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INFORMATION

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvindas for ett omrade inom
kommunen, exempelvis f6r bostider, kontor, handel eller industri. Detaljplanen far dven reglera
placering, utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt
bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling),
som inte ér juridiskt bindande, ska underlitta férstaelsen for plankartans innebérd.

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

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

Ovriga handlingar:
e Tastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
e Behovsbedémning, 2017-01-27
e Samradsredogorelse
e Granskningsutlatande

Utredningar:
e Bullerutredning, WSP, 2017-06-01 rev 2018-04-05
e VA- och dagvattenutredning, Sweco, 2018-04-06
e Arkeologisk utredning, Rio G6teborg Natur- och kulturkooperativ, 2016-11-29
e Naturinventering, Naturcentrum, 2017-03-10
o PM Geoteknik, Norconsult, 2016-12-22 rev 2017-12-19
e Trafikutredning, Ramboll, 2017-06-13

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

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt 6vriga handlingar finns i Kungilvs Stadshus,

adress: Ytterbyvigen 2, Kungilv. For information om planférslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.

Handlaggning

Denna detaljplan handliggs med utékat férfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och bygglagen
(SES 2010:900). Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och har ett betydande intresse f6r
allminheten. Denna planbeskrivning utgor tillsammans med plankarta och illustrationskarta den
sa kallade antagandehandlingen.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att moéjliggora en utbyggnad av bostider och forskola i Kareby. En
6kad bostadsbebyggelse stirker Kareby som serviceort och forbittrar mojligheterna till utékad
service och bittre kollektivtrafik. Planforslaget mojliggor for ett nytt titortsomrade att vaxa fram
1 Kareby.

Bebyggelse planeras i sma oregelbundna kvarter sammanhallna med en central bygata. Forslaget
till detaljplan innebir forutsittningar for en etappvis byggnation av ca 170-190 nya bostader,
varav 13 pa enskilda tomter samt ny férskola i direkt anslutning till Kareby centrum.

Bostider foreslas uppforas som radhus, kedjehus, parhus samt friliggande bostadshus.
Planomradet ir idag oexploaterat och bestar frimst av akermark.
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PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger strax norr om Kungalv och nas fran centrum via vig 574, Karebyvigen, och
direfter via Prastvagen (vig 626). Omradet ar centralt lokaliserat 1 Kareby, mitt emot skola och

livsmedelsbutik. Till Kungilvs centrum ar avstandet ca 5 km. Planomradet ligger i en lantlig miljé
och angrinsar i norr och vister till jordbruksmark dar aktivt jordbruk bedrivs.

Areal

Planomridet omfattar totalt ca 9 ha.

Markagoforhallanden

Fastigheten Rishammar 2:2 dgs av Bonava Sverige AB. I sédra delen av planomradet berors
fastigheten Grokareby 3:5 vilken dgs av Kungilvs kommun.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2013-02-20 att uppdra at Forvaltningen (samhallsbyggnad) att
uppritta detaljplan f6r Rishammar 2:2 i Kungilvs kommun med normalt planforfarande enligt
plan- och bygglagen PBL (2010: 900) 5 kap § 11.

Oversiktsplan

I 6versiktsplan 2010, som antogs av Kommunfullmiktige 2012-01-19, ingar Kareby i
titortsomradet for Kungilv som centralort tillsammans med Ytterby. Planomradet redovisas i
oversiktsplanen som “bostider 20207,

I 6versiktsplan 2010 anges att nya omraden ska tillkomma i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse och i si stor utstrickning som méjligt utnyttja befintlig infrastruktur. Inom
utvecklingsomradet kring Kungilv, Ytterby och Kareby ska en utbyggnadsordning efterstrivas
som innebdr att nya omraden tas i ansprak inifran och ut, dvs att mer centralt beligna omraden

prioriteras framfér omraden utan anknytning till titorter.

Aktuellt forslag till detaljplan 6verensstimmer med Oversiktsplan 2010.

yall -
Planomridet = : 7 ' . I @;/Z
w"\‘e_ ’ g === ‘ /,

/ L | Kungilvs

— Centrum

e < ==
Utdrag nr Oversiktsplan 2010. Kareby markeras med rid cirkel.

Utifran Géteborgsregionens 6vergripande strukturbild har Kungilvs kommun arbetat vidare med
en egen strukturbild pa lokal niva. Inriktningen 4r att frimst styra sa att bebyggelsetillskottet sker
lings huvudstriket men pa den lokala nivéin dr dven de sekundira kollektivtrafikstriken, med
lokal trafik mellan kommunens serviceorter, av stor vikt for utveckling bade av bostider och
niringsliv.
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Gallande detaljplaner

Huvuddelen av planomrédet ir inte tidigare detaljplanelagt. Anslutande bostadsomraden omfattas
av detaljplan med aktnummer 209 (Byggnadsplan f6r Rishammar vistra 2:8, 2:10 och Rishammar
5:1 m fl. laga kraft 1985-07-24) respektive detaljplan med aktnr 222 (Grokareby 3:5 och
Rishammar 2:9 m fl, laga kraft 1989-01-18). Genomférandetiden f6r bada planerna har gatt ut.

Mindre delar av dessa detaljplaner berérs. I detaljplan med aktnr 209 ingar en mindre del av
gronomradet i nordvist i den nya planen och 1 detaljplanen med aktnr 222 ingar en del av
anslutande odlingsmark vister om befintliga bostidder i den nya planen.

Aktuellt planomrade

Aldre detalj-
planers granser

200 m

Utdrag nr kommunens planoversikt. Planomridets ungefirliga ntbredning markeras med rid linje. Med grin linje markeras omriden
ddr aldre detaljplaner ersiitts.

Bostadsforsorjningsprogram

1 Bostadsforsirjningsprogram for Kungdlvs kommun 2013-2022” redovisas 6vergripande strategier for
bostadsférsorjningen samt planeringsberedskapen for nya bostider. Bebyggelseutvecklingen ska i
forsta hand ske utmed kollektivtrafikstriket Kungilv-Ytterby och Kode samt 1 kommunens
serviceorter. For att bidra till en hallbar utveckling ska kommunen striva efter att fa en blandad
bebyggelse och bostider med olika upplatelseform i alla kommunens delar.

Visionen dr att Kungilv ska 6ka sin befolkningstillvixt. Fér att mojliggéra detta ska kommunen
ha en planberedskap f6r nya bostider som uppgar till i genomsnitt minst 400 bostdder per ar.

Detaljplanen medger en etappvis utbyggnad av ca 170-190 bostader i nirhet till kollektivtrafik
och service.

Miljoprogram for bostader

Miljoprogrammet antogs av kommunfullmiktige den 7 juli 2011 och reviderades 10 maj 2012.
Syftet med miljoprogrammet ér att det ska anvindas for att uppna ett energieffektivt och
milj6anpassat byggande av bostider i Kungilvs kommun. Miljéprogrammet ir en
rekommendation infor byggnation av bostider.




Planbeskrivning - Antagandehandling 2018-05-14, reviderad 2018-09-20

Uy mot planomrédet frin Préstvigen mot norr.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

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

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allmin synpunkt limplig
anviandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Miljomal

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljomal f6r Sverige. Syftet med miljémalen 4r att frimja
minniskors hilsa, virna den biologiska mangfalden och naturmiljon, ta till vara kulturmiljéon och
de kulturhistoriska virdena, bevara ekosystemens lingsiktiga produktionsférmaga samt trygga en
god hushallning med naturresurserna. Kungilvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt
anpassa de nationella miljdmalen. Kommunen har tagit fram rapporten ”Kungély kommuns lokala
miljomal’ (reviderad februari 2010). I det aktuella planforslaget bedoms fraimst foljande miljomal
beréras: god bebyged miljo, frisk luft, begrinsad klimatpaverkan samt ett rikt odlingslandskap.

God bebyggd milj6 ir ett resultat av planforslagets genomférande. Planférslaget innebir att nya
bostider tillkommer i Kareby och att kommunal och enskild service stirks samt att hilsa och
sikerhet klaras, bl. a med utgangspunkt i att planomradet ligger strategiskt med goda
forutsittningar for kollektivtrafik. Mer trafik kommer att belasta omréadet lokalt, men inte i sadan
mangd att uppstillda miljokvalitetsnormer 6verskrids. Dagvatten omhindertas genom att
befintlig bickfara tillférs dagvatten efter lokal f6rdr6jning och rening.

Miljomalet ett rikt odlingslandskap” uppfylls inte. Marken som f6reslas bebyggas bestar av
akermark. Markomridet 4r dock utpekat i OP 2010 som en resurs fér bostider 2020.
Planforslaget mojliggdr ny bostadsbebyggelse och forskola i centrala Kareby. En 6kad
bostadsbebyggelse stirker Kareby som serviceort och forbittrar mojligheterna till utékad service
och bittre kollektivtrafik.
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Behovsbeddmning

Alla planer som upprittas av kommunen ska i ett tidigt skede i processen behovsbedémmas
enligt Miljobalkens 6 kap 11§. Behovsbedémningen ir den analys som leder fram till
stillningstagandet om en miljébedémning under planarbetet ska utforas eller inte. Syftet med en
miljobedémning att integrera miljéaspekter i planen sa att en héllbar utveckling frimjas.

Anses planen leda till betydande miljopaverkan ska en miljobedomning genomféras och en
Miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas. I samband med behovsbedémningen ska dven
linsstyrelsen ges tillfille att yttra sig 6ver denna.

Aktuell detaljplan bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan som avses i 6 kap 11§
Miljobalken. Forslaget till detaljplan dr foérenligt med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel och planens
konsekvenser bedéms kunna hanteras inom ramen f6r ordinarie planprocess. Dirfor har ingen
miljkonsekvensbeskrivning upprittats. Behovsbedomningen har beslutats av forvaltningen den
27 januari 2017. Behovsbedomningen har samratts med Lansstyrelsen som beslutat (2017-02-23)
acceptera forvaltningens stillningstagande.

Uy utmed Prastvagen mot dster

Avvéagningar enligt Miljébalken
Riksintressen (3 kap MB)

I miljébalkens 3 kapitel féreskrivs att mark- och vattenomriden ska anvindas for det eller de
indamal som de ar mest limpade f6r. Hansyn ska ocksa tas till omraden som dr ekologiskt kins-
liga, som har natur- eller kulturvirden, som ar virdefulla for friluftslivet, som ar sarskilt limpliga
for industriell produktion, energidistribution, kommunikationer mm eller har betydelse f6r total-
forsvaret. Dessa omraden ska sa lingt mojligt skyddas mot atgirder som patagligt kan skada dem.

Detaljplanen paverkar inget riksintresse enligt 3 kap MB.

10
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Hushallningsbestammelser (4 kap MB)

Stora delar av kustomradena inklusive det aktuella planomradet omfattas av sirskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap 1 § Miljébalken och ir av riksintresse med hinsyn till de
natur- och kulturvirden som finns i omradet.

De férandringar som medges i detaljplanen bedéms vara forenliga med en fran allmidn synpunkt
limplig anvindning av mark- och vattenresurser. I planomradet finns inga riksintressen eller
andra omraden med sirskilda natur- och kulturintressen.

Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss ligsta miljokvalitet f6r mark, vatten,
luft eller milj6n i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljékvalitetsnormerna omfattar bland
annat féroreningar i utomhusluft, vatten, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Utombusluft (MKN)

Betriffande luftféroreningar finns miljokvalitetsnormer enligt Luftkvalitetsférordningen
(2010:477) tor sju olika amnen 1 utomhusluft. De ir kvivedioxider och kviveoxider, partiklar
(PM10), bensen, svaveldioxid, bly, ozon och kolmonoxid.

Planens genomférande bedéms inte motverka att god luftkvalitet kan uppritthéllas.

Krokebiicken leder parallellt med Pristvigen i planomradets sidra del.

Vattenforekomster (MKIN)

Viistra Goétalands ldn, Vattenmyndigheten f6r Visterhavet, har beslutat om foéreskrifter om
kvalitetskrav for vattenforekomster inom linet. Berérda vattenforekomster 4r Krokebicken,
Grannebyan och Algéfjorden. Férsta MKN-klassade vattendrag ir Grannebyin. I Krokebicken,
som omfattas av generellt biotopskydd, férekommer Sring.

Krokebicken, som rinner genom planomradet, ansluter nedstroms till Grannebyén innan utlopp i
Algéfjorden. Vattenmyndigheten har klassificerat den ekologiska statusen i Algéfjorden som

11



Planbeskrivning - Antagandehandling 2018-05-14, reviderad 2018-09-20

mittlig och den kemiska statusen uppnar ej god niva. Den kemiska ytvattenstatusen (exklusive
kvicksilver) ir ej klassad.

Omradet som foreslas bebyggas utgérs av akermark, huvudsakligen bestiende av lerjord. Nagon
visentlig infiltration férekommer inte. Dagvattnet leds till Krokebicken som rinner parallellt med
Pristvigen och sedan vidare till Grannebyan vars utlopp 1 havet sker vid Lokebergs kile.
Avstandet till utloppet dr ca 9-10 km.

Genom en 6kad andel hirdgjorda ytor 1 enlighet med planférslaget bedoms miangden dagvatten
6ka nir omradet bebyggts. Dagvattnet foreslds genom atgirder beskrivna under avsnittet Teknisk
forsirining f6rdrbjas och genom naturliga processer renas i enlighet med kommunens VA-plan
innan det nar biacken och vidare till havet.

Omradet ska anslutas till kommunens ledningsnit for dricksvatten vilket ej paverkar uttaget av
grundvatten lokalt.

Omradet ska anslutas till kommunens ledningsnit for spillvatten och omhindertas av ett
kommunalt reningsverk.

Buller (MKN)

Miljokvalitetsnormer f6r buller regleras av férordning (2004:675) om omgivningsbuller, vilket ar
en slags malsittningsnorm for att undvika skadliga effekter pa ménniskors hilsa av
omgivningsbuller.

Planomradets s6dra del gransar till Pristvigen for vilken en bullerutredning genomférts.
Bebyggelsens lokalisering och dtgirder kopplade till buller finns beskrivna under avsnittet
Storningar och risker nedan.

Slutsats
Det finns inga kidnda indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer Gverskrids eller riskerar att
6verskridas inom de omriaden som kan komma att beréras eller paverkas av detaljplanen.

Naturreservat (7 kap 4-8 § MB) / Kulturreservat (7 kap 9 § MB)

Planen ber6r inget naturreservat eller kulturreservat.

I odlingsmarkens dgogréiinser forekommer stenmurar av varierande kvalitet och struktur.

12
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Biotopskydd (7 kap 11 § MB)

Elva sma mark- och vattenomraden (smabiotoper) som omfattas av generellt biotopskydd har
identifierats. Bland dessa férekommer en bick samt stengirdesgardar i dgogrinser till anslutande
markomraden. Stenmurarna har varierande kvalitet. P flera strickor doljs de ndstan helt under
markytan. Biotopskyddsdispens ska s6kas hos Lansstyrelsen for vigoverfarten av backen.
Ambitionen ir att stenmurarna ska bibehallas.

Strandskydd (7 kap 13-18 § MB)

Inget omrade med strandskydd berors.

Vattenverksamhet (11 kap MB)

Inom planomradet finns inga markavvattningsféretag. Daremot aterfinns markavvattningsforetag
lingre nedstroms. Med foreslagna dagvattenatgirder 6kar inte markavvattningen inom
planomridet. Vid utbyggnad av planomradet ska lokalt omhindertagande av dagvatten ske.
Mingden dagvatten som planeras rinna ut i Krokebicken efter planens genomférande beriknas
inte bli storre dn vad som sker innan omradet exploaterats.

Anslutningsvigen till planomradet féreslas ledas 6ver Krokebicken. Backen féreslas ledas genom
en halvtrumma under vigen. Innan planen antas kommer exploatéren anséka om
biotopskyddsdispens for trumman hos Linsstyrelsen.

Planomradet bestir huvndsakligen av tatortsnara odlingsmark

FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

Natur

Mark, vegetation och fauna

Forutsittningar

Planomradet utgors huvudsakligen av akermark. Omradet ligger 1 en lantlig milj6, med
jordbruksmark angransande i norr och viaster dir aktivt jordbruk bedrivs. Omradet upplevs
huvudsakligen som plan mark med en svag sluttning at sydvist. I de sodra delarna av
detaljplaneomradet dr marknivan ca +22-23 m 6ver nollnivan. Pa akermarkens norra delar ar
marknivan ca +25-26 m. Marken stiger kraftigare mot den nordostra delen av detaljplaneomradet,

13
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det omrade som inte utgdrs av dkermark. Hir dr marknivan, pa den Oversta platin, ca +33 m
6ver nollnivian, mot anslutande villabebyggelse pa Rishammarvigen.

Planomradet, som bestar av odlingsmark, saknar huvudsakligen tridvegetation. I Oster gransar
omradet till ett vegetationsbeklitt hojdparti som skapar karaktir 1 landskapet. Bergets hogsta
delar har nivan ca +45 m. Berget ir bevuxet med produktionsartad gran i den norra delen och
huvudsakligen blandad 16vskog, med tonvikt pd bjork i den sédra delen.

En naturvirdesinventering (Naturcentrum 2016-11-15) har genomférts inom ramen f6r plan-
arbetet. Inventeringen har lokaliserat tre objekt med naturvirde. I en skala med fyra naturvirdes-
klasser dir 1 star f6r hogsta naturvirde och 4 for ett visst naturvirde har en bick givits
naturvirdesklass 3 (patagligt naturvirde). En I6vskogsbird utmed bicken och en grupp
smabiotoper har givits naturvardesklass 4 (visst naturvirde).

Tre rodlistade arter noterades vid inventeringen; en ask, en flock starar samt tvd gulsparvar. Storst
naturvirde bedéms bicken, 1 sédra delen av planomradet, ha. Bicken foljer parallellt med
Prastviagen. Elfiske har utférts ar 2005. Ungefdar 200 m uppstroms inventeringsomradets Gstra
grins noterades ett stort antal oring. Arten har i sig inte nédvindigtvis hégt naturvirden men
reproduktion pavisar bade en god ekologisk status i vattendraget och férekomst av virdefulla
strukturer. Bicken omfattas av generellt biotopskydd.

Lings backens s6dra sida finns ett oregelbundet strak med 16vtrad, bl a asp, ronn och ask. Triden
har en skuggande funktion gentemot bicken och bidrar med organiskt material och
insektsproduktion. Omradet i 6vrigt i anslutning till bicken domineras av igenvixningsvegetation.

I samband med utbyggnation av ny forskola séder om Pristvigen har kommunen latit uppfora en
transformatorstation pa sin mark norr om Pristvigen, utanfér planomradet. Vid bygget av
transformatorstationen som skedde under hosten 2017 togs ett antal trid ner lings bickens
sydsida.

De smibiotoper som patriffats bestar av stenmurar och diken i omradets dgogrinser.
Stenmurarna ir till 6vervigande del laga och bitvis under kraftig igenvixning samt delvis raserade.
En mur ar relativt vilbevarad. Murar erbjuder gémslen och underlittar djurs rorelse i landskapet.
De har generellt biotopskydd.

Norra delen av planomridet
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Planférslag

Infarten fran Pristvigen till planomradet foreslas korsa biacken. Halvtrumma foreslas anvindas
for 6vergangen sa att sa naturliga bottenférhallanden som maijligt erhalls och sa att man undviker
att skapa vandringshinder for vattenlevande organismer. Laggs istillet en heltrumma madste man
se till att den placeras pa ett sidant sitt att inget vandringshinder uppkommer.

Sa mycket som mojligt av 16vtriden och buskarna vid bicken bor bevaras. Detta giller i
synnerhet séder om bicken, men dven den mer sparsamma vedartade vegetationen pa norra
sidan dr vardefull f6r att exempelvis motverka erosion. Tomtmark bor alltsa inte planeras s att
till exempel enskilda tomters grismattor nar dnda ner till bicken. Planen illustrerar bygeritt for
nya bostider med tomtgrins varierande ca 9-13 m fran backfaran, avskild frain bickomradet av
den befintliga stig som l6per lings med bickens norra sida utmed hela planomradet.
Bebyggelsens forhallande till bicken beskrivs vidare under rubriken Bebygge/seomriden nedan.

Sociala aspekter

Forutsittningar

I Kareby férsamling uppgar folkmingden 2016 till ca 3100 personer, varav ca ca 300 bor i
Kareby. All bebyggelse 1 samhaillet bestar av en- och tvaplanshus. Enbostadshus med eget dgande
kompletteras av grupphusbebyggelse med bostadsritt.

Mitt emot planomradet, pa andra sidan av Pristvigen, finns skola, livsmedelsbutik och
fotbollsplan. Dessa utgor centralpunkterna for de sociala nitverken i Kareby.

Planférslag
Inom planomradet planeras for ca 170-190 nya bostider. Vid full utbyggnad bedéms Karebys
invanarantal 6ka med ca 600 — 800 personer, varav ca hilften utgbrs av barn 1 varierande aldrar.

r mn i
H N )

Pristvéigen sedd mot dster med skolan till hoger
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Geotekniska forhallanden

Forutsittningar

En geoteknisk undersokning har genomférts, Geotekniskt PM, Norconsult 2016-12-22, rev
2017-12-19. Jorden bestar inom hela planomradet 6verst av mulljord. Mulljordens maktighet
varierar mellan ca 0,2 m och 0,5 m. Under mulljorden foljer sedan ett lerlager, dir de 6versta 1-2
m av leran idr av torrskorpekaraktir. Torrskorpeleran dr brun- och graflickig och dven siltig.
Leran 6vergar sedan fran att vara av torrskorpekaraktir till mer traditionell lera. Leran ar 1
huvudsak gra, rostflickig, siltig och har stallvis inslag av sandskikt.

Lerans maktighet varierar 6ver omradet mellan 3 och 30 m i s6der och 3 till minst 10 m i norr.
Ett flertal sonderingar har avbrutits innan fast botten/berg antriffats. Darfor kan lerdjupet vara
storre 1 omradets norra delar dn vad sonderingarna visar. Under leran tar friktionsjord vid, ovan
férmodat berg.

Berg i dagen férekommer inte inom planomradet. Inom héjdomradet 1 6ster férekommer
naturliga bergslinter som sluttar flackt ner mot planomradets akermark. Berggrunden utgors av
granodioritisk gnejs, vars gnejsighet stupar medelbrant mot nordvist. Det bedéms inte foreligga
ndgon risk for bergras eller blockutfall som ber6r det aktuella delomradet.

Stabiliteten har berdknats 1 tre sektioner. Stabiliteten for sektion A, B och C dr med befintliga
forhallanden stabilitetsmissigt tillfredsstillande. Aven framtida férhallanden har beriknats. 1 detta
fall har en last pa mellan 25 och 40 kPa anvints i berdkningarna for framtida férhallanden. Det dr
en last som dr storre dn det planerade bostider kommer ge, men ar valt f6r att vara pa den sikra
sidan. Slutsatsen dr att omradets stabilitet 4r god 1 dagsliaget och aven forblir sa i framtiden, dven
med laster, om inte marknivaerna dndras drastiskt.

SGI ansag i sitt yttrande 6ver detaljplanens samradshandling det angeldget att portrycket vidare
studeras och att det klarldges hur stabiliteten paverkas av forh6jda portryck. Efter samradet har
den geotekniska utredningen darfor kompletterats med en kinslighetsanalys for framtida
torhallanden i kombinerade analys, det vill siga virsta fallet. Berdkningarna har utforts med en
grundvattennivd som sammanfaller med markytan. For projektet har sikerhetsklass 2 valts och da
skall en sakerhetsfaktor F = 1,0 uppnas. Resultaten ir f6r sektion A: F = 0,98, sektion B: F =
1,89 och sektion C: F = 1,07. For sektion C har dven en berikning med artesiskt tryck i
underliggande lager utfors. Trycket har satts for en Gveryta men en niva pa +32 (RH2000).
Denna beridkning gav samma sikerhetsfaktor som kénslighetsanalysen.

Berikningen i sektion A ir enligt den geotekniska utredningen utférd i1 extrema vattenstind i
kombination med vildigt hog last, en kombination som om den nagonsin skulle uppsta inte kan
antas vara langvarig. Uppnadd sikerhet kan darfér anses vara tillfredsstillande f6r detta fall.
Lerans maktighet i sektion A ir stor, alltsd kan inga eventuella artesiska vattentryck uppsta i den
ytliga glidytan.

I sektion C, dir lerdjupen ir ca 10 meter, gar kritisk glidyta alldeles ovan underliggande
friktionsjord. Det kan leda till fragestillningar angaende vad eventuella artesiska vattentryck 1
detta lager skulle ha for inverkan pa stabiliteten. Till f6ljd av den laga odrinerade héllfastheten 1
omradet giller att ett eventuellt artesiskt tryck i underliggande lager inte skulle paverka stabilitet
nimnvart da den drianerade analysen endast ér styrande i de absolut ytligaste lagren. Pa storre
djup, da ovanliggande massor driver upp den dranerade héllfastheten paverkar alltsa ett 6kat
portryck med storsta sannolikhet inte stabiliteten. Resonemanget stods av att stabilitetsberikning
utférd 1 sektion C med artesiska portryck ger samma utslag som kinslighetsanalysen for
sektionen.
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Utdrag fran Geoteknisk PM, bilaga 5, 2016-12-22 rev 2017-12-19. Sektionerna A, B och C utmarkerade.

Planférslag

Marken anses vara relativt fast och har en normal hallfasthet for leran i omradet.
Stabilitetsmissigt 4r det inga problem uppféra byggnader om 1-2 vaningar och grundligga dem
med platta pa mark. Dock kan framtida sittningar vara ett problem sa lerans sittningsegenskaper
behéver utredas mer infér byggskedet. Det kan vara sa att plattgrundliggning ir en 16sning i
kombination med avlastning av marken i form av littfyllning.

Omradet uppvisar idag en tillfredsstillande stabilitet. Om marknivderna halls pa samma niva som
idag kan marken belastas enligt bilden (Bilaga 5 Geoteknisk PM). Skulle marken hojas sa att
slinterna blir brantare 4n vad de dr idag beh6vs detta ses 6ver av geotekniker innan det utfors.
Slutsatsen 4r att omradets stabilitet dr god i dagsliget och dven forblir sa i framtiden, dven med
laster, om inte marknivierna dndras drastiskt.

Som en bilaga till dagvattenutredningen f6r omradet har ett PM om markens héjdsittning tagits
tram, Bilaga 6. PM Hijdsattning, Sweco Architects 2018-04-10. Har foreslas en langslutning pa
hardgjorda ytor om 1 % f6r avvattningen av omradet, vilket skulle innebira att en stor del av
omradet behéver hojas med ca 1,5 meter. En sddan utfyllnad ar mojlig men kriver arbete med
kompensationsitgirder sisom exempelvis littfyllnad for att klara detaljplanens belastnings-
begrinsningar. Sweco har direfter tittat pa vad en maximal héjning av marken med 1 meter i
omradet skulle innebidra for avvattningen av dagvatten fran omradet och sett att man med
varierade lingslutningar ner till som ldgst 0,6 % skulle klara avvattningen enligt samma
héjdsittningsprinciper. Markens slutliga h6jdsittning avgors forst vid detaljprojekteringen av
omradet. D4 kommer en mer detaljerad h6jdsittning utféras. I det skedet kan lutningar optimeras
med hinsyn till tillganglighet, avvattning, upplevelsevirden och massbalans.
Hojdsattingsprincipens hojdryggar och laglinjer dr en viktig grund for fortsatt
héjdsittningsarbete.
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Pa plankartan har bestimmelser om hégsta markbelastning om 25-40 kPa f6r de olika delarna av
planomradet reglerats och information inférts om att principer for héjdsittning enligt
dagvattenutredningens bilaga 6. PM Héjdsittning ska foljas. Markférindringar 6ver 0,5 meter
kriver marklov.

Radon

Forutsittningar

Den naturliga jorden inom omradet, i huvudsak lera, bedéms medféra lag risk med avseende pa
markradon. Uppmatta radonhalter i jordluften (med Markus 10) lig pa 1 kBq/m3. Detta innebir
att marken kan klassas som lagradonmark.

Planférslag

Vid grundliggning av planerade byggnader behovs inga extra atgirder vidtas for skydd mot
radon, men det dr dnda rekommenderat att se till att skarvar dr titade och att inga sprickor 1
betongplattan uppstar.

Fororenad mark

Inga kinda fororeningar finns inom planomradet.

Kulturmiljo & Fornlamningar

En arkeologisk utredning har genomforts f6r omradet, Rio Goteborg Natur- och
kulturkooperativ, daterad 2016-11-29 efter ett beslut fran Lansstyrelsen 2016-10-27.

Utredningen visar att det inte férekommer nagra fornlimningar inom planomradet. Linsstyrelsen
(meddelande 2016-11-30) har dirmed ur antikvarisk synpunkt inget att erinra mot att den berérda
marken anvinds for avsett iandamal.

Planomradet omgirdas av stengirdsgardar i fastighetsgrans. Stenmurarna ir av skiftande kvalitet.
Pa vissa avsnitt syns de knappt och pa andra stillen nar de en hojd av ca 0,5 m 6ver omgivande
mark.

Bebyggelseomraden

Bostader och befintlig bebyggelse

Forutsittningar

Inom exploateringsomradet finns ingen befintlig bebyggelse. Planomradet gransar till dkermark i
vister och till friliggande enbostadshus i 6vriga viderstreck. I séder finns skola och butik.

® B mEm mEg

Miljobild fran norra delen av omridet.
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Befintlig bebyggelse i Kareby domineras av friliggande enbostadshus med dganderitt samt
grupphus 1 bostadsrittsform. Byggnaderna har huvudsakligen 1-1,5 vaningar.

Exempel pa befintlig bebyggelse i angransande omride.

Planférslag
Detaljplanen innebir att ny mark tas i ansprak for en utveckling av bebyggelse 1 Kareby.
Sambhillet vixer och butik och skola far storre befolkningsunderlag.

Planforslaget skapar forutsittningar for uppforande av ca 170-190 bostider 1 parhus, radhus och
triliggande bostadshus. Utbyggnaden foreslas ske etappvis. Samtliga bostider ar i ett till tva
vaningsplan med egen tridgard mot bade gata och pa girdssida. Upplatelseformerna foreslas
varieras mellan bostadsritt och dganderitt. 13 tomter for friliggande bostadshus planeras inom
omradet, 10 st i den nordostra delen och 3 st i den s6dra delen av planomradet narmast befintliga
villatomter.

Foreslagen bebyggelsedisposition utgar ifran en tit kvartersstruktur med ett oregelbundet rutnit
av gator som knyter samman de olika kvarteren. Huvudentré till omradet sker frin séder. En ny
tillfartsvig leds fran Pristvigen, 6ver Krokebdcken och in 1 omradet. En sammanhallande
“bygata” foreslas anordnas som ett gemensamt rum dir gaende och cyklister kan réra sig tryggt
och sikert och dir bilen far samsas med Gvriga trafikslag. Mindre bostadsgator leder fran
“bygatan” och ansluter till 6vriga bostadskvarter.

Smaskalighet ska prigla omradet. Intentionen ir att skapa en tit och blandad bebyggelse. Varje
kvarter har en offentlig utsida och en mer intim och grén insida. Detta ger forutsittningar for
befolkade trygga strik och lugnare grona gardar. Denna typ av struktur stirker den sociala
gemenskapen inom varje gard samtidigt som varje kvarter utgor en del av omradets helhet.

Byggnaderna placeras utmed férgardsmark mot gatan. Entréer annonseras tydligt mot gatan
vilket skapar férutsittningar for spontana méoten. Bebyggelsen bidrar till gaturummen med sin
identitet och moblerar gatan med varierad utformning av fasader och férgardsmark.
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Llustration av planforslaget.

Stammningsbild som visar den centrala bygatan.
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Gatnyy utmed en av de mindre bostadsgatorna.

Samtliga rad-, par- och kedjehus far enligt forslaget uppforas i tva vaningsplan. En hogsta tillaiten
nockhé6jd om 8,5 m ir reglerad pa plankartan. De friliggande bostadshusen har en hogsta tillaitna
byggnadshéjd om 4,5 m reglerad i plankartan.

Flera olika typer av bostadshus planeras. Byggnaderna foreslas uppforas med varierad utformning
vad giller fasadmaterial och takutformning. Fargskalan f6reslds ansluta till naturen i dimpade
toner. Entréer foreslas i huvudsak lokaliseras mot gatan for att bidra till en levande bygata.

Pa en plats med utsikt 6ver dngarna i sydvist foreslas en gemensamhetslokal som skulle kunna
innehalla bl a en bastu, samlingslokal eller liknande. I anknytning till gemensamhetslokalen
planeras en aktivitetsyta for de storre barnen med basketkorg, bollplank, klitterstillning eller
liknande. Aven i den norra delen av omradet féreslas en mindre byggritt for en liten
gemensamhetslokal och mojlighet till grillplats i anslutning.

I nordéstra delen av planomradet planeras 10 st tomter f6r friliggande bostadshus och i s6dra
delen av planomradet planeras 3 st tomter for friliggande bostadshus. Tomternas storlekar
varierar fran ca 750 kvm och upp till ca 1100 kvm. Pa plankartan regleras minsta tomtstorlek 750
kvm och att byggnader far uppforas till hogst 150 kvm byggnadsarea och 50 kvm f6r
garage/forrad.

Bostadsbebyggelsen nirmast Pristvigen avgrinsas naturligt fran bicken av den befintliga stig
som l6per lings med bickens norra sida. Anvandningsgrinsen for bostiderna har forlagts pa ett
sadant sitt att det sikerstills att stigen kan ligga kvar i ursprungligt lige.
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Sektionen nedan visar bebyggelsens férhallande till bicken. For respektive tomt har inforts en
planbestimmelse om ligsta markniva 6ver nollplanet for att sikerstilla kvartersmarkens
anvindning vid extrema floden. Hojdsittningen skapar en nivaskillnad mellan parkomradet och
tomterna som forstirker grinsen mellan allman plats, park och bostider. Méjlighet finns att
ytterligare avskilja tomterna frin parkomradet genom att plantera en hack.

BACK

Sektion som visar bebyggelsens forhallande till backen.

Service och arbetsplatser

Forutsittningar
I Kareby centrum finns en skola, férskola, livsmedelsbutik samt en bilhandel. Vidare finns ett
aventyrscenter med inriktning pa skarmflyg samt forsiljning av tillhérande utrustning.

Kareby skola, som har elever i arskurserna F-6, drivs 1 kommunal regi. Pa Kareby skola gar
omkring 190 elever. Hir finns tre fritidshem fér de yngre barnen (F-3) och ett fritidshem f6r de
ildre barnen (4-6). Det finns tre forskolor i Kareby med elever i dldrarna 1-5 4r. Aldre barns
undervisning sker 1 Kungilv.

I Kareby planeras utbyggnad av ny férskola pa befintlig ”fotbollsarea” vid skolan séder om
Prastvigen. I samband med férskoleutbyggnaden byggs dven skolans kék och matsal ut for att
klara ett 6kande antal elever. Tillbyggnaden paborjades under 2017 berdknas sta klar under
hosten 2018.

I Kareby finns dven en aktiv idrottsforening, Kareby Idrottssillskap. Verksamheten omfattas av
bade bandy och fotboll med ett stort antal lag med bade pojkar och flickor. Fotbollsplanerna
ligger strax s6der om skolan, centralt i samhallet.
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Planerad tillbyegnad

| Nuvarande skola |/ = T
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Lilustration av skolans planerade nthyggnad. Glantz Arkitektstudio

Planforslag

Det planerade bostadsomradet kommer medféra ett direkt behov av ny férskola i Kareby.
Planforslaget medger byggritt for en ny forskola om som mest 6 avdelningar i tva plan placerad 1
den sodra delen av planomradet, med nara och bilfri promenadvig till skogsomradet 1 anslutning
till planomradet i Gster.

Kommunen har 1 ”PM lokalisering férskola” angivit f6ljande dimensioneringstal som inriktning
tor forskolan:

Byggnad: Mal 10 kvm per barn (inkl gemensamma funktioner som t ex kék och matsal).
Riktvirde 200 kvm (BRA) per avdelning (17 barn).

Utemilj6: Friyta, 35-40 kvm per barn dock minst 3000 kvm.

Parkering: Forskola med 6 avd har i tidigare projekt bedémts ha behov av 20 parkeringsplatser.

Moijlighet finns att minska friytan inom forskoletomten till 30 kvm om nirliggande naturomraden
utnyttjas for verksamheten. Friytan ska klara 50 dBA ekvivalent ljudniva enligt Naturvardsverkets
riktlinjer, se vidare under rubriken Stérningar och risker nedan. Ytan som avsatts for
torskoletomt dr 5850 kvm inklusive byggnader samt kor- och parkeringsytor.

Byggritten ir flexibel och mojliggor forutom forskola dven vird. En bestimmelse om storsta
byggnadsarea 1000 kvm har inférts pa plankartan. Dirutover finns i enligt plankartan mojlighet
att uppfora komplementbyggnader motsvarande 100 kvm. Koér- och parkeringsytor upptar i det
illustrerade forslaget pa illustrationskartan knappt 1000 kvm.

Bilhandeln med verkstad har biltvitt for eget bruk inomhus. Kommunen anser att 75 meter ar ett
rimligt skyddsavstand med hanvisning till bullrande verksamhet. Avstandet fran bilhandelns
fastighetsgrins till nirmaste fastighetsgrins for bostdder inom planomradet Gverstiger 75 meter.
Verksamheten inom Kareby Aventyrscentrum med skirmflygning paverkas da en av deras strak
tor draglinan i dagsliget ligger i nira anslutning till planomradet.

Tillganglighet
Planomradet dr huvudsakligen plant men en del tomter i den nordéstra delen av planomradet
kommer att priglas av vissa nivaskillnader, vilket kan innebéra en utmaning nir det
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giller tillgénglighetsanpassning. Boverkets krav och rekommendationer kring tillginglighet ska
foljas. Kommunen ser positivt pa ytterligare forbittringar jimfort med kraven i BBR (Boverkets
byggregler) och Boverkets rekommendationer. Exempel pd detta finns i kommunens
basutformningsprogram fér bostader. Syftet dr att géra det mojligt for fler att bo kvar i sin
bostad, att underlitta f6r eventuell vardpersonal och att 6ka tillgangligheten f6r besokande.

Tillgingligheten till och inom byggnader prévas i samband med bygglovsansokan.

Lilustration av en innergard med smabarnslekplats.

Friytor

Lek & rekreationsomraden

Forutsittningar

Omradet har mycket goda méjligheter for friluftsaktiviteter och rekreation, med skogspartier och
attraktiv naturmiljé i niromradet. Befintliga stigar bor knytas till vigar inom planomradet

for att underlitta tillgingligheten till nirstrovomraden.

Planférslag

Bebyggelse som foreslds i omradet kompletteras med gronomraden med en hog kvalitet och god
tillgdnglighet till omkringliggande natur. Gron- och lekytor férekommer med olika strukturer i
olika delar av omradet. Gemensamma gron- och lekytor kombineras med den enskilda tomtens
smaskaliga forutsittningar.

Inom planomradet foreslas ett flertal lekplatser. Fér de minsta barnen integreras lekytor nira
bostiderna. En storre kvarterslekplats planeras i omradets sydvistra del. I anslutning till
kvarterslekplatsen planeras for en gemensamhetslokal. Denna kan forslagsvis innehalla en bastu,
motes- eller festlokal.
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Llustration av gemensambetslokalen i den sidra delen av omridet.

Naturomraden

Forutsittningar
Planomradet saknar naturomriaden men gransar till ett skogbevuxet berg i oster. I sdder, utmed
Pristvigen; finns tridvegetation som ger karaktir till landskapet och skugga till backen.

Planférslag
Berget utanfor planomradet paverkas ej av byggnationen. Inom planomradet skapas nya omraden
med gronska och natur.

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

En trafikutredning har genomférts under planarbetet, Ramboll, 2017-06-13. I utredningen
framgar befintliga forhallanden samt forslag till trafikstruktur inom planomradet.

Till Kungilvs centrum ér avstandet ca 5 km. Karebyvigen (allmin vig 574) utgdr den gamla
strackningen for vig E6. Vigen har till storsta delen en bredd pa mellan sju och atta meter. Pa
Karebyvigen trafikerade dar 2009 ca 5 300 fordon per arsmedeldygn varav ca 9 % utgérs av tung
trafik. Karebyvigen har en skyltad hastighet pd 70 km/tim frin Rollsbomotet och notr ut. Pa
Pristvigen 4r skyltad hastighet hgst 30 km/tim mellan 07-17 pa vardagar. Ovriga tider 50
km/tim. Ca 1160 fordon per drsmedeldygn trafikerar vigen forbi planomridet varav ca 4 %
utgors av tung trafik.

En gang- och cykelbana leder parallellt med Karebyvigen och férbinder Kareby med centrala
Kungilv. Gang- och cykelbana finns dven parallellt med Pristvigen fran korsningen vid
Karebyvigen fram till korsningen vid Murhammarvigen 1 6stra Kareby. Denna gang- och
cykelbana férbinder merparten av bostiderna i Kareby med skola, butik och busshallplats.
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Trafiksakerhet

Gatustrukturen inom planomradet dr uppbyggd med tva typer av gator. Biada ar utformade for
liga hastigheter, 30 km/tim. Den genomgiende bygatan har en separat ging- och cykelbana pa
ena sidan och en separat gingbana pa den andra. Fran bygatan ansluter mindre bostadsgator med
blandtrafik. I den till detaljplanen horande trafikutredningen gérs bedémningen att trafiksikerhet
uppnas med den foreslagna utformningen da trafikmingderna dr begrinsade inom omradet.

En utbyggnad av bostider i Kareby aktualiserar behoven av édtgirder for att f6rbattra
trafiksikerheten i titorten utanfor planomradet. Gjorda kapacitetsberikningar visar att féreslagen
bostadsutbyggnad inte bedéms medfora framkomlighetsproblem i korsningen
Karebyvigen/Pristvigen som foranleder en ombyggnad av korsningen.

Sikerheten, tryggheten och tillgingligheten f6r oskyddade trafikanter som ska ta sig till
busshéllplatsen frin planomridet beh6ver dock héjas. Korsningen Karebyvigen/Pristvigen kan
upplevas som otrygg att passera for resenirer med kollektivtrafiken. Hallplatsldgena ligger pa
vardera sidan av Karebyvigen vars tillitna hastighet uppgar till 70 km/tim.

Trafikverket ar huvudman f6r bade Karebyvigen och Pristvigen. Kommunen har tidigare ansokt
om hastighetssinkning till 50km/tim men dessa ansékningar har avslagits av Trafikverket som ir
restriktiva till storre atgarder i korsningen innan beslut fattats om eventuell byggnation av
cirkulationsplats. Dialog kring olika trafiksikerhetsh6jande atgirder i syfte att 6ka sikerheten for
oskyddade trafikanter pagar mellan kommunen, Bonava och Trafikverket. Hastighetskameror
finns sedan hosten 2017 vilket har forbittrat situationen.

Lings Pristvigen finns en separat gang- och cykelbana som strickvis ’forsvinner” eller upplevs
otydlig. Gang- och cykelbanan lings Pristvigen gar tvirs 6ver bussvindslingan. Flera in- och
utfarter, varav vissa ar otydligt avgrinsade skapar manga konfliktpunkter, inte minst vid
parkeringsfickan vid skolan dar oskyddade trafikanter hamnar i d6da vinkeln f6r bilister som ska
anvanda den.

Kollektivtrafik

Fran Kareby vigskil, ca 150 meter vister om Kareby skola, avgar bussar regelbundet mot
Kungilv, Bickebol och centrala Géteborg under bade vardagar och helgdagar. Turtitheten pa
vardagar ér idag god men busstrafiken borjar tunnas ut redan vid 18-tiden och upphor helt strax
innan kl 20.00. Norrut gar bussar mot Kode varifran det dr méjligt att ta sig vidare till
Stenungsund och Uddevalla med tag.

Omedelbart invid planomradet, vid skolan i Kareby, finns en busshallplats som utnyttjas for
skolskjuts.

Planforslag
All bebyggelse inom planomradet nas 1 planférslaget fran Pristvigen i s6der.

Viganslutningsvigen 1 soder foreslas ledas 6ver Krokebicken. Inom det blivande bostads-
omradet tillkommer ett antal lokalgator for att trafikférsorja den nya bebyggelsen. Ambitionen ar
att fordela trafiken via en stérre “bygata” centralt i omradet och vidare via mindre bostadsgator
till samtliga bostider i omradet. Genom att filtrera” trafiken genom omradet med flera
alternativa vagmojligheter skapas forutsittningar for lagre fordonshastigheter, mer liv at omradet
och goda mojligheter f6r motesplatser att utvecklas.
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Det finns tva gatutyper inom planomradet. Sektioner som visar de bdada gatutyperna finns pa
detaljplanens illustrationskarta.

”Bygatan” foreslas gestaltas med en korbanebredd pa 5,25 m, separat gaing- och cykelbana med 3
meters bredd pa den Gstra sidan och en mindre gangbana med 1,25 meters bredd pa vistra sidan
av korbanan. Tradplantering, belysning och parkering lings gatan bidrar till att skapa en smaskalig
och varierad karaktir. Gatuomradet uppgar totalt till 14,5 m inkl stodremsor pa bada sidor.
Limplig hastighet kan vara 30 km/h, beroende frimst pd korsande oskyddade trafikanter, utfarter
och parkering lings gatan.

”Griandgatan” utgor Ovriga gator i omradet. Den foreslas ges en kérbanebredd pa 4 m, en
gangyta om 2 m som gors Overkérningsbar samt 0,5 meter avsatt for belysning. Totalt
gatuomrade dr 7,0 m inkl stédremsor pd bada sidorna. Dessa gator kommer att ha mindre trafik
och behovet av separata vigar for oskyddade trafikanter dr dirfér mindre. Vid mote med stora
fordon kan gingytan anvindas. Foreslagen maxhastighet uppgar till 30 km/h. Vindplanen lingst
in i omridet, vid villatomterna har en diameter om 20,5 meter.

Snoréjningen 1 omradet underlittas av att gatorna pa flera stillen grinsar till allmin plats, park,
dir dagvattenstraken gir och dir sné kan liggas upp.

For att fa fler att cykla behover de goda méjligheterna att cykelpendla till- och fran Kungilv
uppmirksammas. Genom att sikerstilla att anslutande gang- och cykelstrak till saval
busshallplatsen som till ging- och cykelbanan utmed Karebyvigen dr gena och attraktiva ges goda
forutsittningar for att 6ka det hallbara resandets marknadsandel. Det separata huvudstraket for
gang- och cykeltrafik inom planomradet ansluter i séder till en trafiksiker upphéjd passage Gver
Prastvagen.

_____ Forslag pa lage for ansiutning av gang- och

G e — | ORelsiriket inom planomradet till gang- och
| : : ——————_  (ykolstriket sider om Pristvigen med en trafiksctker

2 e 21,03 upphijd passage.

For att minska anviandandet av bil dr det viktigt att resandet med kollektivtrafiken uppmuntras.
Kollektivtrafiken behéver upplevas som trygg, siker och funktionell att anvinda. Atgirderna for
att forbattra kollektivtrafikens attraktivitet bér omfatta viderskyddade cykelstill, trafiksikra
passager, belysning i vintkuren och tillgang till realtidsinformation. Att snabbt och enkelt kunna
ta sig till Goteborg, centrala Kungilv och Stenungsund fran morgon till sen kvall dr en viktig
faktor for att fa fler att resa kollektivt.

Bilpool kan uppmirksammas som ytterligare alternativ for att minska anvindandet av egna
fordon.
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Parkering

Parkering for bostadsfastigheterna foreslas anordnas inom respektive kvarter och/eller i
kombination med kantstensparkering i nira anslutning till bostaden. Alla friliggande hus och
kedjehus har méjlighet till 2 bilplatser pa den egna tomten. Radhus har en bilplats pa tomten
alternativt i anslutning till den egna bostaden.

Totalt ryms 182 bostider 1 forslaget, varav 96 avses parkera inom den egna tomten. For
resterande 86 bostider finns 104 parkeringsplatser illustrerade varav 7 handikappsplatser, en per
gard. Om varje av de 86 bostidderna har en parkeringsplats aterstar 18 platser for
besoksparkering. Dirutéver finns 5 st bes6ksplatser till gemensamhetslokalerna, varav 2 st
handikappsplatser. Totalt ér alltsa 25 st besoksparkeringsplatser f6r bostiderna illustrerade 1
omradet.

Vid forskolan ska 7 bilplatser/ 1000 kvin BTA anordnas for besékande och 10 pl/1000 kvm
BTA for sysselsatta. I kommunens dimensioneringstal for forskola anges att en férskola med 6
avd 1 tidigare projekt har bedémts ha behov av 20 parkeringsplatser. Foér aktuell férskola har
kommunen bedomt behovet av parkeringsplatser till 19 st. 16 av dessa ryms 1 forslaget inom
forskoletomten. Resterande platser, 3 st avsitts 1 parkeringsraden lings bygatan. Forslagsvis
anvinds parkeringsplatserna lings gatan till personalparkering. Férskolans parkering foreslas
kunna anvindas for besékare utanfér Sppettiderna.

I bygglovsskedet anger parkeringstalen minsta antal bil- och cykelplatser som fastighetsigaren
maste anordna. Dessa miniminivier utgor i princip 80 procent av detaljplanens rekommenderade
eller maximala niva. Intervallet upp till detaljplanens niva utgér en reserv infor framtida
efterfragan eller en flexibilitet utifrin bygglovssokandes ansprak.

Kungilvs kommun vill frimja cykel- och kollektivtrafikikande. Cykelparkering forutsitts kunna
ordnas inom respektive fastighet samt i anslutning till ev framtida forskola. Inom kvarter for rad-
och parhus ska parkering for cyklar anordnas f6r minst 2 cyklar per bostad invid bostadsentrén
alternativt i gemensam anliggning.

Storningar och risker

Trafikbuller

En trafikbullerutredning (WSP 2017-06-01 rev 2018-02-22) har genomférts inom ramen for
planarbetet.

Riktvirden

Riksdagen faststillde 1 férordningen SES 2015:2106,  Forordning om trafikbuller vid bostadsbygenader”
de riktvirden for trafikbuller som ska tillimpas vid planliggning. Den 1 juni 2017 uppdaterades
trafikbullerférordningen enligt f6rordning SES 2017:359 dir riktvirden vid fasad pa exponerad
sida for samtliga typer av bostider reviderades med en justering av 5 dB. De nya riktvirdena ska
tillimpas for detaljplaner paborjade frain och med 2 januari 2015.
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SFS 2017:359
Ekvivalent Maximal
ljudtrycksnivd ljudtrycksniva
Utombus vid fasad 60 dB(A)
Utombus vid uteplats 55 dB(A) 70dB(A) Gdillande riktvirden for trafikbuller enligt forordning SFS
bostad < 35 m2 60 dB(A) 2017:359.

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida riktvirde. Om ljudnivaer
anda o6verskrider riktvarde anger forordningen att:

- minst hilften av bostadsrummen bor vara vinda mot en sida dir 55 dB(A) ekvivalent
ljudnivi inte 6verskrids vid fasaden, och

- minst hilften av bostadsrummen bor vara vinda mot en sida dar 70 dB(A) maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Folkhilsomyndighetens allmanna rad (2014:13) om buller inomhus anger riktvirden Leq 30 dBA
och Lmax 45 dBA 1 utbildningslokaler vid bedémning av om oldgenhet f6r minniskors halsa
toreligger. Utomhus férhéller sig kommunen frimst till samma riktvirden som tidigare gillde f6r
bostader, 55 dBA ekvivalentnivd utomhus vid fasad och 70 dBA maximalniva vid uteplats.

Tidigare vid planering av forskolegarden utgicks det fran Boverkets ”Ge plats f6r barn och
unga!” ddr det var 6nskvirt med hogst 50 dB(A) ekvivalentniva dagtid. I september 2017 kom
Naturvardsverkets vigledning “Riktvirden for buller pa skolgard fran vig- och spartrafik” som
kan anvindas vid planlidggning av skolor och forskolor. Bedémningsgrunden for att
sakerhetsstilla forskolans skolgard baseras pa Naturvardsverkets vigledning vars riktvirden
redovisas nedan.

Naturvardsverkets vigledning

Ekvivalent
ljudtrycksniva Maximal
Del av skolgard for dygn ljudtrycksniva
De delar av garden som ar avsedda
Jfor lek, vila och pedagogisk verksambet 50 dB(A) 70 dB(A)
Ouwriga vistelseytor inom skolgdrden 55 dB(A) 70dB(A)*

*Nivan bir inte dverskridas mer dn 5 ganger per timme under ett arsmedeldygn nnder tiden
skolgarden nyttjas.

Trafikfloden

Bullerutredningen bygger pa trafikfléden himtade ur Trafikverkets klickbara karta som innehaller
kartor med trafikfloden pa det statliga vignitet. For att erhalla trafikfloden f6r 2040 har
upprikningen enligt Trafikverkets trafikupprikningstal genomférts. Andel tung trafik ar 2040 har
antagits vara motsvarande nuldget. I utredningen har trafikfloden pa féljande vigar i niromradet
beriknats:

E6 Antal fordon per tim Andel tung trafik
Arsdygnsmedel 2148 13 %
Genomsnittstimme 3006 11%

Karebyvdgen Antal fordon per tim Andel tung trafik
Arsdygnsmedel 317 8 %
Genomsnittstimme 450 8%

Pristvéigen Antal fordon per tim Andel tung trafik
Arsdygnsmedel ca 70 5%
Genomsnittstimme ca 100 5%
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Buller i anslutning till planerade bostider

For ekvivalent ljudniva har alla byggnader ljudnivaer som underskrider riktvirdet 60 dB(A) vid
fasad och klarar dirmed riktvirdet enligt trafikbullerférordningen SFS 2017:359. Majoriteten av
byggnaderna 1 planomradet har fasader som beriknas fa ljudnivder som underskrider 55 dBA
ekvivalent ljudniva, motsvarande riktvirdet enligt trafikbullerférordningen SFS 2015:216.

For sju bostidder narmast Prastvigen har den ekvivalenta ljudnivan vid fasad beriknas till 56
alternativt 57 dB(A).

Maximala ljudnivier (nattetid kl. 22:00 — 06:00) vid fasad beridknas understiga 70 dBA,
motsvarande riktvirdet 1 trafikbullerférordningen for alla fasader pa bostiderna inom
planomradet.

F6r majoriteten av bostaderna 1 planomradet berdknas den ekvivalenta ljudnivan vara ligre dn
riktvardet f6r uteplats pa 50 dB(A). Riktvirdet f6r den maximala nivin 70 dB(A) f6r uteplats
understigs i hela planomradet. Forutsittningarna for uteplats i direkt anslutning pa minst en sida
av majoriteten av bostiderna dr dirmed goda. For atta bostider narmast Pristvigen 6verskrids
riktvardet for uteplats mot soder. De far istallet tillgang till en gemensam uteplats som uppfyller
riktvardet, vilken anordnas pa garden narmast i norr och dessutom finns méjlighet till en liten
uteplats pa respektive framsida (gatusida) pa den egna tomten.

Buller i anslutning till planerad férskola
Riktvirden f6r ekvivalenta ljudnivider vid fasad for férskolor som anvinds inom Kungilvs
kommun klaras for alla fasader.

Norr om forskolebyggnaden beriknas vigledningens virden for forskolegardar uppfyllas. Pa
Ovriga sidor av forskolan beridknas ekvivalenta nivaer 6verskrida viagledningens virden for ytor
som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet. Maximala ljudnivaer beriknas understiga
vigledningens virden for forskolegardar 6ver hela férskoleomradet.

I planforslaget har bygeritten for forskolebyggnaden forlagts till den sédra delen av tomten sé att
den norra delen kan utnyttjas till forskolegard. For att uppfylla kommunens krav om minst 30
kvadratmeter friyta per barn behéver dock dven den sédra delen av foérskoletomten utnyttjas som
friyta. For att klara Naturvardsverkets vigledande virden behover bullerplank uppféras mot
soder och 6ster. Den prickade marken inom planomradet har definierats “marken far inte forses
med byggnad” vilket innebir att bullerplank far uppféras inom den, dir annat ej anges. Genom
att uppfora ett bullerplank bedéms Naturvardsverkets vigledande virden kunna uppfyllas f6r en
friyta motsvarade som mest ca 3500 kvm, vilket med kommunens siffror om 17 barn/avdelning,
6 avdelningar innebir drygt 34 kvm friyta/barn.

I planforslaget finns begrinsningar av moéjligheten att uppféra bullerplank i den vistra delen av
forskoletomten vilken avses utnyttjas till angéring och parkering.

Bedémning

Sammanfattningsvis beriknas forutsittningarna for exploatering med bostider och férskola som
goda om gemensam uteplats anliggs for vissa av bostiderna. Goda forutsittningar beriknas dven
for en forskolegard norr om férskolan genom forskolans utformning samt uppférande av ett
bullerplank mot séder och Oster.
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Ovriga stérningskallor

Befintlig verksamhet

En befintlig bilhandel, inklusive tillh6rande verkstad och biltvatt f6r dess eget bruk, ligger

nira korsningen Karebyvigen och Pristvagen. Anlidggningen dr beligen pa ett avstind av ca 50 m
fran den sydvistra delen av planomradet. Verksamheten, som pagar under dagtid, alstrar ljud fran
fordon som kor till och frin anliaggningen.

Kommunen anser att 75 meter ar ett rimligt skyddsavstand fran befintlig bilverkstad med
hinvisning till dess verksamhet. Med anledning av bilverkstadens ldge nira planomradet féreslds
inte nagra byggritter for bostider i den sydvistra delen av planomradet. Avstandet fran
bilhandelns fastighetsgrins till nirmaste fastighetsgrans for bostider inom planomridet overstiger
75 metet.

Planférslag

I anslutning till planomréadet, inom Rishammar 4:1, finns en arrendator som bedriver jordbruk
vars forutsattningar 6ver tid behover sikerstillas. Nuvarande verksamhet innefattar inte
djurhéllning eller ekologiskt jordbruk. Framtida betande djur och spridning av flytgodsel dr
exempel pa sidant som skulle kunna innebira stérning for intilliggande bostider i form av
allergener och lukt. Ett dylikt framtida ekologiskt jordbruk skulle till exempel innebira olika
vixtféljd och betande djur under vissa perioder.

Det finns inget tydligt angivet riktvirde for skyddsavstand till ekologiskt jordbruk. For att inda
astadkomma ett avstiand till eventuellt framtida ekologiskt jordbruk och minska risken f6r
storning har en tydlig avgrinsning mellan bostiderna och jordbruksmarken inforts genom att ett
5 meter brett omrade planliggs som allmin plats, park. En tydlig tomtavgrinsning i form av
exempelvis en hick avses anordnas i tomtgrans mellan bostiderna och den allminna platsen.
Bostaderna som vetter mot jordbruksmarken kommer ha uteplatser bade pa husets fram- och
baksida. Darutover har en planbestimmelse lagts om att huvudbyggnaden for dessa hus inte far
byggas nirmare 4n 3 meter fran grinsen mot allmin plats pa respektive tomt.

Inom jordbruksfastigheten 16per en traktorstig utmed hela fastighetsgransen. Dess lokalisering
innebir ett ytterligare avstind om minst 5 meter till eventuella framtida betesdjur och
godselspridning.

Inom fastigheten finns en ladugardsbyggnad som ir beldgen med ett avstaind pa 90-100 meter till
de nirmsta planerade bostiderna. Eventuell framtida histhallning med hastar 1 ladugarden
bed6éms inte innebira risk for spridning av allergener till de ndrmsta bostidderna. Inom fastigheten
finns stora arealer som mojliggor att histhagar kan placeras pa tillrackligt langt avstand for att
undvika problem med hastallergi hos 6verkinsliga personer.

Teknisk forsorjning

En vatten-, avlopps- och dagvattenutredning (VAD-utredning) dr utférd under planarbetet
(Sweco, 2018-04-00).

Vatten och aviopp

Forutsittningar

Planomradet idr idag obebyggt och saknar VA-forsorjning. I korsningen Pristvigen/Karebyvigen
finns en tryckstegringsstation som pumpar vatten fran Kungilv vidare norrut mot Kode.
Dricksvattnet mot Rishammar passerar tryckstegringsstationen men tryckstegras inte dér idag.
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Fran tryckstegringsstationen leds dricksvatten via Pristvigen forbi planomradet mot
Rishammarsomradet.

Spillvattenavledningen fran de befintliga fastigheterna 1 Rishammaromradet sker till en
sjalvfallsledning i Pristvigen vidare till en pumpstation i korsningen Pristvigen/Katebyvigen
som pumpar spillvattnet séderut. Flodesmatningar som gjorts 1 samband med VAD-utredningen
indikerar att Karebys pumpstation dr nederbordspaverkad, dvs kapaciteten 1 ledningsnitet ér
begrinsad vid nederbord.

Befintligt VA-system klarar inte ytterligare belastning. Kapaciteten i ledningar for vatten och
spillvatten samt erforderliga tryckstegrings- och pumpstationer behover forstarkas.

Planférslag

Kommunens verksamhetsomrade avses utokas till att aven omfatta detaljplaneomradet.
Forutsittningar skapas ocksa for att pa sikt kunna ansluta fastigheter norr om planomradet,
genom en utokad utbyggnad av ledningssystemet bland annat via mark planlagd som parkmark i
den nordostra delen av planomradet.

Anslutningspunkt f6r dricksvatten till planomradet foreslds forlaggas i Prastvagen, sydvist om
planomradet. Ledningsdragning inom planomradet framgar av VAD-utredningens bilaga 1:1 och
1:2. Rundmatning av dricksvatten inom planomradet ska forberedas. Tva brandposter avses
anordnas inom planomradet, varav den ena ska lokaliseras i anslutning till férskolan.

Dimensionerande dricksvattenforbrukning inklusive brandvattenuttag har beriknats till cirka 25
1/s efter exploatering. Brandvattenforsérjningen bor dimensioneras for minst 20 1/s pd grund av
att det aterfinns en forskola inom planomradet.

Denna férbrukning bedéms inte det befintliga dricksvattennitet ha kapacitet till. Ytterligare
atgirder pa ledningsnitet i form av storre ledningsdimensioner, men dven tryckstegring behéver
anordnas for att sikerhetsstilla att det finns tillrickligt tryck inom planomradet.

Foreslagna atgarder for att forsorja omradet med dricksvatten blir saledes storre
ledningsdimension in till tryckstegringsstationen i Kareby samt fram till planomradet. Utéver
detta behovs en ombyggnad av befintlig tryckstegring sa att dven Karebyomradet kan
tryckstegras.

For att spillvattenledningen ska kunna kopplas pa ledningen 1 Pristvigen kommer spillvattnet
hogst troligt behova tryckas under Krokebiacken. En pumpstation rekommenderas darfor att
placeras 1 sédra delen av planomradet. Rekommenderat skyddsavstand frin en pumpstation till
nirmaste bostad dr 50 meter. Det kommer aven att krivas en infartsvig till pumpstationen,
tillrickligt bred for att en slambil ska kunna na stationen.

Ett ”El-omride” redovisas pa plankartan dir en pumpstation for spillvatten féreslas. Hogsta
nockhojd for tekniska anlidggningar dr 4,2 meter. Pumpstationen nas antingen fran norr via
parkmark alternativt fran soder via foreslaget servitut pa befintlig tillfart 6ver backen.
Pumpstationens lige hamnar som nirmast 45 meter fran nirmaste bostad vilket innebir att
atgiarder pa pumpstationen kan komma att behovas for att forhindra olagenhet 1 form av lukt.

Moijligheterna att avleda spillvatten fran planomradet med sjalvfall har setts 6ver f6r tva
alternativ: Direkt till pumstationen i korsningen Katrebyvigen/Pristvigen eller via befintlig
ledning 1 Pristvagen. Inget av alternativen rekommenderas i utredningen eftersom marginalerna
anses for sma till pumparnas stoppniva i pumstationen och mellan ledningsdragning och
dikesbotten. Om befintlig pumpstation vid Karebygvigen/Pristviagen byggs om eller ersitts med
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en ny bor spillvattenavledning med sjalvfall fran planomradet studeras mer i detalj for att
eventuellt undvika byggnation av pumpstationen inom planomradet.

Dimensionerande spillvattenfléde har beriknats till citka 19 1/s efter exploatering. Det befintliga
spillvattennitet samt pumpstationen i korsningen Pristvigen/Karebyvigen bedoms inte ha
kapacitet till denna okning av flode. Forslag till atgirder dr att pumparna i Kareby APS
dimensioneras upp, utgiaende tyckledning fran pumpstationen dimensioneras upp samt minskning
av tillskottsvatten till befintlig pumpstation med 25%.

Avloppsnitet inom kvartersmark ska utformas med duplikatsystem med skilda ledningar f6r dag-
och drineringsvatten respektive spillvatten.

Trid vid ledningsstrak ska planteras sa att risk for framtida rotintringning i ledningar minimeras.
Vid tradplantering giller som grundregel att ett skyddsavstind pa 4 m mellan tradets rothals och
ytterkant ledning ska hallas. Avsteg frin grundregeln kan goras med annan skyddsatgird som till
exempel genom rotspirrar, efter godkidnnande frin kommunen.

Dagvatten

Forutsittningar

Marken inom planomradet utgors huvudsakligen av akermark. Krokebacken utgor recipient for
dagvatten fran planomradet. Den befintliga ytavrinningen sker ytledes eller via tickdiken anslutna
till Krokebédcken. Avrinningsomradet omfattas av planomradet, skogshéjden 6ster om
planomradet samt eventuellt 3-4 villatomter norr om planomradet.

I Kungilvs kommuns dagvattenplan, antagen av kommunfullmiktige 2017, framgar kommunens
krav gillande f6rdr6jning och rening av dagvatten. Vid dimensionering av dagvattensystem och
tordrojningsvolymer ska aterkomsttider, klimatfaktorer och berikningsmetoder alltid f6lja senaste
publikationen fran branchorganisationen Svenskt vatten, vilken under utredningen ar P110.

Enligt angivelser fran Kungilvs kommun klassas planerad exploatering som medelbelastad yta.
Krokebicken har i samrad med Kungilvs kommun bedémts vara en kanslig recipient.
Reningsbehovet for dagvatten inom planomradet har dirmed bedémts inom kategorin enklare
rening vilket innebar krav pa rening genom avskiljning av partiklar.

Krav pa f6rdréjning ska foretridesvis stallas utifrain nedstroms system och mottagande recipients
kanslighet. For planomradet har det i samrad med Kungilvs kommun bedémts rimligt att
tordréja dagvatten upp till den dimensionerande aterkomsttiden 20 ar med ett maximalt
utloppsfléde likt dagens naturmarksavrinning for samma aterkomsttid. Valt f6rdréjningskrav
skiljer sig fran Kungilvs kommuns generella f6rdréjningskrav om 10 ars aterkomsttid med ett
utloppsfléde pa 15 1/s, ha, vilket medfor att en storre mingd vatten kommer fordrojas innan
utslapp till Krokebicken.

Betriffande markoversvimningar och risk for skador pa byggnader rekommenderas ett
minimikrav om 100 ars aterkomsttid. Berakningar pa befintligt fléde for aterkomsttiderna 20 och
100 ar visar fléden pa 50 respektive 84 liter per sekund.

Den 6kade andelen hirdgjorda ytor medfor att det befintliga dagvattenflédet som motsvarar
naturmatksavrinning pa 50 1/s for ett regn med 20-drs aterkomsttid och 120 minuters
varaktighet, okar till 840 1/s efter exploatering for ett regn med 20-ars dterkomsttid och 25
minuters varaktighet.
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De platser som enligt befintlig skyfallskartering 16per hogst risk f6r Oversvimning ar:
e TFastigheterna lingst séder- och visterut mot Krokebicken
e Ny pumpstation inom omradet

Efter exploatering av planomradet, fére rening i foreslagna dagvattenreningsanlaggningar,
overstiger endast arsmedelhalten av fosfor och koppar Kungilv kommuns riktvirden for
dagvattenutslapp.

Planférslag
En utbyggnad enligt planférslaget innebir en 6kad hardgérandegrad inom planomradet som leder
till ett snabbare ytavrinningsférlopp med 6kade fléden och féroreningar i dagvattnet. Foreslaget

system for dagvattenhantering syftar till att f6rdréja och rena dagvattnet lokalt innan utslapp till
Krokebacken.

For att inte planomradet skall paverka Krokebacken eller dikningsforetaget nedstroms foreslas att
dagvattnet fordrojs till befintlig niva vid ett 20-arsregn. Detta leder till att cirka 1800 m’ behéver
tordréjas inom planomradet. For att astadkomma denna volym féreslas 6ppna
dagvattenlosningar i form av:

e Avskirande diken i den 6stra och vastra kanten av planomradet

e Fordrojning inom kvarteret

e Biofilter lings med huvudgatan

e Torr damm i planomridets sydvistra horn

e Underjordisk fordrojning f6r de friliggande tomterna

e Underjordiska magasin och biofilter f6r parkerings- och vagdagvatten (forskolan)

Foreslagna dagvattenlosningar framgar av bilaga 2 till VAD-utredningen. Plats f6r diken, torr
damm och biofilter har avsatts inom allmin plats i plankartan. I dagvattenutredningen framgar
tankt férdelning av flédena till de olika dagvattenlésningarna inom omradet.

Fordréjningsanliggningen i sydvistra delen av planomradet féreslas att utformas som en 6ppen
anliggning. Oppna férdrojningsanliggningar kan utformas pa manga sitt dir forutsittningarna pa
radande plats far styra utformningen. Anldggningen kan fungera som en multifunktionell yta dér
rekreation och lek kan ske vid torra viderférhallanden. Vid nederbérd fylls anldggningen och vid
avtagande nederbord téms den. Férdrojningsanligeningen planlidggs som allmin plats, park och
ges en utformningsbestimmelse, damm; — torrdamm f6r hantering av dagvatten.

De avskirande dikena 1 6ster och vister planliggs som allmin plats, park och ges en
utformningsbestimmelse, dike; — dike for dagvattenhantering. Dikenas funktion ar rening och
tordréjning varfér botten ska tickas med vixtlighet och innehalla nagon slags flédesreglering,
exempelvis dimmande sektioner.

g DKE

| W
BEF. HUS BEF. HUSTOMT | FORSKOLETOMT
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Sektioner som visar det avskdrande diket i dster mellan utmed befintliga villatomter och forskolan samt mellan
befintliga villatomter och tillkommande villatomter.

I sk biofilter, dvs nedsankta vaxtbaddar, utmed bygatan ska dagvatten frin vig och parkeringsytor
tordréjas och renas. Biofiltren forldggs inom allmin plats, gata.

Inom kvartersmark ska f6rdréjning och rening av dagvatten ske inom gard 1, 3-6, inom
forskoletomten samt villorna 1 norr. Férdréjningen inom gardarna kan ske i en 6ppen yta eller
som i underjordiska makadammagasin. Gardarna far inte bli instingda utan maste utformas sa att
sjalvtall finns till anslutande gator. For villorna och forskolan féreslas underjordiska
makadammagasin.

Foljande information har inforts pa plankartan:
e Principer for hojdsittning enligt dagvattenutredningens bilaga 6 ska f6ljas.
e Hojdsittningen ska mojliggora att allt ytvatten kan avledas ytligt.
e Dagvatten ska f6rdrojas inom kvartersmark for forskola/véird samt bostdder pa gard 1, 3-
6 samt villorna i norr.
e Maximalt utloppsfléde fran planomradet ska motsvara befintlig naturmarksavrinning vid
20 ars aterkomsttid.

Foreslaget system inom planomradet bygger pa att drineringsvatten kan anslutas med sjélvfall till
dagvattenservis. En planbestimmelse om att byggnader inte far utféras med kallare har inforts.

Berikning av féroreningsbelastning med planerad markanvindning visar ett reningsbehov for
fosfor och koppar 1 forhallande till de riktvirden Kungilvs kommun foreslagit f6r ny bebyggelse.
Reningseffekten av fosfor och koppar 1 de féreslagna reningsanliaggningarna ér sa pass hog att
arsmedelhalterna forvintas understiga riktvirdena efter rening. Foreslagen dagvattenlésning
innebdr att huvudgatan med tillhérande GC vig och parkeringar, vilka utgor en stor killa f6r
féroreningarna i dagvattnet, renas via biofilter. Vidare utgoér dagvattenarsmedelflodet fran
planomridet med planerad exploatering endast ca 3% av uppskattad medelvattenforing i
Krokebicken. Den samlade bedémningen ir att dagvattenutslipp med foreslagen
dagvattenhantering kommer ha liten miljomassig paverkan pa Krokebicken.

Risk f6r 6versvimning inom omradet kan uppsta bade 1 samband med hoga nivéer i
Krokebicken, vid skyfall eller en kombination av de bada féreteelserna. En utredning kring
oversvamningssituationen vid hoga floden i Krokebdcken samt intill planerad bebyggelse och pa
vig- och markytor vid skyfall har utforts, som bilaga 5 till VAD-utredningen. Har har
hogvattennivaer med 100- och 200-drs aterkomsttid studerats utifran data fran SMHI och
Trafikverket.
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I sydvistra hornet och fram till tomtgrins for husen narmst Krokebicken, ses viss 6versvimning
vid modellering av ett 200-arsfléde i Krokebicken. Nivan vid detta flode (Krokebacken) varierar
fran +22,8 m vid 6stra planomradesgrinsen till +21,8 m vid vistra. For att inte orsaka
oversvimning fran Krokebicken pa tomtmark foreslas en diskret h6jning av marken vid
grundliggning jamfort med befintliga marknivaer. Forslag till hojdsittningen for
detaljplaneomradet medfor att all tomtmark forlaggs hogre dn dessa nivier. En planbestimmelse
om féreskriven ligsta héjd over angivet nollplan for tomterna nirmast Krokebacken har inforts
pa plankartan. For pumpstationen 1 planomradets sydvastra hérn har en féreskriven hojd pa
fardigt golv om +21,6 inforts som planbestimmelse. For forskolan har en bestimmelse inforts,
b4 - Byggnad ska utforas sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivan +22.7 6ver
nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion.

Det foreligger ingen anledning att ange sirskilda nivaer for hojdsittningen av vigen med
anledning av dimningseffekter vid héga floden vid halvtrumman 6ver biacken vid infarten till
omradet. En kontrollberakning av ett klimatjusterat momentant 200-arsfléde beriknat enligt
Trafikverkets riktlinjer (ett mycket hogt fléde vilket far anses vara ett virsta scenario som bor
utredas for denna typ utredning) visar att nivaerna inte stiger sa hogt att de orsakar skadlig
dimning f6r uppstroms liggande bebyggelse.

Planomradet har en hog exploateringsgrad och sma tomter varfor foljande riktlinjer for
hojdsittning kring byggnader ges i VAD-utredningen: Byggnader ska ha en sockelvisning om
minst 0,2 meter och tomtmarken ska ha en lutning om minst 1:50 (2%) mot narliggande gata.
Drineringsvatten ska avledas via dagvattensystem varvid dimningsnivaer ska beaktas.

Foljande planbestimmelse har inforts pa plankartan: Lagsta hojd pa firdigt golv ska vara minst
0,2 meter Over omgivande gatas markniva.

Aven vid skyfall 4r det viktigt att hojdsittningsprinciperna foljs si att marken alltid lutar bort fran
byggnaden samt att gatan ligger pa en ligre niva dn byggnaden. Detta for att gatunidtet ska kunna
fungera som sekundira avrinningsvigar sa att skyfallet kan avledas pa ett kontrollerat sitt dit det
gor minst skada. I framtagna principer for hojdsittning av omradet rekommenderas en ling-
slutning pa minst 1% pa Bygatan. For att vattnet jamt skall belasta de foreslagna biofilterna
toreslas en tvirfallslutning pa ca 2 % pa hela Bygatan. Detta kommer dven for att minska risken
for staende vatten vid sittningar. D4 tvirfallet dr storre dn lingslutningen kommer hojdséttningen
ge en jamn avvattning till biofilter samt en god gestaltning dir gatan upplevs som plan. Tvirfallet
pa gangytor ska med hansyn till tillginglighet inte vara mer 4n 2 %. Pa tvirgatorna i sydostlig
riktning féreslas mindre hojdryggar for att fa tillrackligt med fall pa gatorna i lingsled.

Under rubriken Geotekniska forballanden ovan framgar att en lingslutning pa bygatan om 1 %
innebir att marknivan inom en stor del av omradet behéver héjas med ca 1,5 meter. Med
varierade lingslutningar ner till som lagst 0,6 % skulle man klara avvattningen enligt samma
hojdsittningsprinciper som ovan. Markens slutliga héjdsittning avgors forst vid
detaljprojekteringen av omradet. Da kommer en mer detaljerad héjdsittning utforas. I det skedet
kan lutningar optimeras med hinsyn till tillganglighet, avvattning, upplevelsevirden och
massbalans. Hojdsattningsprincipens hojdryggar och laglinjer ar en viktig grund for fortsatt
hojdsittningsarbete.

Varme

For att minska energiférbrukningen och samtidigt tillmétesga en vixande befolkning sa
uppmuntrar Kungilvs kommun till att satsa pa ett resurssnalt och energieffektivt byggande.
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Uppfors energieffektiv byggnad med bittre energiprestanda dn vad som foreskrivs i BBR tillats
utover hogsta angivna byggnadsyta; byggnadsyta som tillkommer f6r den del av yttervigg som
overstiger 300 mm.

Det finns inte fjarrvirme i Kareby och kommunen har idag inga planer pa att bygga ut nagot
fjarrvirmenat i omradet. Byggnaderna foreslas darfér virmas upp med franluftsvarmevaxlare for
vattenburen golvviarme pa bottenplan samt badrum pa 6vre plan. I 6vriga rum installeras
vattenburna radiatorer.

El

Eldistributér inom omradet ar Kungilvs energi. Elledning finns utbyged till planomradet. En ny
transformatorstation planeras i den norra delen av planomradet (beteckningen E pé plankartan).
Hogsta nockhdjd for tekniska anlidggningar édr 4,2 meter. Skyddsavstindet mellan bostidder
behéver klara 0,2 mikrotesla. Magnetfalt fran transformatorstationer varierar beroende pa
stationens storlek. Transformatorstationens placering ar ca 15 meter fran nirmaste
fastighetsgrins for bostider och 6ver 20 meter till nirmsta illustrerade bostadshus.

Tele

Skanova AB har ett kabelstrak som ber6rs nir lokalgatan ska anlaggas, kablarna innehéller bly och
fordrar darfor speciell hantering. Kablarna ska antingen skyddas vid utbyggnad alternativt flyttas.
Exploatéren samrader med Skanova infor utbyggnad.

Avfall och posthantering

Gatorna ska utformas for sikra avfallstransporter och utformas sa att framkomlighet och
karltémning ar mojlig enligt kommunens avfallsforeskrifter.

Gemensamma miljohus har placerats ut inom omradet. Malséittningen ér att hushallen inom
omradet inte ska ha sina egna avfallskirl, utan att allt avfall slings i miljdhusen. Avstandet fran
bostidernas entréer till miljchusen behover studeras vidare.

Integrerat i miljohusen foreslas postfack till bostdderna. Det skulle férenkla posthanteringen
inom omradet och samtidigt bidra till méten inom omradet. Det ar lantbrevbirare i omradet.
Exempel pi sadan posthantering finns i Kode.

Det ir fastighetsdgaren som ansvarar for att det lokala systemet for avfallshantering fungerar
gentemot kommunens insamlingssystem och att det finns tillrickliga avfallsutrymmen f6r bade
verksamheter och bostader.

Nirmsta beligna kretsloppsstation finns idag 1 anslutning till butiken i Kareby.

Raddningstjansten

Insatstiden fran Kungilvs brandstation ar ca 10 minuter. Planomradet ska forses med
brandvattenférsorjning enligt svenskt vatten VAV P83. Brandposter ska finnas inom omradet i
anslutning till eventuella serviceanldggningar, skolor och dylikt.

Framkomlighet f6r brandfordon skall vara god. Brandfordon behéver kunna ta sig fram pa
vigar/gc-vigar med en minsta korbredd pa 3 meter och marken bor klara av 23 tons belastning.
Brandfordon ska ha hogst 50 meter till alla byggnader dir insats kan beh6va goras.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Vid utarbetande av denna detaljplan har en limplighetsprévning utforts enligt 2 kap. plan- och
bygglagen samt en avvigning enligt 3 och 4 kap. miljébalken. Vidare har detaljplanen prévats mot
kommunens 6versiktsplan i enlighet med 5 § férordningen om hushallning med mark och
vattenomraden mm och dirvid befunnits férenlig med OP.

Inga riksintressen eller andra omraden med sirskilda naturintressen berors.

Kommunen bedémer att redovisad anvandning kan anses vara den ur allmin synpunkt mest
limpliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov. Foljderna av planens
genomforande ska dock alltid redovisas enligt PBL. Nedan foljer dirfoér en kort sammanstillning
av planens bedémda konsekvenser:

Stadsbild
Detaljplanen innebir att ett titortsnira omrade med akermark tas i ansprak f6r ny bebyggelse.
Sambhillet vixer da exploateringen genomférs och kompletterar befintlig bostadsbebyggelse.

Kulturmiljo
Linsstyrelsen har efter utford arkeologisk utredning konstaterat att inga fornlimningar finns
inom planomradet.

Befintliga stenmurar i1 dgogrinser till omgivande fastigheter bedoms kunna ligga kvar 1 befintligt
skick.

Naturmiljo

Befintlig odlingsmark tas i ansprik f6r bebyggelse. Midngden odlingsbar mark i denna del av
kommunen minskar marginellt. Befintliga naturvirden paverkas marginellt da en ny gata leds 6ver
Krokebicken.

Trafikbuller
Gallande riktlinjer avseende trafikbuller klaras. Inga avsteg tillimpas.

Luft och vatten

Komplettering av nya bostdder i ett tidigare glest bebyggt omrade innebar lokalt 6kad trafik.
Omfattningen av trafik6kningen ér dock relativt begrinsad. Vil lokaliserade hallplatser skapar
forutsittningar for kollektivtrafikresande.

Dagvatten tas om hand lokalt genom f6rdr6jning och natutlig rening innan avrinning till
recepient.

Nollalternativ
Ett nollalternativ innebir att inga av de i detaljplanen redovisade férslagen genomférs.
Odlingsmarken behalls dd inga nya bostidder uppfors.
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Sociala konsekvenser

I detaljplanen féreslas ny bebyggelse i anslutning till Kareby centrala delar. Detta ger battre
forutsittningar for servicen i Kareby att stirka sin roll 1 samhaillet. Skolan och forskolan kommer
med utokat barnantal, ytterligare att forstarka sin roll 1 Kareby.

Forslagets tita och blandade byggelse tillsammans med skola, férskola, dagligvaruhandel och
busshaéllplats inom omradet ger forutsittningar for ett vil fungerande vardagsliv utan
biltransporter. Idrottsplatsen mitt i samhallet 4r en viktig motesplats f6r bade vuxna och unga.

Da utbyggnaden utgdrs av sméahusbebyggelse kommer den att rikta sig till en begransad, relativt
homogen socioekonomisk grupp. Tillsammans med den befintliga, ofta nagot aldre bebyggelsen
kan dock omradet som helhet antas bli mer anpassat till olika befolkningsgruppers moijligheter
och 6nskemil om boende.

Planforslaget redovisar méjlighet att uppfora tva gemensamma kvarterslokaler f6r méten och
samkvam.

Nirheten till en omvixlande natur ger forutsittningar for ett rikt liv i omradet.

Jamstalldhet

Kvinnor och min har statistiskt sett olika levnadsmonster och olika livsférhallanden och
villkoren som styr vardagen grundldggs bl a 1 hur den fysiska miljén anvinds och utformas.
Kvinnors inkomstnivd och ekonomiska resurser dr ofta ligre 4n méns. Resmonstren ser olika ut,
main reser mer med bil och kvinnor oftare med kollektiva trafikmedel. Kvinnor tar ett storre
ansvar f6r hem och familj.

Positiva aspekter pa planen ir att relativt god kollektivtrafik underlittar vardagsresor till arbete
och till kommunal och kommersiell service. Negativa aspekter pa planen dr att den ger en miljo
utan blandade funktioner och dirfor forutsitter resor samt ocksa att den inte ar anpassad till alla

befolkningsgruppers méjligheter och 6nskemal om boende.

Barnperspektiv

Barnens vardagsmilj6 priglas av bostadens niromrade. Planférslaget ger kvaliteter i form av goda
forutsittningar for utomhuslek i varierad milj6 utanfor den egna bostaden, men en renodlad
bostadsmilj6 och en relativt homogen social miljé dr begrinsande f6r barn och ungdomars
identitet och forstaelse for samhaillet. Planomradets relativt goda kommunikationer 6verbrygger
barnens barridrer och underlittar sociala sammanhang.

Ging- och cykelbanor finns till skola och fritidsanlidggningar i Kareby. Busshallplatser nira
bostadsomridet och tita bussforbindelser ger barn och ungdomar rorlighet i samhillet.

Genom fler invanare 1 Kareby kan kollektivtrafiken ges storre resandeunderlag. Med fler barn 1
omradet kan dven idrottsforeningen fortsitta att utvecklas.

Bygata och bostadsgator i omridet utformas pa ett sadant sitt att det ska vara tryggt for barn att
leka i omradet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Se ovan under stycket Handldggning. Den preliminira utbygenadsplanen ir att byggstarta under
forsta kvartalet 2019 och darefter etappvis bygga ut omradet sa att det ar fardigbyggt under 2023.

Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomforandetid pa minst fem ar och
hogst femton ar. Vald genomforandetid ger skalig tid f6r utbyggnad av planomridet. Inom
genomforandetiden har fastighetsigare garanterad ritt att efter ansokan om bygglov fa bygea i
enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsidgaren ej lingre garanterad
byggritt. Detaljplanen fortsitter att gélla dven efter genomforandetidens utgang men kan da
littare dndras om ett sadant behov uppkommer.

Detaljplanens genomférandetid ar tio ar fran den dag planen vinner laga kraft. Darefter fortsitter
planen att gilla sa linge kommunen inte dndrar eller upphiver planen.

Huvudmannaskap och ansvar for anlaggningar
Allman platsmark

Kommunen ar inte huvudman for allmanna platser. Istallet skapas en gemensamhetsanliggning
tor de allminna platserna som kommer att forvaltas av en samfallighetsférening som 1 sin tur ar
huvudman foér dessa.

Huvudmannaskapet innebir ett formellt ansvar for iordningstallande, drift och underhall av mark
och anlaggningar inom allmin platsmark. Med huvudmannaskapet har samfillighetsf6reningen en
rittighet, men dven en skyldighet att ianspraktaga allmin platsmark.

De skil som ligger till grund for enskilt huvudmannaskap dr att Kungilvs kommun inte ar
huvudman f6r gator och naturomraden 1 orten Kareby. Med undantag av de statliga vagarna
forvaltas samtliga vigar och andra allmédnna platser i niromradet av enskilda eller av
samfillighetsféreningar. Enskilt huvudmannaskap f6r allmédnna platser 1 omradet f6ljer ortens sed
vilket ocksa bidrar till enhetlighet till angrinsande omraden.

Inom enskild kvartersmark svarar respektive fastighetsdgare f6r iordningstallande och skotsel.
Trafikverket dr vighallare for vig 626 (Pristvigen).

Kvartersmark

Inom bostadskvarteren ska gemensamma gardsytor for bl. a. lek, dagvatten- och avfallshantering
utgoras av en stor gemensamhetsanliggning som forvaltas av samma samfillighetsférening som
forvaltar den allminna platsmarken.

Inom kvartersmark med dandamal ”SD” svarar blivande verksamhetsutovare och fastighetsigare
for utbyggnaden.

40



Planbeskrivning - Antagandehandling 2018-05-14, reviderad 2018-09-20

Inom &vrig kvartersmark svarar exploatdren och/eller annan fastighetsdgare f6r utbyggnad och
forvaltning av anlidggningar sisom hus, forgardsmark, parkering och gator. T.ex. ska dgarna till de
fastigheterna som ska ha sin parkering pa gemensamhetsanlaggningen inom kvartersmarken i den
centrala bygatan ansvara for framtida drift och underhéll av de gemensamma ytorna som med
fordel kan skétas av samma entreprendr som aven tar hand om driften av de angrinsande ytorna
1 den stora gemensamhetsanliggningen.

Tekniska anlaggningar

Kungilv Energi ansvarar f6r utbyggnad, underhall och skétsel av blivande elnit inkl.
transformatorstation (E1) inom omradet. Detta ska ske efter samrad och i samarbete med
exploatorens utbyggnad av omradet.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av VA- och dagvattensystemet inkl brandposter inom
detaljplancomridet enligt beskrivning under stycket Teknisk forsérjning ovan och ska, efter
godkind slutbesiktning av kommunen, 6verlata dessa anliggningar till kommunen. Exploatoren

tar pa sig att genom separat avtal med kommunen folja kommunens tilligg till VA-policyn
”Alternativ utbyggnadsmodell f6r VA”, KS 2013/1902-32.

Eftersom kommunens verksamhetsomrade f6r VA och dagvatten utkas med
detaljplaneomradets omfattning ansvarar kommunen efter ovan nimnd Overlatelse for framtida
drift och underhall av VA-systemet inkl. brandposter inom omradet. Grinsdragningen mellan
kommunens och den blivande samfillighetens ansvar gillande bl.a. dagvattenhanteringen framgar
av det ovan nimnda separata avtalet. Samma gransdragning ska darfor ligga till grund 1
lantmateriforrattningen for bildande av den stora gemensamhetsanliggningen. Kommunen
ansvarar ocksa for utbyggnad samt framtida drift och underhall av kapacitetshéjande atgirder pa
spill- och firskvattenledningar utanfér planomradet.

Det finns inget fjarrvirmenat att ansluta omradet till varfér exploatoren ansvarar for utbyggnad
av moderna uppvirmningsanliggningar som de enskilda fastighetsigarna, var for sig eller
gemensamt beroende pa 16sning, ansvarar for gillande framtida drift och underhall.

I Kareby finns ett utbyggt lokalt fibernit som de blivande hushallen méijligtvis kan kopplas till.
For eventuell utbyggnad av nitet inom planomradet svarar nitdgaren i samarbete med
exploatéren. Om en annan extern fiberleverantor har ledningar i niromradet tas dven kontakt
med denne for samordning av eventuell utbyggnad av fibernit.

Avfallshanteringen inom omradet ansvarar kommunen genom upphandlad entreprendr for.
Exploatoren ansvarar dock f6r utbyggnad av gemensamma 16sningar om sadana krévs.

Avtal och 6verenskommelser

Inf6r detaljplaneprocessens borjan tecknades ett samverkansavtal mellan kommunen och
exploatéren som reglerar hur planarbetet ska genomfoéras.

Innan kommunfullmiktige antar detaljplanen, ska exploateringsavtal triffas mellan kommunen
och exploatoren. Exploateringsavtalet reglerar bl. a. skoltomtens markéverlitelse till kommunen,
att exploatoren ansvarar for att bygga ut bade VA- och dagvattensystemet enligt kommunens
ovan nimnda anvisningar, att exploatéren ansvarar for och bekostar utbyggnaden av hela
planomradets allminna platser samt tar pa sig samordningsansvar for utbyggnaden av 6vriga
tekniska anlidggningar inom bade kvarters- och allmin platsmark samt 6vriga ersittningar. Det
forutsitts att atgiarder berérande kommunaltekniska anliggningar féranledda av projektet

41



Planbeskrivning - Antagandehandling 2018-05-14, reviderad 2018-09-20

bekostas helt eller delvis av exploatéren. Fler fortydliganden av avtalets innebord dterfinns 1
avsnittet Ekonomiska konsekvenser.

Vid behov ska ett medfinanseringsavtal mellan Kommunen och Trafikverket vara tecknat innan
antagandet av detaljplanen avseende genomférande och kostnadsférdelning av atgirder som r6r
det statliga viagnatet.

Innan kommunfullmiktige antar detaljplanen ska dven ett separat avtal vara tecknat parterna
emellan som féljer de regler 1 kommunens tilldgg till VA-policyn ”Alternativ utbyggnadsmodell
for VA”, KS 2013/1902-32.

Ut6ver ovanstiende avtal krivs ett antal Gverenskommelser/avtal for att fastighetsbilda sa att
detaljplanen kan genomfoéras.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Exploatoren/Fastighetsigaren soker bygglov hos Miljé- och bygenadsnimnden i Kungilvs

kommun.

Ansokan om fastighetsbildning, anliggningsforrittning m.m. soks av
exploatoren/fastighetsigaren hos det statliga Lantmiteriet med site i Géteborg.

Eventuella tillstand f6r trumman 6ver Krokebicken och 6vriga tillstand f6r paverkan pa
naturmiljoén inhdmtas av exploatoren.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Markagare

Fastigheten Rishammar 2:2 dgs av exploatoren.

I s6dra delen av planomradet berors fastigheten Grokareby 3:5 vilken ags av Kungilvs kommun.
Samtliga Ovriga fastigheter som angrinsar till planomradet dgs av kommunen eller dr i privat dgo.
Utover ovanstiaende fastigheter berors ocksa marksamfilligheterna Rishammar S:10 och
Grokareby S:16 direkt av planen.

For samtliga fastighetsdgare hinvisas till planen hérande fastighetsforteckning.

Erforderlig fastighetsbildning

Fastighetsbildning skall ske 1 enlighet med detaljplanen. Bygglov och erforderlig
fastighetsbildning, sasom avstyckning och fastighetsreglering f6r berord(a) fastighet(er), 1 enlighet
med detaljplan kan vid noggrann samordning mellan berorda parter med fordel genomféras
parallellt.

For samtliga nya byggritter finns mojligheter att bilda egna fastigheter. Detta sker genom
avstyckning frin stamfastigheten Rishammar 2:2. Om ett eller flera hus ska dgas av en
bostadsrittsforening bor samtliga byggnader med tillhérande anliggningar rymmas inom en och
samma fastighet.

Kvartersmarken med dndamal ”SD” styckas av fran stamfastigheten for att bilda egen
fastighet.
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I delar av planomradet dr enstaka fastighetsgrinser osikra och haller pa att fastighetsbestimmas
av Lantmiteriet efter ansokan av exploatoren.

I samband med erforderliga fastighetsbildningsatgirder bor de ovan nimnda gamla
marksamfilligheter inom planomradet som uppenbarligen har férlorat sitt syfte upphivas
eftersom de hamnar pé allmin platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Gemensamhetsanlaggningar

For samtliga allmanna platser med enskilt huvudmannaskap bildas en stor
gemensamhetsanliggning. Samtliga blivande fastigheter, bade bostider och skola/vard, ska bli
deldgare i gemensamhetsanliggningen. Hur manga andelar respektive fastighet ska dga bestims
utifran varje fastighets behov 1 kommande anlidggningsforrittning som exploatéren anséker om
hos det statliga Lantmaiteriet. En samfillighetsférening, som bildas genom lantmaiteriférrittning,
ska forvalta denna och nedanstiende gemensamhetsanldggning.

Aven de gemensamma ytorna utgérande kvartersmark inom bostadskvarteren for bl.a. lek,
gemensamma gardsytor, dagvatten- och avfallshantering ska dgas gemensamt varfér det inréttas
en stor gemensamhetsanliggning som ska férvaltas av samma samfillighetsférening som den for
de allminna platserna. Deldgande fastigheterna féreslas vara samtliga bostadsfastigheter férutom
smahustfastigheterna i den norra delen av planomridet som anses ha tillrickligt stora egna ytor f6r
att uppna samma syfte.

I det fall delar av kvartersmarken och/eller ndgra tekniska anldggningar enbart upplits for ett
fatal fastigheter, exempelvis dagvattenhanteringen inom g-omrade utmed baksidan av
smahustomterna lingst i norr, ska det bildas sirskilda gemensamhetsanliggningar. Aven
parkeringsplatserna inom kvartersmarken i den centrala bygatan ska bli en separat
gemensamhetsanlidggning som ska dgas och forvaltas av de fastigheter som avses 16sa sitt
parkeringsbehov utanfor den egna fastigheten. I samband med 6vrig fastighetsbildning for
berorda fastigheter bor ocksa en samfillighetsférening bildas for forvaltningen av
parkeringsanliggningen. Féreningen kan sedan upplata specifika platser ét sina deldgare s att
platserna hamnar i omedelbar nirhet till respektive deligande fastighet.

Ledningsratt

For samtliga tekniska anlidggningar som ska dgas och férvaltas av kommunen, Kungilv Energi
eller annan part ska ledningsritt eller annan typ av rittighet skapas sa att framtida drift och
underhall av anlidggningarna blir tryggad. Detta giller bl.a. firsk- och spillvattenledningar inkl.
pumpstation och tillfartsvig, dagvattensystemet inkl fordréjningsmagasinet samt elledningar inkl.
transformatorstation.

Tva u-omraden inrittas pa kvartersmark intill den norra gemensamhetslokalen samt i planens
nordostra del f6r att mojligedra eventuell framtida VA-forsorjning f6r fastigheterna norr om
planomradet sisom Rishammar 1:2 och Rishammar 4:1. De ber6rda fastigheterna skulle kunna
anvinda sig av den befintliga grusvigens gemensamt dgda omrade for att inritta en gemensam
VA-l6sning som ansluts till det kommunala VA-systemet i berort u-omrade i detaljplanens
plangrins som ju samtidigt utgér VA-verksamhetsomradets yttre grins.

Servitut

I de fall ledningar och/eller tllfarter som ska dgas privat av enskilda fastighetsigare belastar
nigon annan fastighet ska avtals- eller officialservitut tecknas/inrittas i samband med
avstyckning.
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Nigra befintliga avtals- och officialservitut belastar planomradets fastighet Rishammar 2:2. Vissa
av dessa ligger utanfoér planomradet och kan siledes fortsatta att galla, ett avtalsservitut till
torman f6r Radhuset 10 saknar betydelse da vattenledningen inte brukas lingre och kan saledes
upphivas genom t.ex. 6verenskommelse parterna emellan.

Ett officialservitut for spill- och firskvattenledningar med aktnr 1482-89/37.1 till férman for
Rishammar 1:10 ligger inom planomradets nordéstra del. Ett avtalsservitut som ger fastigheten
Rishammar 5:18 ritt att nyttja samma spillvattenledning finns tecknat mellan Rishammar 1:10 och
Rishammar 5:18. Samtliga ledningar féreslas vara kvar i privat 4go och samma lige varfor ett u-
omrade lagts ut 1 aktuell del av planomradet. I samband med forsiljning av de tva tillkommande
smahusfastigheterna vars sydostra delar belastas av ledningarna atar sig exploatéren att upplysa
koparna om ledningarna fOr att trygga dess bestand.

Ett alternativ f6r Rishammar 1:10 och Rishammar 5:18 skulle kunna vara att inritta en ny
torbindelsepunkt till det kommande kommunala VA-systemet i fastighetens vistra grins mot
allmin platsmark vilket skulle innebir att ledningarna belastande de tva tillkommande
fastigheterna kan skrotas och servitutet upphavs.

Ekonomiska fragor
Detaljplaneekonomi

Mellan kommunen och exploatoren finns ett tecknat samverkansavtal som reglerar planarbetets
genomforande. Slutligen kommer detta att regleras i kommande exploateringsavtal mellan
samma parter. Eftersom exploatoren star for samtliga kostnader f6r detaljplanearbetet ska
plantaxa i samband med bygglovsprévningen inte tas ut.

Ekonomiska konsekvenser

Inom planomridet skapas nya bygeritter for bostidder och skola/vard som exploatoren far
intdkter for vid forsiljning av de nybyggda husen samt skoltomten.

Eftersom samtliga allmidnna platser ska anordnas och bekostas av exploatéren och dgas samt
forvaltas av en samfillighetsférening kommer kommunen ej drabbas av varken anliaggnings- eller
driftkostnader for dessa. Exploatoren och/eller annan fastighetsigare stir for kostnader inom sin
fastighet utlagd som kvartersmark.

Kommunen fir en kostnad for en képeskilling pa 2 000 000 kr £6r f6rvary av kvartersmarken
med dndamal ”SD”.

Vidare stir exploatoren for samtliga kostnader f6r detaljplanearbetet, kostnader forknippade med
bygglovsprocessen, erforderlig fastighetsbildning (fastighetsbestimningen, bildande av samtliga
gemensamhetsanliaggningar, avstyckning av samtliga byggritter, bildande av servitut och
ledningsritt f6r kommunens VA- och dagvattenledningar, eventuella upphivanden av befintliga
marksamfilligheter, reglering av kommunens mark vid infarten), utbyggnaden av VA- och
dagvattensystemet, anslutningsavgifter for el och en rad andra atgirder som framgar i kommande
exploateringsavtal med kommunen, se ovan.

Kostnader for atgirder i det statliga vignitet bekostas av Trafikverket, kommunen och/eller
exploatoren i enlighet med kommande medfinansierings- och exploateringsavtal. Framtida
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driftkostnader bekostas av vighallaren, d.v.s. Trafikverket. En kostnad som exploatoren star for
ar t.ex. gc-passagen over Pristvagen som kopplar thop det nya omradet med sédra delen av
Kareby pa ett trafiksikert satt.

Kostnader f6r framtida drift- och underhall av farsk-, spill- och dagvattensystemet tas av VA-
kollektivet som de blivande hushallen naturligtvis ocksa kommer att inga i. Kostnaden for
kommunen f6r utbygenad samt framtida drift och underhall av kapacitetshéjande atgarder pa
VA-ledningar fram till planomradet beriknas hamna mellan 7 000 000 kr — 11 000 000 kr.

Kostnader for utbyggnad, framtida drift- och underhall och f6r att inratta ledningsritt gillande
elnitet tas av Kungilvs Energi, bl.a. genom finansiering av anslutningsavgift vid inkoppling av
och forsiljning av el till omradets blivande hushall.

De blivande dgarna av de nya fastigheterna inom planomradet kommer att anslutas till nybildade
gemensamhetsanlidggningar och dirigenom svara for framtida drift av allmin platsmark och
eventuella andra gemensamhetsanliggningar.

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

Se vilka utredningar som utférts 1 inledningen av denna planbeskrivning under avsnitt
Information.

Exploatoren och/eller fastighetsigare till skoltomten ansvarar for att ta fram eventuellt
tillkommande tekniska utredningar for att genomfora detaljplanen.

Infrastruktur

Eftersom planomradet dr en obebyggd aker krivs varken flytt eller rivning av ndgra storre
ledningar eller byggnader. Under respektive stycke under avsnitt Teknisk férsérjning framgir hur
den erforderliga tekniska infrastrukturen ska byggas ut for planomridets bostadsbyggnation.

PLANPROCESSEN

Forslag till detaljplan upprittas genom ett utokat férfarande enligt PBL 2010:900.
Ett utokat forfarande tillimpas for att forslaget till exploatering ar av betydande intresse for
allmanheten.

Samrad och granskning av planforslaget har tidigare hallits och synpunkter sammanstillts och

besvarats. Efter granskningstiden antas planforslaget av Kommunfullmiktige. Denna detaljplan
antas under fjirde kvartalet 2018.

Utokat forfarande
Samrade- ) Gransknings-
redogdrelse (R BEEAE utidtande Antegends

En illustration av de olika stegen i ett utokat planfirfarande. Pilen visar var i processen planforslaget ar.

Kung@relse Samrad
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Fran kommunen har foljande tjansteméin medverkat i projektet: Viktor Zettergren, Plan,
Christoffer Bjarneberg, Mark och exploatering. Pernilla Olofsson har deltagit som kommunens
konsult fram till granskningsskedet, direfter har Kenneth Fondén fran Tyréns AB haft den
rollen. I samarbete med kommunens planavdelning har Exark Arkitekter AB genom Hans
Jonsson anlitats fOr att ta fram detaljplanens samradshandlingar. Norconsult AB genom Karin
Jern har tagit fram granskning- och antagandehandlingar. Planbeskrivningens
genomforandeavsnitt har upprittats av exploatoéren genom Denis Nahring, Nahring Fastigheter.
Underlag till situationsplan har utarbetats av Jan-Christer Ahlbick pd Villa Arkitektur AB fram till
samrad, direfter har Lena Steijner pa Wahlstrom och Steijner arbetat med underlaget till
situationsplan som ligger till grund f6r antagandehandlingen. Byggherrens representanter har varit
Torbjorn Jennerhed och Maria Remonen.

Kungilvs kommun 2018-05-14, reviderad 2018-10-18

F6r Samhalle och utveckling

Pernilla Olofsson Kenneth Fondén
Enhetschef Plan Plankoordinator
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