEKVENSER FOR
KONSEKVENSER H FASTIGHETSAGARE
RATTIGHET i SR RISHAMMAR 2:86
MARKOVERFORINGAR :
KOSTNADER | INTAKTER

Gemensamhetsanlaggning Rishammar 2:86 ingar i ja nej
Rishammar GA:2 gemensamhetsanlaggningen.
Végar, gangvégar, Vid plangenomfdrande kan fastigheten
lekplatser och parkomraden | behdva inga med fler andelar i GA:2.
Ledningsratt 1482-85/74.2 Kommunal vattenservisledning saknas fram nej nej
Vatten och aviopp till Rishammar 2:86. For att méjliggéra

byggnation samt trygga ratten for

kommunens blivande ledningar, behéver

ledningsratten utvidgas fram till och med

Rishammar 2:86s fastighetsgrans.
Ledningsratt 1482- Kommunal avlopps- och dagvattenledning nej nej
2020/151.1 saknas fram till Rishammar 2:86. For att
Vatten, avlopp och mojliggdra byggnation samt trygga réatten for
dagvatten kommunens blivande ledningar, behéver

ledningsratten omprovas sa att

ledningsratten utvidgas fram till och med

Rishammar 2:86s fastighetsgrans.

Q

Rishammar

Ledningsratt

Gemensamhetsanlaggnin
236 &) e °20" S

Ledningsrétter och gemensamhetsanldggningar kring planomréadet.
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NATUR

Malsattningen i planforslaget ar att bevara de utpekade trdden inom planomradet. Nagot eller
nagra trad kan dock behova tas ned beroende pa den slutliga utformningen av bebyggelsen och
VSD-systemet. Ifall nedtagning av trad blir nédvandigt genomférs det utanfor faglars
hackningsperiod.

Grusplanen tas i ansprak for bebyggelse och 6vrig vaxtlighet inom fastigheten kommer att bli
omorganiserad till en gardsplan med nya planeringar. Slyrensning och fallning av mindre
vardefulla trad i planomradet forvantas inte ha nagon negativ paverkan pa naturmiljon i
omradet.

Det kuperade skogspartiet norr om planomradet kommer inte att paverkas vid ett
plangenomférande men far en nagot 6kad skuggpaverkan fran det planerade fyravaningshuset.

MILJO

Forvaltningens bedémning ar att planen inte antas medféra ndgon betydande miljépaverkan.
Trots att det inte gar att utesluta i planens tidiga skeden ar planfoérslagets omfattning,
ianspraktagande av mark och féréandring pa markmiljon inte betydande gentemot dagslaget.

Lansstyrelsen har i ett undersékningssamrad 2024-11-08 angett att ett genomférande av
planférslaget kan innebara en viss miljdpaverkan avseende miljokvalitetsnormer for vatten samt
risk for dversvamning for intilliggande fastigheter.

Lansstyrelsen angav att konsekvenserna gallande paverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten,
risk foér dversvamning, bullerpaverkan pa intilliggande fastigheter och beskuggning och
insynsférhallanden for intilliggande fastigheter behdver beskrivas under vidare arbete med
detaljplanen.

Dessa konsekvenser har studerats och redovisas i detaljplanens samradshandling.

Vid ett plangenomférande kommer dagvattensystemet inom planomradet utformas och férdroja
dagvatten enligt dagvattenutredningen. Dagvattenfloden kommer att fordréjas lokalt inom
planomradet och kommer inte att 6ka de dagvattenfléden eller féroreningshalter som lamnar
planomradet.

Volymen dagvatten som planeras férdréjas inom planomradet &r 3 kvadratmeter per 100
kvadratmeter hardgjord yta i enlighet med kommunens dagvattenpolicy. Totalt kommer 48
kubikmeter vatten fordréjas inom planomradet vilket uppnar kommunens riktlinjer och bidrar till
forbattrade forhallanden nedstroms planomradet. Att tillracklig yta finns tillganglig for att
makadamdike och férdréjningsmagasin ska kunna anldggas sakerstalls genom att
planbestammelser som reglerar detta infors i plankartan.

Fororeningsberakningar visar att féroreningsamnen i dagvattenfléden inte kommer att innebara
en forsamring for slutrecipienten Algéfjordens nuvarande status och att mangden férorenade
amnen ligger inom rekommenderade varden for aktuell omradestyp och mottagande recipient.

Ett plangenomférande kommer inte att férsamra mojligheterna att uppna uppsatta
miljkvalitetsnormer betraffande vatten i Grannebyan eller slutrecipienten Algéfjorden.
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MARKFORORENINGAR

Det finns inga indikationer pa att markféroreningar finns inom planomradet. Ingen kand
miljéfarlig verksamhet har bedrivits, och genomgangen av historiska kartor samt uppgifter om
verksamheten pa platsen visar inga tecken pa fororeningar. Darfér bedéms inga ytterligare
atgarder vara nddvandiga.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Den marginellt 6kade trafiken alstrad fran planomradet bedéms inte héja bullernivaer sa att
riktvdrden som anges i férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader riskerar att
Overskridas. Trafikbkningen pa Prastvagen och Karebyvagen férvantas 6ka fran cirka 2100 fill
cirka 2131 fordon per dygn (arsdygntrafik) pa Prastvagen respektive fran cirka 5778 till cirka
5809 fordon per dygn (arsdygntrafik) pa Karebyvagen, vilket ar forsumbart i sammanhanget.

Bullersituationen fér de befintliga bostaderna langs Prastvagen beddms i stort sett forbli
oférandrad i jamférelse med kommunens bullerkartering fran ar 2020 och inte namnvart avvika
frdn nuvarande situation.

Trafikmangden pa Murhammarvagen férvantas dka nagot i samband med plangenomférande,
men kommer fortsatt ligga under de mangder som skulle kunna orsaka bullerproblem enligt
riktvardena i trafikbullerférordningen. Befintliga bostader 1dngs Murhammarvéagen kommer inte
att paverkas av bullerproblem och riktvardena for buller riskerar inte att dverskridas efter ett
plangenomférande.

Nya bostader inom planomradet beddéms inte bli utsatta av bullernivder som kan éverstiga
riktvarden i trafikbullerférordningen, vare sig fran Murhammarvagen, Prastvagen, vag E6 eller
framtida planerad avfart Ekeldv - Kareby.

RISK FOR OVERSVAMNING

Om dagvattensystemet och skyfallsvattenhanteringen utformas enligt VA- och
dagvattenutredningen férvantas inga negativa konsekvenser uppsta inom eller nedstroms
planomradet. Bebyggelsen inom planomradet, den omkringliggande bebyggelsen och
vattendrag nedstroms beddms inte paverkas.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

Under férutsattning att de atgarder som anges i PM Geoteknik genomférs och utférs enligt
planbestammelserna i plankartan bedéms inga risker for ras, skred och erosion uppsta inom
eller omkring planomradet.

RISK FOR RADON

Byggnader kommer att uppféras enligt géllande praxis for radonskydd vilket bevakas och
sakerstalls infor startbesked.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

De befintliga byggnaderna inom fastigheten Rishammar 2:86 kommer att rivas och ersattas med
nya byggnader enligt planférslaget.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Inga negativa konsekvenser betraffande sol- eller skuggférhallanden foérvantas fér vare sig den
befintliga kringliggande bebyggelsen eller f6r de nya byggnaderna inom planomradet.

Den planerade fyravaningsbyggnaden kan innebara viss 6kad skuggpaverkan pa det kuperade
skogs- och bergspartiet som ligger direkt norr om planomradet.
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Planerade byggnader for carports mellan villorna i séder och den nya bebyggelsen skapar en
avskadrmande barridr som minskar insyn mellan bebyggelsen.

TOPOGRAFI
Majoriteten av topografin inom planomréadet forbli oférandrad, férutom mindre justeringar i den
norddstra delen for att anpassa marken for grundlaggningen av ny byggnad.

Malsattningen i planforslaget ar att bevara de utpekade traden inom planomradet. Nagot eller
nagra trad kan dock behdéva tas ned beroende pa den slutliga utformningen av bebyggelsen och
VSD-systemet.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Planférslaget syftar till att erbjuda ett alternativ till Karebys nuvarande bostadsstruktur som i
nulaget domineras av villor, radhus och parhus. Detta skapar mojligheter for olika
familjekonstellationer och barn att kunna bo pa orten.

Inom planomradet finns méjlighet att anlagga en mindre lekplats och métesplats for att skapa en
trygg plats i narmiljon. Den nya bebyggelsen angransar till ett skogsparti som ar lattatkomligt
och bjuder in till naturlek.

Bebyggelsen ligger langt ifran hogt trafikerade vagar och det finns sékra passager till de
narmsta malpunkterna.

TILLGANGLIGHET

Tillgangligheten styrs inte i detaljplan utan bevakas vid bygglovsproévning. Terrdngen och
planomradets utformning kommer uppfylla reglerna for tillganglighet pa tomtmark.

TRYGGHET

Planférslaget kommer att befolka en del av Kareby dar det tidigare legat en
verksamhetsbyggnad i anslutning till ett skogsparti. Vid ett plangenomférande kommer platsen
bli mer befolkad under dygnets alla timmar och miljén kommer att bli inbjudande och val belyst
till skillnad mot fastighetens utformning idag.

Planférslaget bidrar ocksa till trygghet genom att erbjuda ett alternativ till de befintliga
bostaderna och bostadstyperna i omradet. Detta skapar méjligheten for familjer att bo kvar i
samma omrade aven vid férandrade livssituationer, vilket ger kontinuitet for bland andra barn
som redan har sitt sociala sammanhang och skolgang i orten.

MOTESPLATSER
Behovet av motesplatser tillgodoses inom planomradet och i det omkringliggande samhallet.

REKREATION
Behovet av rekreation uppfylls inom och runt planomradet.

SERVICE

Behovet av samhéllsservice bedéms vara tillgodosett i naromradet och ett plangenomférande
forvantas inte paverka detta. Aventyrscentret inom planomradet kommer att avvecklas som en
foljd av den nya bostadsutvecklingen. Detta bedéms inte ha nagon betydande paverkan pa det
Overgripande serviceutbudet i omradet.
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TRAFIK

MOTORTRAFIK

Genomfdrandet av detaljplanen bedéms inte medféra nagra negativa konsekvenser for
trafikflodet inom planomradet eller i Karebys trafiksystem. Den trafikokning som férvantas till
foljd av ett plangenomférande pa Karebyvagen och Prastvagen bedéms vara marginell och
forvantas inte paverka framkomligheten i naromradet eller forvarra trafiksituationen vid
korsningen mellan Karebyvagen och Prastvagen.

Mangden parkeringsplatser inom planomradet kommer att minska jamfért med nuvarande.
Parkeringsbehovet fér planomradet 16ses inom planomradet och de parkeringsplatser som
tilhandahalls efter plangenomférande kommer att vara tillgangliga for boende och besdkare till
planomradet.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Ett plangenomférande forvantas inte medfora nagra foérandringar pa gang- och cykelvagnatet.
Den befintliga infrastrukturen kan fortsatt anvandas. Planomradet har god atkomst till gang- och
cykelvagar och utformas for att uppmuntra boende och besdkare att valja cykeln som
transportmedel.

KOLLEKTIVTRAFIK

Det finns goda forutsattningar for skol- och arbetspendling via befintlig infrastruktur, men med
mer begransad mojlighet att resa utdver detta. Inga forandringar av kollektivtrafiknatet férvantas
vid ett plangenomférande. Ett 6kat antal mdjliga resenarer kan motivera en utdkad turtathet i
omradet.
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MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungéalvs kommun, i
samarbete med representanter fran andra enheter och forvaltningar. Féljande kompetenser fran
Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: Cecilia Eriksson, Oskar Mikaelsson, Tobias
Edner, Fredrik Horn, Linn Bragd och Frida Anderberg.

Representant fran Kungalv Energi med kompetens inom elnat, varme och fiber samt
representant fran Bohus Raddningstjanstforbund har deltagit i planarbetet.

Plankarta och planbeskrivning har upprattats av Anna Kulginova, planarkitekt, Werner
Arkitekter.

lllustrationskarta har upprattats av Derome.

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas Bjork Oskar Mikaelsson, Cecilia Eriksson,
Planchef Planarkitekt
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