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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

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

DETALJPLANENS FORFARANDE

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

Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
f [&mnas \ bverklagas

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT

o ——0—0—0 0

Handl&ggning Bearbetning Justering
1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att 16sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ans6kan om att uppratta eller andra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploatdr eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad. Samradet
innebéar att invanare far majlighet att ta del av planférslaget och 1amna in synpunkter.
Remissinstanser och sakagare, de personer som anses vara direkt berérda av planférslaget, far
under samradet ett utskick med information om planarbetet. Forslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

Efter samradet bearbetas detaljplanen utifran de synpunkter som kommit in. Planforslaget stalls
sedan ut pa granskning vilket ar nasta tillfalle att Iamna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsdgare och sakagare far aterigen majlighet att ta del av kommunens
forslag. Aven har far de som anses vara direkt berérda av planen ett utskick. Den som inte
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skriftligen framfért sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare
overklaga beslutet att anta detaljplanen.

4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre &ndringar géras utifran de synpunkter som inkommit.
Detaljplanen skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan
Overklagas av sakagare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samradet eller
granskningen. Om ingen 6verklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft

Sid 3 (50)



Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2019/1285

INNEHALL

INLEDNING ...t 6
DETALJPLANENS SYFTE ... s 6
GEOGRAFISKT LAGE........cooeeereereseeisseses s sssesssssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssnness 6
AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN...........ovvurieneereeaesissessesssessssessssssnssens 6
ARENDEINFORMATION. ......courireririsneissesssssesssssssessssssssssssss s ssssssesssssssssssssnsssas 6
GENOMFORANDETID .....cocourveaeeseeseeiseessesessesssesssssssssssssssesssssssssssssssssssssssnsssnnens 7

PLANFORSLAG. ..ottt 8
SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET ......coovvuneieieiiesiseiss s ssssones 8
ALLMAN PLATS ..ottt st s sss s s s sssnsssns 8
KVARTERSMARK ..ottt 9

MOTIV TILL PLANBESTAMMELSER.........c.ccoocueieeuereecreeecee e 14
ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN .........ccccovvirrieriierisienieenene. 14
EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK ..........oovueiveeieeiesiesiesiessans 15
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER ........ooviuuriieieneieesesisssesseseses s ssnens 17

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN........cccovemerercrerecre e, 19
MARK- OCH UTRYMMESFORVARV........ccomiurireerneriessesssssssssssssesssessssssssssssnens 19
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR .......ovveiieieieieeies s 20
TEKNISKA FRAGOR ...ttt sssssssssss s sss s ss s s ssnssans 21
EKONOMISKA FRAGOR .......oouieiieieeeteeiessessssssssessss s sasssanens 23
ORGANISATORISKA FRAGOR........ooeuieeioreesises s ss s sssssanss 24
KULTURVARDEN ........orvtrieeiineeieisesissessesessss st ssssssssssssss st ssssssssssssssssssnsssns 25
PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING ........ovvvumrieeeesisineesesesessessseseeeens 25
UPPLYSNINGAR ...ttt 26

PLANERINGSUNDERLAG. ..o 27
KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG...........coo e 27
REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG.........ccoocerisesseeeee s 27
UTREDNINGAR ..ot 27

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR ......cocviecieeceeteecteeeeee e 28

Sid 4 (50)



Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2019/1285

KOMMUNALA ettt 28
REGIONALA ... ..ottt e 31
RIKSINTRESSEN.......ocotiiiiicc et 32
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN................... 32
MILJOKVALITETSNORMER .......coorierirreeseseeessessssssssssssssessssessssssssssesssssnsssns 33
MELLANKOMMUNALA INTRESSEN........cooiiccceee s 33
NATUR et 33
IMILUO ..ottt 33
HALSA OCH SAKERHET .......ooumiieiieieeeieesessessssssss st sssssssssessssssanens 35
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN ........ovvuuitneteeresseessesssssesssssssssssssssssssnssnesas 39
KULTURMILJO ..ottt sssss st 40
FYSISK MILIO ...ttt ss s 41
SOCIALA FORUTSATTNINGAR ......cvueeeeeieeeiee st sssssssssesssssssssssssssssssanss 42
SERVICE ... 42
TRAFIK s 43
TEKNIK .. 43
KONSEKVENSER ......cco o 44
FASTIGHETER OCH RATTIGHETER.........oviurieeieeeeesesssessesseessssesessssesssssnnsnas 44
RIKSINTRESSEN.......ocoitiiiie s 45
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN................... 46
MILJOKVALITETSNORMER ........orvuiireieeiesseesesssssessssssssessssssssssssssssssssssssanens 46
MELLANKOMMUNALA FRAGOR ........oovurieeieeissiessssssssssssssss s ssssessanens 46
NATUR e 46
IMILUO ..ottt 47
HALSA OCH SAKERHET .......oouriieiieeieeseesesssssssss st ssssss s ssssssssessssssssssaens 48
KULTURMILIO ..ottt st 48
FYSISK MILIO ..ottt 48
SOCIALA KONSEKVENSER ..o 48
TRAFIK . 49
MEDVERKANDE ... 50

Sid 5 (50)



Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/1285

INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora utveckling fran fritidshusomrade till bostadsomrade,
dels genom att befintliga byggnader utvecklas, dels genom byggnation av nya bostader da det
pagar planering av utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp till omradet.

Utveckling av omradet ska ske pa ett sadant satt att naturvarden och friluftslivet bibehalls.
Bebyggelse ska uppforas utan att dstadkomma stora visuella ingrepp i naturmiljon. Landskapets
karaktarsdrag ska fortsatt vara framtradande.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ligger vid Tjuvkil, cirka 15 kilometer vaster om Kungalv och cirka 8 kilometer 6ster
om Marstrand. | vaxter, norr och dster gransar planomradet mot naturmark. | séder angransar
planomradet till utbyggnadsomradet Tjuvkils &ngar.

Rahoimen s

Kartbilden visar detaljplanens l&ge i kommunen (réd cirkel).

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar cirka 12 hektar mark. Kommunen &ger mark langs med Vag 612,
resterande mark inom planomradet ar privatagd.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad tredje kvartalet 2020
Granskning fijarde kvartalet 2024
Antagande andra kvartalet 2025

Laga kraft andra kvartalet 2025

Genomférande av planen berdknas pabdorjas fjarde kvartalet 2025.

Sid 6 (50)



Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2019/1285

PLANHANDLINGAR
| planarbetet har ett antal olika underlag och utredningar tagits fram, vilka dessa ar hittar du
under avsnittet "Planeringsunderlag”. Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Samradsredogoérelse

Till planen hor aven:

e Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingér i plankartan)

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades augusti 2019. Planarbetet handlaggs med utdkat
forfarande i enlighet med 5 kapitlet plan- och bygglagen (PBL) (2010:900) och foljer Boverkets
allmanna rad BFS 2014:5. Planforslaget ar inte helt forenligt med 6versiktsplanen. Planforslaget
ar inte av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse. Planforslaget
beddms inte medféra en betydande miljopaverkan.

KARTOR, FOTON OCH ILLUSTRATIONER
Samtliga illustrationer, figurer och kartor har tagits fram av Kungalvs kommun eller Ramboll om
inget annat anges.

GENOMFORANDETID

Genomfdérandetiden for detaljplanen ar 15 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja. Genomférandetiden ar
satt till 15 ar eftersom detaljplanen omfattar nya byggratter som kan komma att byggas ut over
tid.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Planférslaget innebar att befintliga bostadshus inom planomradet sakerstalls, samtidigt som de
tillats en stoérre byggnadsarea och hogre byggnadshojd jamfért med den tidigare detaljplanen.
Planforslaget mojliggor aven ny kvartersmark for bostader, cirka 11 nya villatomter bedéms
mojligt. Utmed vag 612 maojliggors for planerad gang- och cykelbana. Parallellt med planarbetet
pagar projekt att ansluta samtliga bostadsfastigheter till kommunalt aviopp.

Planférslag med befintlig bebyggelse visualiserad i vitt och nya méjliga byggnader i gult.

ALLMAN PLATS
Detaljplanen reglerar allman platsmark for andamal GATA, GATA1 och NATUR:.

NATURH

Storsta delen av befintlig naturmark bevaras som natur och planlaggs som allman platsmark —
natur med enskilt huvudmannaskap. Naturmarkens omfattning motiveras av att den har samma
avgransning som i den gallande detaljplanen. Omfattningen motiveras aven av att de block som
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har identifierats utgéra en risk for ras, behdver omfattas av naturmark for att atgarderna ska
kunna regleras i exploateringsavtal.

GATA OCH GATA«

Planférslaget reglerar del av vag 612 som allman platsmark — gata. Kungélvs kommun har tagit
dver vag 612 fran Trafikverket. Ovrig del av vag 612 &r redan planlagd som gata och tas darfor
inte med i aktuell detaljplan. En ny gang- och cykelvag planeras utmed vag 612, som idag
endast har kdrbana for bil.

Planférslaget reglerar dven den befintliga Stenstavagen, som ar en enskild vag, som allman
platsmark — gata med enskilt huvudmannaskap. | sddra delen av vagen foreslas en stickgata
som ska kunna bli angoring till fem nya bostader.

HUVUDMANNASKAP
For vag 612 ar Kungalvs kommun huvudman.

For Stenstavagen och all naturmark ar huvudmannaskapet enskilt. Enskilt huvudmannaskap
motiveras av att den befintliga marken och angransande naturmark redan ar allman platsmark
med enskilt huvudmannaskap. Syftet ar ocksa att de atgarder som kravs inom naturmarken for
att hantera risk for blockutfall ska kunna utféras av respektive fastighetsagare.

KVARTERSMARK

BEBYGGELSE

Detaljplanen méjliggor bostader som regleras som friliggande hus. Exploateringsgraden
regleras till hogst 25 procent per fastighet och stérsta byggnadsarea for huvudbyggnad pa 150
kvadratmeter. Bebyggelsens volym regleras genom hégsta nockhéjd och minsta takvinkel.
Placeringen av bebyggelsen regleras genom avstand till fastighetsgrans mot granne i
kombination med mark som inte far férses med byggnad mot gata och i mycket branta partier.
Utformning regleras for en del av de nya byggratterna, eftersom de ligger hdgt och kommer att
synas pa avstand. For att skapa enhetlighet regleras att taket ska vara i matt material och i
mork kulor (f3).

Planbestammelserna ar anpassade sa att den befintliga bebyggelsen inom planomradet ska bli
planenlig och sa att den nya bebyggelsen ska smalta in i den befintliga miljon.

lllustration som visar méjlig volym pa bebyggelse med nockhéjd 6,5 respektive 8 meter i kombination med
minsta takvinkel. Nockhéjden méts i exemplet fran medelmarkniva.

PARKERING OCH ANGORING
Parkering ska anordnas pa den egna fastigheten eller gemensam anléggning pa kvartersmark.

TILLGANGLIGHET

Det bedoms finnas majlighet att anpassa den bebyggelse som forslas till radande krav pa
tillganglighetsanpassning enligt Boverkets byggregler (BBR). Husens storlek och placering
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behdver anpassas sa att bostaden blir tillganglig. Planforslaget har utformats flexibelt, sa att
byggnader kan placeras dar det ar mest lampligt inom respektive fastighet for att klara
tillganglighetsanpassning. Fér nagra befintliga hus i vastra planomradet har bruttoarean
begransats till 75 kvadratmeter per huvudbyggnad, eftersom hojdskillnader gor det svart att 16sa
tillgangligheten vilket kravs for aretruntbostader.

DAGVATTEN

Planomradet ingar inte i kommunalt verksamhetsomrade fér dagvatten. Dagvatten fran omradet
avleds dels norrut mot havet, dels séderut mot ett huvuddike, Tjuvkils dike, séder om vag 612.
Diket ingar i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Det pagar rensning av diket och ny
dimensionering av vagtrummor, i 6vrigt foreslar inte planforslaget nagra atgarder for dagvatten
pa allman platsmark.

For kvartersmark regleras stdrsta exploateringsgrad per fastighet. Planférslaget mojliggor
endast en begransad andel ny exploatering jamfért med dagslaget. Ingen ytterligare reglering
med hansyn till dagvatten gors.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

For att sakerstalla avrinningen vid 100-arsregn behdver atgarder goras pa Tjuvkils huvuddike.
Karteringarna nedan visar att med de atgarder som foreslas i utredningen for Tjuvkils dike
(Sigma, 2020), sasom ny vagtrumma och rensning av diket, klarar diket att omhanderta skyfall
utan att nya eller befintliga bostader dversvammas.
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lllustration som visar lllustration som visar hur utsnitten fér skyfallskarteringarna nedan (gul rektangel)
férhéller sig till planomradet (réd, streckad linje). Se karteringarna nedan.
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“~Gtenstav.

= Vg Giz

Vattendjup (millimeter) vid ett 100-arsregn, med féreslagna atgérder for Tjuvkils dike (Sigma, 2020).

For att klara stigande havsnivaer ar rekommendationen att bebyggelse ska placeras minst 3,4
meter Over havet. Hela planomradet ligger hdgre én 3,4 meter éver havet och inga
planbestammelser kopplat till dversvamningsrisk behdvs.

GESTALTNING

For att landskapsbilden inte ska paverkas i for stor utstrackning har vissa nya byggratter forsetts
med utformningsbestdmmelser som reglerar takets kul6r och att byggnader ska anpassas med
hansyn till befintlig terrang. Syftet ar att minimera andringar av ursprungliga marknivaer invid
huset. Att fylla upp eller schakta ur for att anpassa tomten till hustypen ska undvikas.

Till vénster: Exempel pé hus som &r anpassat efter tomtens terrdng. Till héger: lllustration dér marken
anpassas efter huset och inte tvdrtom (Géteborgs stad, 2024).
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BLOCKUTFALL

For att marken ska vara 1amplig fér bostader behdver risken for blockras undanrgjas.
Detaljplanen reglerar de ytor dar atgarder krdvs som naturmark med enskilt huvudmannaskap
(NATUR,), for att atgarderna ska kunna regleras i exploateringsavtal. Kvartersmark som ar
olamplig att bebygga har reglerats som mark som inte far forses med byggnad (prickmark).

STABILTIET OCH SATTNINGAR

En sattningsanalys visar att leran inom ett litet omrade av planomradets vastra del ar
sattningsbenagen och att sattningar forutsatts uppsta aven vid mindre laster.
Forstarkningsatgarder kravs och maximalt méjliga markbelastning ar 20 kilopascal (kPA).
Denna del forses med planbestammelse som reglerar hdgsta tillatna markbelastning (b1).

| sédra delen finns ocksa sattningsbenagen mark, och byggnader rekommenderas antingen
genom palgrundlaggning eller kompensationsgrundlaggning. Detta hanteras i projektering och
byggnation.

For norra delarna av planomradet, som utgors av ett fastmarksparti bedéms ingen
sattningsproblematik uppsta for planerad byggnation. Grundlaggning bedéms kunna utforas
med platta p& mark. Pa sddra sidan vag 168 bedéms stabilitetsférhallandena vara
tillfredsstallande for befintliga och utbyggda forhallanden utifran utford stabilitetsanalys.
Grundlaggning bedéms kunna utféras pa palar eller genom kompensationsgrundlaggning.

STRANDSKYDD

Strandskyddet aterintrader i samband med att en ny detaljplan féreslas. | en detaljplan far
kommunen upphéva strandskydd enligt 7 kap. miljébalken for ett omrade, om det finns sarskilda
skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med planen
vager tyngre an strandskyddsintresset.

Strandskyddet foreslas upphavas inom kvartersmark for de delar som omfattas av strandskydd
— det vill saga inom 100 meter fran kustlinjen och sjon i nordvast. Detta regleras med
planbestdmmelse a4 i plankartan. Strandskydd behdéver inte upphavas for allméan platsmark.
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R&d linje &r 100 meter buffert fran strandlinjen, frén sjc'ii:l och havet. R6dmarkerade ytor visar ytor inom
kvartersmark dér strandskyddet féreslas upphévas.

Motivering till upphavande av strandskydd

e Omradet har redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften (7 kap. 18 ¢ § MB): Omradet ar redan detaljplanelagt och
bebyggt sedan 6ver 50 ar tillbaka. De utdkade byggratter inom strandskyddsomradet
som detaljplanen medger innebar inte nagon férandring som paverkar strandskyddets
syfte.

e Ytan ar genom vag och bebyggelse val avskild fran omradet narmast strandlinjen (7
kap. 18 c § MB): Stenstavagen och redan befintlig bebyggelse ligger ndrmast
strandlinjen och gor att ytorna sdder och dster om vagen redan ar val avskilda fran
omradet narmast strandlinjen.

Sammantaget bedéms ett upphavande av strandskyddet pa det aktuella Iaget inte paverka
strandskyddets syfte negativt, eftersom det inte paverkar allménhetens tillgang till
strandomraden och inte paverkar livsvillkoren for djur eller vaxtlivet.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN
ALLMAN PLATS

GATA

GATA

NATUR

Gata med kommunalt huvudmannaskap (4 kap. 5 § PBL)

Syftet ar att gora omradet tillgangligt for bil-, gadng- och cykeltrafik. Att planlagga
de befintliga gatorna uppfyller detaljplanens syfte om att maojliggéra en utveckling
av fritidshusomradet till permanentbostader. Inom anvandningen GATA ryms bil,
gang- och cykeltrafik. Gatan med kommunalt huvudmannaskap utgér den del av
vag 612 som har 6vergatt fran Trafikverket till kommunen och som férbinder
Tjuvkil med resten av kommunen.

Lokalgata med enskilt huvudmannaskap (4 kap. 8 § PBL)

Syftet ar att géra omradet tillgangligt for bil-, gadng- och cykeltrafik. Att planlagga
de befintliga gatorna uppfyller detaljplanens syfte om att méjliggéra en utveckling
av fritidshusomradet till permanentbostader. Gatan med enskilt huvudmannaskap
utgor de gator som leder till befintliga och kommande bostader och som inte ar
nagon genomfarts- eller forbindelsegata, darav motiveras enskilt
huvudmannaskap.

Naturomrade med enskilt huvudmannaskap (4 kap. 8 § PBL)

Syftet ar att bevara karaktaren med uppvuxen natur i omradet, samt att reglera
att stenblock med rasrisk atgardas. Anvandningen NATUR innebar frivaxande
gréonomraden som har ett begransat underhall. Detta 6verensstammer med
detaljplanens syfte att utvecklingen av omradet ska ske pa ett sddant satt att
naturvarden och friluftsliv bibehalls samt att landskapets karaktarsdrag ska vara
fortsatt framtradande.

KVARTERSMARK

B

Bostader (4 kap. 5 § PBL)

Syftet ar att mojliggora bostader i omradet, vilket uppfyller syftet med detaljplanen
att mojliggdra utveckling fran fritidshusomrade till bostadsomrade, dels genom att
befintliga byggnader utvecklas, dels genom byggnation av nya bostader

Centrum (4 kap. 5 § PBL)

Syftet ar att mdjliggdra centrumverksamhet i det strategiska laget i korsningen
mellan vag 612 och 168. Anvandningen uppfyller detaljplanens syfte genom att
befintliga byggnader tillats utvecklas och genom att méjliggdra serviceutbud for
permanentbostader.

Tekniska anlaggningar (4 kap. 5 § PBL)

Syftet ar att mojliggora for en transformatorstation i omradet, vilken behévs nar
omradet, i linje med detaljplanen syfte, ska utvecklas fran fritidshusomrade till
bostadsomrade.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEBYGGANDES OMFATTNING

€2

€3

€4

Storsta byggnadsarea dr 150 m?per fastighet for huvudbyggnad (4 kap. 11 § PBL)
Syftet ar att befintlig bebyggelse ska vara planenlig samtidigt som en rimlig
storsta storlek for huvudbyggnad bestams. Syftet ar ocksa att placeringen av
bebyggelse ska vara flexibel genom att reglera byggrattens omfattning i procent i
stallet for mark som inte far férses med byggnad. 150 kvadratmeter beddoms
rimligt for att uppfylla detaljplanens syfte om att mojliggéra en utveckling av
omradet fran fritidshusomrade till permanentbostader samt att landskapets
karaktarsdrag ska fortsatt vara framtradande.

Storsta byggnadsarea dr 50 m? per fastighet for komplementbyggnader (4 kap. 11 §
PBL)

Syftet ar att befintlig bebyggelse ska vara planenlig samtidigt som en rimlig
storsta storlek for komplementbyggnader bestams. Syftet ar ocksa att
placeringen av bebyggelse ska vara flexibel genom att reglera byggrattens
omfattning i procent i stallet fér mark som inte far forses med byggnad. 50
kvadratmeter beddms rimligt for att uppfylla detaljplanens syfte om att mojliggora
en utveckling av omradet fran fritidshusomrade till permanentbostader samt att
landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara framtradande.

Storsta bruttoarea ar 75 m?per fastighet for huvudbyggnad (4 kap. 11 § PBL)
Syftet &r att befintlig bebyggelse ska vara planenlig. Syftet med den lagre
bruttoarean ar att begrénsa utnyttjandet av de tomter som ar mycket svara att
tillganglighetanpassa, pa grund av att de ligger mycket brant. Bestammelsen e4
galler endast for ett litet omrade i vastra delen. Bestammelsen uppfyller
detaljplanens syfte om att bebyggelse inte ska astadkomma stora visuella
ingrepp i naturmiljéon samt att landskapets karaktarsdrag fortsatt ska vara
framtradande.

Marken far inte bebyggas 2 kap. 6 § PBL

Mark som inte ar lamplig att bebyggas férses med mark som inte far forses med
byggnad, eftersom det kan finnas risk for blockutfall, att det behévs ett avstand
fran bebyggelse till nArmsta gata, ndrmsta granne samt att vissa omraden med
kraftigt kuperad terrang ar oldmplig att bebygga. Detta stdmmer med syftet att
mojliggdra en utveckling av omradet fran fritidshusomrade till permanentbostader
samt att landskapets karaktéarsdrag ska fortsatt vara framtradande.

FASTIGHETSSTORLEK

(of1

d2

Minsta fastighetsstorlek ar 600 m? (4 kap. 18 § PBL)

Syftet ar att begransa antalet bostader i omradet, vilket 6verensstammer med
syftet om att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora visuella
ingrepp i naturmiljén och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara
framtradande.

Minsta fastighetsstorlek dr 800 m? (4 kap. 18 § PBL)

Syftet ar att begransa antalet bostader i omradet, vilket 6verensstammer med
syftet om att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora visuella
ingrepp i naturmiljén och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara
framtradande.
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PLACERING

p1

P2

Generell

Huvudbyggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans mot angransande
bostadsfastighet (4 kap. 16 § PBL)

Syftet ar att huvudbyggnader ska halla ett rimligt avstand till narmsta
grannfastighet. Avstandet ar anpassat sa att befintlig bebyggelse inte ska bli
planstridig, vilket stammer éverens med detaljplanens syfte.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans mot angransande
bostadsfastighet (4 kap. 16 § PBL)

Syftet ar att huvudbyggnader ska halla ett rimligt avstand till narmsta
grannfastighet for att bevara karaktaren i omradet, vilken utgérs av friliggande
smahus dar landskapets karaktarsdrag ar framtradande, vilket stammer Gverens
med detaljplanens syfte.

Komplementbyggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgréans

(4 kap. 16 § PBL)

Syftet ar att komplementbyggnader, sdsom garage och férrad, ska halla minst en
meters avstand till fastighetsgrans for att kunna underhallas fran den egna
fastigheten. Detta stdmmer med syftet att mojliggdra en utveckling av omradet
fran fritidshusomrade till permanentbostader.

UTFORMNING

Hogsta nockhojd i meter (4 kap. 16 § PBL)

Hoéjden pa befintlig och ny bebyggelse regleras. 6,5 meter nockhdjd regleras for
all bebyggelse som inte ligger utmed vag 612. Bestdmmelsen uppfyller syftet
med detaljplanen om att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora
visuella ingrepp i naturmiljon och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara
framtradande.

Inom 6,5 meter nockhdjd ryms som mest 2 vaningar.

Hogsta nockhojd i meter (4 kap. 16 § PBL)

Hojden pa befintlig och ny bebyggelse regleras. 8 meter nockhojd regleras for all
bebyggelse som ligger utmed vag 612. Bestammelsen uppfyller syftet med
detaljplanen om att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora visuella
ingrepp i naturmiljén och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara
framtraddande.

Inom 8 meter nockhdjd ryms som mest 2,5 vaningar.

Minsta takvinkel i grader (4 kap. 16 § PBL)

Takets vinkel regleras for nya byggratter som ligger synligt i landskapet. Detta for
att smalta in i befintlig milj6, samt att byggnaderna upplevs lagre med takvinkel i
kombination med hégsta nockhdjd. Bestdmmelsen uppfyller syftet med
detaljplanen om att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora visuella
ingrepp i naturmiljén och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara
framtradande.

Minsta takvinkel i grader (4 kap. 16 § PBL)
Takets vinkel regleras for befintliga byggratter som ligger synligt utmed vag 612.
Takvinkeln skapar en enhetlighet fér bebyggelsen utmed vagen, samt att
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byggnaderna upplevs lagre med takvinkel i kombination med hégsta nockhdjd.
Bestammelsen uppfyller syftet med detaljplanen om att bebyggelse ska uppféras
utan att &stadkomma stora visuella ingrepp i naturmiljon och att landskapets
karaktarsdrag ska fortsatt vara framtradande.

Byggnader ska anpassas efter befintlig terréng (4 kap. 16 § PBL)

Syftet ar att undvika onddig schackting och sprangning, sa att husen anpassas
efter terrangen och inte tvartom. Planbestammelsen uppfyller detaljplanens syfte
om att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora visuella ingrepp i
naturmiljén och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara framtradande.

Endast friliggande bebyggelse (4 kap. 16 § PBL)

Syftet ar att endast majliggora friliggande smahusbebyggelse eftersom det inte
beddms lampligt med grupphusbebyggelse har. Planbestammelsen uppfyller
detaljplanens syfte att bebyggelse ska uppféras utan att astadkomma stora
visuella ingrepp i naturmiljén och att landskapets karaktarsdrag ska fortsatt vara
framtradande.

Tak ska vara av matt material och moérk kulor sasom svart, gratt eller brunt (4 kap. 16
§ PBL)

Syftet ar att skapa en enhetlighet for de flera nya byggratter som mojliggors pa
hogt 1age i omradet. Bebyggelsen blir synlig fran manga hall och behdver en
gemensam namnare for att battre smalta in i omgivningen. Mork kuldr har
reglerats for att det samspelar med den omgivande naturen. Planbestammelsen
uppfyller detaljplanens syfte om att bebyggelse ska uppforas utan att
astadkomma stora visuella ingrepp i miljon.

UTFORANDE

b4

Storsta tillatna markbelastning ar 20 kPa (4 kap. 16 § PBL)

For att sakerstalla markens lamplighet for bostader kravs inom ett
egenskapsomrade i vastra planomradet en bestdmmelse om maxbelastning for
att undanrgja risk for sattningar. Bestammelsen uppfyller detaljplanens syfte att
mojliggdra en utveckling fran fritidsomrade till permanentbostader.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
GENOMFORANDETID

Generell

Genomforandetiden ar 15 ar och galler fran Laga kraft (4 kap. 21 § PBL)
Genomférandetiden for detaljplanen ar 15 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far
detaljplanen inte dndras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares
vilja. Genomférandetiden ar satt till 15 ar eftersom detaljplanen omfattar nya
byggratter som kan komma att byggas ut dver tid.

MARKRESERVAT

u1

Markreservat for allménnyttiga, underjordiska ledningar (4 kap. 6 § PBL)

Syftet ar att kommunala VA-ledningar ska vara allmant tillgangliga, vilket uppfyller
detaljplanens syfte att mojliggora utveckling fran fritidsboende till
permanentbostader. Ledningarna forlaggs i forsta hand i allman platsmark — gata
men pa vissa stallen behdver de korsa bostadsfastigheter.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

a1

Strandskyddet ar upphavt (4 kap. 17 § PBL)
Syftet ar att fortsatt mojliggora for bostadsbebyggelse i det aktuella omradet.
Strandskyddet ar idag upphavt men aterintrader vid ny planlaggning.
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Bestammelsen uppfyller detaljplanens syfte att maéjliggéra en utveckling fran
fritidsomrade till permanentbostader.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

MARKAGARE

Storre delen av all mark inom planomradet ar privatagd. Ett antal mindre fastigheter langs norra
delen av vag 612 ags av Kungalvs kommun och kommer att behéva tas i ansprak av
kommunen infér utbyggnad av gang- och cykelvag langs vag 612, Hamnvagen. Ytorna har
nyttjats som parkering av ett flertal fastighetsdgare, men kommer inte langre att kunna nyttjas till
detta da gang- och cykelvagen nu forverkligas.

Detaljplanen mdjliggor for vissa befintliga fastigheter att kdpa till mark. For att inforliva
markomradena behover fastighetsagarna till dessa fastigheter ansdéka om férrattning hos
Lantméateriet.

Agare till befintlig fastighet som far majlighet att utéka sin fastighet behéver avtala med berérd
fastighetsagare for att genomféra utokningen.

Detaljplanen innebar tillskott av byggratter for bostader. For att fastighetsagaren ska kunna
genomféra utbyggnad enligt byggratt krévs att de anséker om bygglov hos
bygglovsmyndigheten. De fastighetsdgare som genom detaljplanen ges majlighet till
avstyckning behover sjalva anstka om forrattning hos Lantmateriet, kostnader for ansdkan star
fastighetsagaren for.

SKYLDIGHET TILL INLOSEN

Vid en lagakraftvunnen detaljplan ar kommunen enligt 14 kap 14 § plan- och bygglagen, skyldig
att pa fastighetsagarens begaran I6sa in mark eller annat utrymme som ska anvandas for
allman plats med kommunen som huvudman eller mark som planlagt fér annat an enskilt
byggande.

En fastighetsdgare kan krava inldsen av hela eller en del av sin fastighet nar vissa beslut leder
till att anvandningen av fastigheten synnerligen forsvaras. Fastighetsagaren kan ocksa krava
inlésen nar mark i en detaljplan laggs ut for vissa allmanna eller gemensamma andamal.

RATT TILL INLOSEN

Kommunen har ratt att 16sa in den mark som ar utlagd som allman platsmark for vilken
kommunen ar huvudman, enligt PBL 6 kap § 13.

Agaren till Tjuvkil 2:67 ska 6verlata den mark i norra planomréadet som &r utpekad som E-
omrade, for tekniska anlaggningar till kommunen utan ersattning, enligt en éverenskommelse
om fastighetsreglering som kommer att upprattas.

Kommunen har ratt att I6sa in rattigheter som ligger inom allman platsmark for vilken
kommunen ar huvudman, enligt PBL 6 kap. 16 §.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, kanda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att gora férandringar i fastighetsindelningen, omprova
gemensamhetsanldggningar, dndra rattigheter eller bilda ledningsratt krdvs en ansékan om
lantmateriforrattning. Vid forrattningen prévar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
oOverenstammelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagarna sjalva.

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Férrattningskostnaderna debiteras enligt en av
staten faststalld taxa. Ansokan stalls skriftligen till Lantmateriet.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen. For information om fastighetsrattsliga
konsekvenser se tabell pa s.44-45 i kapitlet Fastighetskonsekvenser.

Detaljplanen innebar ett tillskott av byggratter for bostader. Inom exploatdrens fastighet Tjuvkil
2:67 ansvarar och bekostar exploattren att tillse att alla nédvandiga lantmateriférrattningar
genomfors. Delar av fastigheten Tjuvkil 2:67 kommer att ombildas fér bostadséandamal. Del av
fastigheten Tjuvkil 2:67 regleras till den samfallda fastigheten s:17 som utdkas for att maojliggéra
ny vag och vandplats fér de fem blivande fastigheterna i planomradets Ostra del. Dessa
fastigheter ska intrdda i gemensamhetsanlaggning for vag, Tjuvkil Ga:6 genom
lantmateriférrattning och omprdévning av Tjuvkil Ga:6.

Detaljplanen mojliggor avstyckning fér bostadsandamal for fastigheten Tjuvkil 2:155.

Fastigheten Tjuvkil 2:15 far genom planforslaget méjlighet att reglera kvartersmark fran Tjuvkil
2:8 for att mojliggora ny infart och parkering till sin fastighet da dennes nuvarande infartsvag fill
fastigheten férsvaras p g a kommunens utbyggnad av gang- och cykelvag langs med vag 612,
Hamnvagen. Kostnad for ersattning och lantmateriforrattning star fastighetsagaren till Tjuvkil
2:15 for. Om anlaggningen kraver bygglov ar det fastighetsagaren till Tjuvkil 2:15 som star for
kostnaden.

Fastigheten Tjuvkil 2:23 far genom planforslaget méjlighet att reglera kvartersmark fran Tjuvkil
2:11 for att inforliva befintlig komplementbyggnad inom egen fastighet. Kostnad for ersattning
och lantmateriforrattning star fastighetségaren till Tjuvkil 2:23 for.

De fastigheter som far 6kad byggratt inom detaljplaneomradet och avser att utféra utbyggnad/
ombyggnad soker bygglov fér detta hos kommunens bygglovsenhet. Bygglov ar férenat med en
kostnad som fastighetsagaren sjalv star for.

For E-omraden inom planomradet kan, genom en lantmateriférrattning, dessa omraden
antingen styckas av till en egen fastighet eller tillskapas en rattighet genom att ledningsratt
bildas i férrattningen. Ledningsnatsagaren ansvarar for att anséka om, och bekosta,
lantmateriférrattning for tillskapande av ledningsratt eller avstyckning. Ledningsnatsagaren
ansvarar aven for erlaggande av eventuell ersattning.

Del av fastigheten Tjuvkil 2:67 ska regleras till kommunal fastighet for 6verféring av del av
allman plats, E-omrade. En éverenskommelse om fastighetsreglering planeras att upprattas och
ligger till grund for lantmateriférrattningen. Ledningsnatsagaren ansvarar for att anséka om, och
bekosta, lantmateriférrattning for tillskapande av ledningsratt eller avstyckning.

RATTIGHETER

Ledningsratt
Det finns inga befintliga ledningsratter inom planomradet.

Ledningsratt ska bildas for:
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. allmanna VA-ledningar inom kvartersmark och allman platsmark
. allmanna starkstréomsledningar inom kvartersmark och allman platsmark

Ledningsnatsagaren ansvarar for att ansdéka om, och bekosta, lantmateriforrattning for
tillskapande av ledningsratt. Ledningsnatsagaren ansvarar aven for erlaggande av ersattning.

Planerad utbyggnad av kommunala VA-ledningar innebar att ett u-omrade skapas i detaljplanen
Over fastigheterna Tjuvkil 2:8 och Tjuvkil 2:37 for att mojliggoéra bildande av ledningsratt ver
dessa fastigheter. Da planomradet kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten-
och avlopp ar det kommunen som ansodker om, och bekostar lantmateriférrattning for att bilda
ledningsratten.

Servitut

Kommunen behdver sakerstalla en rattighet for den blivande pumpstationen inom fastigheten
Tjuvkil 2:67 i planomradets norra del. Kungalv Energi behdver sakerstalla rattighet dar den
kommande transformatorstationen ska placeras inom fastigheten Tjuvkil 2:67. Dessa servitut
(alternativt avstyckningar) soks hos Lantmateriet av respektive part som har behov av en
rattighet.

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

Gemensamhetsanlaggningar
Gemensamhetsanlaggningar bildas for anlaggningar som ska skdtas och nyttjas gemensamt.

Da det ar enskilt huvudmannaskap i detaljplanen blir det aktuellt att bilda eller ompréva och
utdka befintlig gemensamhetsanlaggning for att I6sa gemensamma nddvandigheter sdsom vag
for de blivande, nya fastigheterna.

Agaren till Tjuvkil 2:8 och Tjuvkil 2:67 ska upplata mark fér ovan gemensamhetslaggning utan
ersattning.

Exploatérerna ansoker om lantmateriférrattning och star for forrattningskostnaden.

Det blir aven aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggning for naturmark da huvudmannaskapet
ar enskilt och det finns behov av att skéta naturmarken, utféra framtida besiktningar och
eventuellt utféra atgarder for att motverka bergrasrisker. Lantmateriet utfor prévning av behov
och avgér omfattning och deltagande i gemensamhetsanlaggningen. Kommunen anséker om
och bekostar bildande av gemensamhetsanlaggning for naturmark for att sakerstalla utférandet.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

Fysiska anlaggningar som exploatorerna ska utfora
Exploatorerna ska utféra byggnationer inom den kvartersmark de ager.

Kommunen ska tillse att det utfors bergsakringsatgarder pa exploatérens mark och inom
privatagd mark. Avtal for tillirade till de fastigheter som har bergrasrisker inom sina fastigheter
ska tecknas mellan kommunen och fastighetsdgarna. Tilltrdde sker utan ersattning. Kommunen
har sokt statligt bidrag hos MSB (Myndigheten for samhallsskydd och beredskap) mot
naturolyckor for att finansiera del av kostnaden och majliggora bergsakringsatgarderna.

Bergsakringsatgarderna ska félja kommunala riktlinjer och godkannas av kommunen. Utférande
part blir exploatoren via avtal med kommunen som upprattas innan antagande av detaljplanen.

Inom allman plats, gata langs med Stenstavagen ska kommunen bygga ut VA-anlaggning nar
detaljplanen har antagits och planomradet ska darefter inrattas i kommunens
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verksamhetsomrade for allmanna vatten- och avloppsledningar. Efter utford byggnation ska
kommunen aterstalla vagen till forut befintligt skick och efter slutbesiktning ska vagen éverlatas
ater till vagféreningens forvaltning.

El-, bredband- och teleforsorjning

Kungalv energi AB ager elnatet och kommer att bygga en ny transformatorstation i norra delen
av planomradet, i slutet av Stenstavagen. Kungalv energi AB planerar att ldgga nya elkablar i
samband med att VA- byggs ut och 6nskar aven att lagga fiberkablar i omradet.

Nya elledningar férlaggs inom allman platsmark och kvartersmark av Kungalv Energi AB. EI-
anslutningsavgifter uttages i enlighet med gallande taxa. Exploatoren star kostnaden for
anslutningar till sina blivande fastigheter.

Varme
Fastigheterna inom planomradet férses med varme via enskilda Iésningar.

Marksanering

Inga kanda markféroreningar finns inom planomradet. Ingen miljéfarlig verksamhet har bedrivits
inom planomradet. Det ar darfor osannolikt att marken ar fororenad genom antropogen
paverkan. Inga ytterligare atgarder bedoms ndédvandiga om inte annan information blir kand.

Om marksanering kravs aligger det markagaren att atgarda och bekosta detta.

Avfall

Omradet kommer att ha kommunal sophamtning. | planeringen av avfallshanteringen ska
kommunens avfallsféreskrifter foljas. Avfall ska hanteras i enlighet med kommunens
renhallningsordning (KS2015/513).

Vatten och spillvatten

Planomradet kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for vatten- och avliopp (VA).
Detta ar en foljd av en vilja frin kommunens sida att 6ka méjligheten till permanentboende i
omradet, vilket staller hogre krav pa ett miljomassigt bra vatten- och avloppssystem. Samtliga
fastigheter kommer darfér att behdva betala en anslutningsavgift till kommunen nar VA-
anlaggningarna ar utbyggda.

Brandvatten och slackvatten
Brandvattenforsorjning kan ske med Raddningstjanstens tankfordon med pafyllning fran
brandpost i korsningen mellan Tjuvkils huvud och Stenstavagen, alternativt pumphuset.

Dagvatten

Dagvatten fran planomradet rinner framst sdderut till Tjuvkils dike, norra delen. Exploatdrerna ar
skyldiga att tillse att dagvatten fran omgivande naturmark, kan tas om hand och avledas utan att
grannfastigheter besvaras. Dagvatten ska fordrojas/infiltreras och vid behov renas inom
kvartersmarken. Oppna dagvattenanléaggningar inom kvartersmark byggs ut och bekostas av
exploatérerna.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Inom allman plats, natur kommer bergsakringsatgarder att kravas for att kunna genomféra
detaljplanen da risker for bergras har konstaterats vid utredningar under detaljplanearbetet.

Kostnader for atgarderna kommer att alaggas respektive fastighetsdgare som har bergrasrisker
inom sin fastighet samt delfinansieras med hjalp av ansokt bidrag fran MSB.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Allmanna VA-anlaggningar, dricksvattenledning och, vid behov, spillvattenledning kommer att
anlaggas av kommunen nar detaljplanen har vunnit laga kraft.
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EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploattren star for dels plankostnader via plankostnadsavtal, genomférande av detaljplanen,
utbyggnad av kvartersmark och allman plats, avgifter for anslutning av VA, el och fiber, dels
lantmateriférrattningar, men far samtidigt fordelen av ett 6kat markvarde och kan rakna med en
vinst vid férsaljning av mark eller fardiga bostader. Planekonomin bedéms kunna motiveras
utifran de samhallsviktiga funktioner som majliggérs och de intdkter som férvantas.

Fastigheterna inom planomradet som far 6kad byggratt och intrédder i den allmdnna VA-
anlaggningen kommer att fa kostnader i form av eventuella planavgifter och bygglovsavgifter
samt anslutningsavgifter for VA men samtidigt 6ka i varde.

Planomradet kommer att inga i verksamhetsomrade fér kommunalt VA vilket innebar att
samtliga fastigheter ska betala en anslutningsavgift till kommunen nar VA-anlaggningarna ar
utbyggda. Planavgifter tas ut i bygglovskedet for de fastigheter som har fatt en storsta tillatna
byggnadsarea for huvudbyggnad om minst 130 kvm. Detta omfattar alla bostadsfastigheter
inom planomradet forutom tva; Tjuvkil 2:28 och 2:161. Dessa tva fastigheter kan inte fa hogre
byggratt pa grund av fastigheternas nuvarande otillgangliga utformning.

PLANAVGIFT

Ett plankostnadsavtal finns med den exploatér som dnskar préva nya bostadsfastigheter inom
planomradet. Planavgift i bygglovskedet tas inte ut av exploatéren eftersom plankostnaderna
regleras i plankostnadsavtalet.

Planavgifter tas ut i bygglovskedet for de fastigheter som har fatt en storsta tillatna
byggnadsarea for huvudbyggnad om minst 130 kvm. Detta omfattar alla bostadsfastigheter
inom planomradet forutom tva; Tjuvkil 2:28 och 2:161 som har for otillganglig utformning som
ursprungslage.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Drift allman plats
Kommunen far 6kade kostnader for drift och underhall av allman plats.

Drift vatten och aviopp
Kommunen far 6kade kostnader for drift och underhall av allménna VA-anlaggningar.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Da det ar enskilt huvudmannaskap i detaljplanen blir det aktuellt att bilda
gemensamhetsanlaggning (ga) for eventuella anlaggningar som ska skétas och nyttjas
gemensamt.

Tjuvkil ga:6

Inom planomradet finns en gemensamhetsanlaggning, Tjuvkil ga:6 med andamal vag. Blivande
bostadsfastigheter ska anslutas till gemensamhetsanlaggningen. Planférslaget innehaller en
utdkning av lokalgata. Omprévning av gemensamhetsanlaggning Tjuvkil ga:6, for att omfatta
utdkningen, ansodks hos Lantmateriet och bekostas av exploatdoren. En intradesersattning
kommer att debiteras de blivande fastigheterna som ska ingd i gemensamhetsanlaggningen.

Agaren till Tjuvkil 2:67 och Tjuvkil 2:8 ska upplata mark fér ovan gemensamhetslaggning utan
ersattning. Exploatdrerna ansdker om lantmateriforrattning och star for forrattningskostnaden.

Ny ga

For den del av allman plats, natur som omfattas av bergrasrisker och kraver framtida atgarder i
form av besiktning av de bergsakringsatgarder som utfors vid antagande av detaljplanen och
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eventuella bergsakringsatgarder i framtiden, ska en ny gemensamhetsanlaggning bildas for att
samordna och reglera skétsel av allman plats, natur.

Omfattning och deldgande i denna ga beslutas av Lantmateriet. Ansékan om
lantmateriforrattning for att bilda gemensamhetsanlaggning for natur alaggs kommunen for att
sakerstalla att gemensamhetsanlaggningen bildas. Kostnaden for lantmateriforrattningen alaggs
exploatéren da gemensamhetsanlaggningen kravs for att méjliggéra genomférandet av
detaljplanen.

Agaren till Tjuvkil 2:67 och Tjuvkil 2:8 ska upplata mark fér ovan gemensamhetslaggning utan
ersattning.

DRIFT ALLMAN PLATS

De delar av detaljplanen som omfattas av allman plats, gata och allman plats, natur och ligger
inom enskilt huvudmannaskap ska forvaltas av fastighetsdgarna gemensamt. En
gemensamhetsanlaggning for naturmark ska bildas for att forvalta, bekosta och tillse att
utférande av de framtida bergsbesiktningar sker, som enligt utredning Fordjupad bergteknisk
utredning, Tjuvkil etapp A, Kungalv Mars 2021, Rev maj 2021, beddms behdvas. Den allman
plats, gata som ligger inom vag 612 kommer att férvaltas och driftas av kommunen.

Vagféreningen far okade driftskostnader for den utdkade delen av Stenstavagen samt intakter i
form av intrédeserséttning for de tillkommande fastigheterna.

Kommunen far 6kade kostnader for drift och underhall av allman plats for den del av
Hamnvagen inom planomradet som far kommunalt huvudmannaskap.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Idag har fastigheterna inom planomradet egna dricksvattenbrunnar. Avloppsanlaggningen inom
planomradet har redan 6vertagits av kommunen och ingar i kommunalt verksamhetsomrade for
spillvatten. Det pagar projektering fér utbyggnad av kommunalt VA i planomradet. Utbyggnad av
allman VA-anlaggning for dricksvatten kommer att ske nar detaljplanen har vunnit laga kraft. En
avloppspumpstation (APS) kommer att anlaggas inom E-omrade i planomradets norra del.

Kommunen far 6kade kostnader for drift och underhall av allménna VA-anlaggningar.

GATUKOSTNADER

Kommunen har tagit 6ver vag 612 fran Trafikverket. Ovriga gator ar enskilda och férvaltas av
enskilda vagféreningar. Blivande bostadsfastigheter som ska intrada i
gemensamhetsanlaggning for vag betalar intradesersattning for detta till vagféreningen i
samband med lantmateriférrattning. Befintligt exploateringsavtal for planomradet séder om detta
planomrade, Tjuvkils Angar reglerar kostnadsférdelning mellan kommunen och exploatéren for
upprustning av vag 612. Kostnader fér utbyggnad av allméan plats finansieras av exploatérerna
genom exploateringsavtalet.

ORGANISATORISKA FRAGOR

EXPLOATERINGSAVTAL

Ett exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och exploatéren. Exploateringsavtal tas
fram tidigast efter samrad och ska godkannas av kommunfullméaktige/lkommunstyrelsen innan,
eller i samband med att, planen antas.

Exploateringsavtalet reglerar genomférandet av detaljplanen och omfattar bland annat
utbyggnad av allman platsmark, fastighetsbildningsatgarder, ledningsutbyggnad,
dagvattenhantering, exploateringskostnader med mera. Exploatérerna ska stalla sakerhet till
kommunen for de ataganden som exploatérerna ansvarar for enligt detta avtal.
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Att exploatdrerna bekostar utbyggnaden av allman plats (och bergsakringsatgarderna inom
allman plats, natur) innebar att évriga fastighetsagare i omradet kan forvanta sig att slippa den
kostnaden, da denna skulle kunna paforts dem genom en gatukostnadsutredning.

Eventuella tilkommande kostnader regleras i exploateringsavtalet.

OVRIGA AVTAL

Overenskommelser om fastighetsreglering géllande allméan platsmark kommer att upprattas,
berdrda parter ar exploatoéren, agarna till Tjuvkil 2:8 och kommunen.

En 6verenskommelse om fastighetsreglering ska upprattas mellan Tjuvkil 2:15 och 2:8 samt
mellan Tjuvkil 2:23 och 2:11 géllande kvartersmark, se tabell pa sida 44-45,
fastighetskonsekvenser.

Respektive ledningsagare ska teckna dverenskommelse om ledningsratt med de
fastighetsagare som upplater mark for ledningar.

Avtal om bergsakringsatgarder ska tecknas mellan kommunen och exploatéren for att reglera
tilltrade till mark, kostnader och utférande av bergsakring.

Avtal om tillirade for bergsakringsatgarder ska tecknas mellan kommunen och de
fastighetsdgare som har bergrasrisker inom sina fastigheter.

TIDPLAN

Genomforandetiden for detaljplanen ar 15 ar. Exploatérerna genomfor de bergsakringsatgarder
som kravs innan byggnation. Kommunen planerar att bygga allmanna VA-anlaggningar inom
detaljplanen efter att detaljplanen vinner laga kraft. Nar ovan anlaggningar ar utbyggda ska
exploatdrerna pabdrja sin byggnation pa kvartersmark vilket kommer att ske i etapper.

Enligt plankartan far inte startbesked ges for byggnadsverk férréan den allmanna VA-
anlaggningen har kommit till stand, detta galler for kvartersmark (exklusive E-omraden).

KULTURVARDEN

FORNLAMNINGAR

Generellt galler att om fornfynd eller fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete,
ska arbetet avbrytas och forhallandet omedelbart anmalas till Iansstyrelsen (2 kap. 5 och 10 §§
KLM).

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

MILJOBALKEN (1971:948)

Biotopskydd

| mittersta delen av planomradet, inom fastigheten Tjuvkil 2:8 forekommer en stenmur som kan
komma att paverkas vid ett genomférande av detaljplanen. For atgarder som berdér
biotopskyddade objekt, sasom stenmurar och akerholmar, kravs dispens. Dispens soks av
exploatdren hos Lansstyrelsen.

FASTIGHETSBILDNINGSLAG (1970:988)

Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt rattigheter att
aktualisera fastighetsbildningslagen.

ANLAGGNINGSLAG (1973:1149)

Nybildandet av gemensamhetsanlaggningar i samband med planens genomférande kommer att
aktualisera anlaggningslagen.
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LEDNINGSRATTSLAG (1973:1144)
Planforslaget forutsatter att ledningsratter tillskapas for respektive ledningségares anladggningar
varvid ledningsrattslagen aktualiseras.

UPPLYSNINGAR

Bygglov samt marklov sdks hos miljé- och byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.

Berdrd fastighetséagare eller nyttjanderattshavare ansdker om och bekostar samtliga erforderliga
tillstand (till exempel bygglov, tillstand enligt miljobalken mm) som erfordras for verksamhet
och/eller for atgarder inom detaljplanen. Respektive tillstandsmyndighet tar ut en avgift enligt
taxa for att behandla tillstdndsansodkan.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER
e Byggnadsplan for fritidsomradet Tjuvkil, akt nr 44, laga kraft 1961-06-02

PLANPROGRAM
e Program Tjuvkil, godkant 2004-06-09

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2024-04-16

OVERSIKTSPLAN
e« OP 2010, antagen 2012-01-19

MILJOBEDOMNING
e Undersokning av betydande miljépaverkan for Tjuvkil etapp A, Tjuvkil 6:7 med flera,
2019
e Lansstyrelsens yttrande om undersdkning av betydande miljopaverkan Tjuvkil etapp A,
Tjuvkil 6:7 med flera, 2019-09-19

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

e Prioritering av planarbete i Tjuvkil (Kommunstyrelsen 2018-12-12)
e Oversiktsplan 2050, pagaende arbete

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

REGIONPLAN
e Regional utvecklingsstrategi for Vastra Goétaland 2021 — 2030

e  Strukturbild for Goteborgsregionen (2008)

UTREDNINGAR

e Rapport dagvattenutredning, Sweco, 2013-10-12

e VA och dagvattenutredning, Sweco, 2014-11-18

e Rapport dagvattenhantering — Tjuvkils huvuddike, Sigma Civil, 2021-04-13
e Bullerutredning, AF Infrastruktur, februari 2013-02-20

e Trafikutredning, Kreera, april 2020-04-22

o PM Buller, Vag 168 Kungalv-Marstrand, delen Tjuvkil, Trafikverket, 2020-07-02
o Arkeologisk utredning, Rio Géteborg, 2021-10

o PM bergteknik, Cowi, 2019-12-01

e PM geoteknik, Cowi, 2020-12-22

e Markteknisk undersokningsrapport, Cowi, 2020-12-22

e Fordjupad bergteknisk utredning, Cowi, 2021-05-01

e PM bergteknisk riskanalys, WSP, 2021-05-18
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLANER

Byggnadsplan

For planomradet galler byggnadsplan Tjuvkil etapp A, Tjuvkil 2:67 med flera (&r 1960).
Byggnadsplanen anger kvartersmark for bostéder, med en storsta byggnadsarea pa hogst 60
kvadratmeter, hogst en vaning och en komplementbyggnad pa hogst 15 kvadratmeter.

For tre fastigheter i 0stra delen av planomradet, vid Tjuvkils vagskal, méjliggors utéver bostad
handel, hégst 100 kvadratmeter byggnadsarea. Bebyggelsen ar reglerad utmed befintliga gator.
Runt om bebyggelsen ar marken planlagd som natur med enskilt huvudmannaskap.

1

Detaljplan for vag 168 genom Tjuvkil

Detaljplanen foér vag 168 angransar till planomradet i sydost. Planen togs fram parallellt med en
ny vagplan. Syftet med vagplanen var att planera en ny gang- och cykelvag norr om vag 168,
gangpassager vid och upprustning av busshallplatser, trafiksdkerhetshojande atgarder i
korsningen till Tjuvkils huvud samt viss breddning av kdrbanan fér att underlatta
framkomligheten for kollektivtrafiken. | samband med genomférandet planeras aven
bullerskyddsatgarder.

Detaljplan Tjuvkils huvud, Tjuvkil 2:67 med flera

Detaljplanen angransar till planomradet i séder. Planen mojliggér nya bostader och férskola,
nya gator samt bevarande av naturmark. Tjuvkils dike, som tar emot mycket av dagvattnet i
omradet, ingar i detaljplanen for Tjuvkils huvud.
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PLANBESKED

Positivt planbesked, for att uppratta detaljplan fér bebyggelsen langs Stenstavagen, gavs 2011-
04-27. | beslutet framgar att avgransning av planomradet far bedémas under arbetet med
detaljplanen. Som férutsattning for ett antagande av ny detaljplan anges aven att samtliga
fastigheter inom planomradet kan férsérjas med kommunalt vatten och avlopp.

PLANPROGRAM

Program Tjuvkil (2004) togs fram for att under pagaende samhallsutveckling ge riktlinjer infor
kommande detaljplanering i omradet. | programmet redovisas att ge mdjlighet till omvandling av
fritidshus till helarsboende samtidigt som omradets karaktar bevaras och naturvarde och
friluftslivets intressen varnas. Foérhallandet sma hus pa stora tomter varderas for att bibehalla en
lantlig karaktar samt att bebyggelsen volymmassigt anpassas till terrangen sa att horisontlinjer i
landskapet bibehalls.

Bild visar vy fran séder, pa Vdg 168 mot planomrédet i norr, med klipplandskapets horisontella linje i fond.

OVERSIKTSPLAN

Gallande 6versiktsplan 2010, anger aktuellt omrade inom tatortsavgransning i kustzon, dar
fortatning av bostader och verksamheter kan prévas. Vidare anges att Tjuvkil i férsta hand ska
utvecklas genom att mojliggéra omvandling av fritidshus till permanentbostader och
kompletteringar inom befintlig bebyggelse.

Tjuvkils hamn betecknas som en viktig hamn och Tjuvkil kan pa sikt utvecklas till serviceort.
Tjuvkil ligger langs det, i Kungalvs strukturbild, utpekade sekundara straket vilket innebar att
langs vag 168 finns etablerad kollektivtrafik och malpunkter for boende, verksamheter och
turism. Inriktningen for framtida bostadsbyggande bor vara ett varierat utbud vad galler
upplatelseformer och bostadstyper for att fa ett socialt hallbart och levande samhalle.
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Markanvéndning i éversiktsplan 2010. Planomréadet markerat i svart.

PRIORITERING AV PLANARBETE | TJUVKIL

Kommunstyrelsen beslutade (2018) om en prioriteringsordning avseende omvandling av
detaljplaner i Tjuvkil, vilket bygger pa utbyggnadsordningen av kommunalt vatten och avlopp.
Aktuell detaljplan ligger inom omrade A, prioritet 1.
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W=

Kartbilden visar prioriteringsordning av detaljplaner fran A - E. Planomradet i svart, streckad linje inom
omrade A, hégst prioritet.

REGIONALA

REGIONAL UTVECKLINGSSTRATEGI FOR VASTRA GOTALAND 2021 — 2030

Utvecklingsstrategin ar en vagledning for hur regionen ska utvecklas fram till ar 2030. Visionen
anger strategier for utveckling mot ett hallbart och konkurrenskraftigt samhalle ur ekonomiskt,
miljdmassigt och socialt perspektiv. Utifran malen i visionen ar féljande relevant for
planférslaget:

e Miljé och klimat: mal om att minska klimatpaverkan och framja hallbarhet. Detaljplanen
mojliggor for fortatning i anslutning till befintlig infrastruktur och méjliggor for ny gang-
och cykelvag vilket framjar hallbara transporter.

e Attraktiv livsmiljo och boende: mal om en god livsmilj6é och attraktiva bostader.
Planforslaget mojliggor for permanentbostader och nya bostader pa attraktivt lage i
kommunen.

STRUKTURBILD FOR GOTEBORGSREGIONEN

| strukturbilden anges att kommunerna gemensamt ska ta ansvar for att utveckla en hallbar
regional struktur genom att ta tillvara och utveckla kustzonen, med sarskilt fokus pa
markanvandningen i de strandnara omradena, vilket ar hégst relevant i den aktuella
detaljplanen.
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Riksintressen for friluftsliv och naturvard, enligt 3 kap Miljébalken (Boverket 2024). Planomradet i svart.

RIKSINTRESSE NATURVARD

Den norra delen av planomradet ligger inom omrade som utgors av riksintresse for naturvard,
(NRO 14135 Hakefjorden-Marstrandsfjorden-Salofjorden). Viktiga varden utgoér bland annat
hégproduktiva grundomraden, vilka ar viktiga fér manga fiskarters uppvaxtomraden, artrika
odlingslandskap och I6vskogsomraden. Som forutsattningar foér bevarande lyfts att stréanders
opaverkade karaktar ska bibehallas och att reproduktionsomraden for fisk och sjofaglar ska
skyddas mot fysiska ingrepp och storningar.

RIKSINTRESSE FRILUFTSLIV

Den vastra och norra delen av planomradet ligger inom ett omrade som utgor riksintresse for
friluftsliv (FO 39 Sodra Bohuslans kust). Omradet ses ha sarskilt goda forutsattningar for
berikande upplevelser i natur/kulturmiljd, friluftsaktiviteter och vattenanknutna friluftsaktiviteter.

RIKSINTRESSE HOGEXPLOATERAD KUST

Hela planomradet omfattas enligt milijobalkens 4 kapitel 4 § av riksintresse fér hogexploaterad
kust. Inom kustomradena och skargardarna fran Brofjorden till Simpevarp far fritidsbebyggelse
endast tillkomma som komplettering till befintlig bebyggelse. Syftet med riksintresset ar att
skydda oexploaterad mark.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kapitlet miljobalken utgoér
sarskilt markanvandningsintresse. Det vill sdga att varken jordbruk, skogsbruk, ekologisk
sarskilt kansliga omraden eller stora oexploaterade omraden berérs. Planforslaget bedéms inte
heller paverka nagot sadant intresse utanfér planomradet.
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MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r regler om kvaliteten pa mark, vatten och miljén. Det finns MKN
for luft, vatten och buller. MKN for luftkvalitet anger en viss halt av ett amne som inte far
Overskridas. MKN for buller anger nivaer som ska efterstravas. | planférslaget har MKN for
vatten och buller utretts. Se vidare under rubrik Konsekvenser — Hélsa och sékerhet.

MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Detaljplanen berdr inte nagra mellankommunala intressen.

NATUR

Planomradet ligger intill natur som ar skyddad - kustzonen och riksintresse for rekreation och
friluftsliv. | 6stra delen finns skogbekladda héjdryggar. Vegetationen ar omvaxlande
skogbekladd samt 1&g och karg med synliga stenhallar. Naturmarken nés genom stigar, fran
befintliga allménna gator.

ARTSKYDD

Inom planomradet har ett antal rodlistade arter patraffats. Naggbjornbar kavelhirs och dvarglin
ar alla nara hotade. Knutért ar sarbar. Se vidare under Konsekvenser.

MILJO

STRANDSKYDD

Idag ar strandskyddet upphavt inom detaljplanen, men i samband med att en ny detaljplan
foreslas trader strandskyddet ater in. En ny prévning av strandskydd behévs darfor. Vid
upprattande av ny detaljplan aterintrader strandskydd pa 100 meter fran strandlinjen samt 100
meter fran sjon nordvast om planomradet.
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BNy

Omrade som idag omfattas av strandskydd i bla skraffering. Planomréadet i svart.

DAGVATTEN

Planomradet ingar inte i verksamhetsomrade for dagvatten. Avrinningsvagarna ar framst
naturliga som rinner mot havet eller vattendrag. Storsta delen rinner séderut, mot andra sidan
av vag 168, och mynnar ut i Tjuvkils dike. Slutlig recipient ar Algéfjorden.

Planomradesgréans i rétt och de avrinningsomraden som rinner séderut markerade i grént (Kungélvs
kommun, 2023).

VATTENVERKSAMHET

Inom den sydostra delen av planomradet fanns ett dikningsforetag fran 1944 (akt nr. O-E1a-
0391). Dikningsforetaget upphavdes 2022 och diket ingar nu i kommunalt verksamhetsomrade
for dagvatten. Parallellt med planarbetet pagar ett vatten- och avloppsprojekt med planerade
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atgarder for att 6ka kapacitet att omhanderta tillkommande dagvatten. Det planeras ingen
vattenverksamhet inom ramen foér den har detaljplanen.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Det finns inga kdnda markféroreningar inom planomradet. Marken har historiskt sett endast varit
bebyggt med fritidshus. Inga fylinadsmassor har anvants inom planomradet.

HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER

| trafikbullerférordningen (2015:216) anges foljande riktvarden for bullernivaer vid
bostadsbebyggelse:

Bostad, Bostad,
fasad uteplats
Riktvarden, e.k\{lvalent 60 dBA 50 dBA
bullerniva
Riktvarden, m?X|maI 70 dBA
bullerniva
Om 60 dBA &verskrids ar det tillréckligt om minst halften av
bostadsrummen ar vdnda mot en tyst sida (hdgst 55 dBA)

Trafikbullerberakningar finns fér de delar av planomradet som berérs av bullernivaer som
riskerar att dverskrida riktvardena. Bullerberdkningarna har tagits fram i samband med planering
av utbyggnad av vag 168 (Trafikverket, 2020) samt i samband med detaljplanen Tjuvkils huvud,
Tjuvkil 2:67 med flera, (AF, 2013) sdéder om planomradet.

) Kastebacke N
— - - _.\-
—— " e ST : N
"‘____-" “\\ Bar kQ 2ew Wnas
= \ - Nl ¥
/' f 7 (o A --r.‘& f r
-=---7 Tjuvkils huvud f | i1 { E © H -
. I / = - - - ’
/ | p e -
P : L
Fornborg —f— 7 e - > v 2. ," -
§3° i PRSI

- ! s ) » ‘—\\—\
lllustration som visar hur utsnitten fér bullerberédkningarna nedan (réd och gul rektangel) férhéller sig till
planomradet (svart streckad linje). Se berédkningarna nedan.
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Dygnsekvivalent ljudniva
Leqrea) dB(A), € frifaltvarde

70<
65<
60 <
55<
50 <
45<

<=70
<=65
<=60
' <=55
<=50

Dygnsekvivalent ljudniva
Leq(24) dB(A), €] frifaitvarde

70<

B65< <=70 N0 ~J T~—d / 2o
60 < <=65

55 < <=60

50 <
45<

<=55
<=50
<=45

Utdrag fran bullerberékning (Trafikverket, 2020) som togs fram i samband med planeringen av utbyggnad
av Vg 168. Prognosar 2040.

Eftersom vissa bostader riskerar att utsattas for bullervarden som éverskrider riktvardena, kravs
atgarder. Fastigheterna utmed vag 168 beddéms utsattas for nivaer mellan 55 och 60 dBA.
Fasaderna beddms klara riktvardet pa 60 dBA, daremot kravs atgarder vid uteplats. Till exempel
kan uteplats placeras pa tyst sida av byggnaden, eller férses med plank mot vagen.
Planforslaget mojliggor for de atgarder som kravs.

2 IS nitve v
Fastigheter inringade i rétt berérs av bullerskyddséatgarder inom ramen for Trafikverkets vagplan samt
tillhérande detaljplan (Trafikverket, 2020).
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RISK FOR OVERSVAMNING

Havsnivahojning

Forvantad havsnivahojning for del av huvuddiket Tjuvkils dike kommer att ske. |
rekommendationerna finns riktlinjer for Iagsta niva for bebyggelse. Bostader bor placeras pa en
hojd minst +3,4 meter 6ver havet.

Skyfall

En simulering av vattenavrinningen vid ett skyfall, med ett 10-arsregn pa 65 millimeter, har
utforts av Kungélvs kommun (se illustration nedan). Enligt simuleringen &r det endast ett fatal
fastigheter som forvantas fa problem med stdende vatten vid dimensionerande regn. En del av
vag 612, som ags av kommunen, férvantas drabbas av dversvamning, men inte i sadan
omfattning att det utgor en risk for framkomlighet.

4

Kaslebacke

y daracken /

Vattendjup \.Tld 65 mm regn

0 30 ¢ — "
Cm G, rd ~ * R’

Vattendjup vid ett 10-arsregn (65 millimeter). Planomradet i rott.
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Vid ett 100-arsregn riskerar bostader i planomradets sddra del att drabbas av staende vatten pa
0,1 — 0,7 meters djup. Atgarder pa Tjuvkils dike &r nédvandiga for att férbéattra situationen.

RISK FOR BLOCKUTFALL

En bergteknisk undersékning visar att risk for blockutfall féreligger (Cowi, 2021). Berget inom
omradet ar pa vissa stallen av samre kvalitet. Det finns aven bergsslanter som lokalt ar branta
och ligger i direkt anslutning till bebyggelse.

P' e . W ‘-l“
Skyfa/lskartermg med beraknade vattendjup vid ett 100-arsregn. P/anomrédet i rott.

Atgarder bedéms nédvéandiga for att férhindra blockutfall som kan leda till skada.
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Atgarder

I | Skrotning

‘ Skrotning och bultning
® Observationspunkter o o7 i

De atgérder i form av skrotning och bultning som krévs &r markerade i kartan ovan (Cowi, 2021).

Planomradesgréns i vitt.

RISK FOR RADON

Planomradet ligger i ett omrade med lag- till normalrisk fér markradon.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geoteknisk utredning (Cowi, 2020) visar att jordlagerfoljden inom stérre delen av planomradet
huvudsakligen utgors av friktionsjord som vilar pa berg. Det finns aven partier med synligt berg i
dagen. | planomradets vastra del bestar jordlagren av fylining pa lera, som via ett friktionslager
vilar pa berg.
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Utdrag fran SGl:s jordartskarta (2024). Planomréadet i svart.

STABILITET OCH SATTNINGAR

Langst vasterut inom planomradet kravs restriktioner fér maxbelastning. | 6vrigt bedéms
stabiliteten som tillfredstallande. Vid lokala schakter och uppfylinader ska
stabilitetsforhallandena kontrolleras.

KULTURMILJO

Planomradet ligger inte inom nagon av kommunens uttagna kulturmiljer eller inom riksintresse
for kulturmiljévarden.

FORNLAMNINGAR

Fornminnen ar skyddade enligt kulturmiljélagen. Vid ingrepp kravs tillstand fran lansstyrelsen.
En arkeologisk utredning visar en fornborg och en stensattning pa berget Tjuvkils huvud. Dess
placering och utbredning berér delvis planomradets norra del. En befintlig bostadsfastighet
ligger inom fornborgens utbredning. Pa berget i planomradets 6stra del finns ytterligare en
stensattning. Stensattningen berdrs inte av planomradet. Inga fornlamningar paverkas av
planférslaget.

En arkeologisk utredning har utférts (Rio Géteborg, 2021) och lansstyrelsen konstaterar att inga
ytterligare arkeologiska atgarder i samband med aktuell detaljplan behdvs (2021).
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i Kastebacke

Y . |

, T l .
I rott syns fornborgen, réda punkter visar var ldent/f/erade fornldmningar finns. Planomradet i svart,
streckad linje.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Inom planomradet finns i huvudsak villabebyggelse, med varierande utformning. Langs den
sbddra delen av Stenstavagen ligger smaskalig bebyggelse, till stor del uppférd mellan 1900 och
1930-talet. Manga byggnader har byggts till och renoverats med nya fonster och
tillaggsisolering, vilket har lett till att f& byggnader har kvar sitt originalutseende. | den norddstra
delen av planomradet, langs vag 612 och vag 168 ar bebyggelsen varierad i bade alder och
utférande.

Bilden visar bebyggelse léngs sydvéstra delen av Stenstavégen.

LANDSKAPSBILD

Den laga bebyggelsehdjden som foljer topografin ger en horisontlinje som féljer naturen och
landskapet. Den befintliga bebyggelsen &r gles och insprang i naturen, vilket gor att den inte ar
ett dominant inslag i miljon idag.

TOPOGRAFI

Det finns stora héjdskillnader inom planomradet. Ostra delen bestar av en hégre héjd, som
hogst cirka 60 meter 6ver havet. | sdder vid vag 612 ligger héjderna pa 4—-8 meter Gver havet.
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SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV
Precis s6der om planomradet utmed vag 612 finns en nybyggd forskola.

TILLGANGLIGHET

Omradets topografi skapar utmaningar vad galler tillganglighet for rérelsehindrade. Lutningen ar
brant pd manga stallen inom planomradet. Lutningen pa den befintliga Stenstavagen ar pa
nagot stalle for brant gentemot gallande krav.

MOTESPLATSER

Det finns inga kommunalt anlagda lekplatser, grillplatser, vindskydd eller liknande inom
planomradet men bade naturmark i ndromradet och gemensamma badplatser mojliggor
motesplatser i orérd natur.

REKREATION

Bebyggelse inom planomradet har uppkommit som fritidshusbebyggelse. De delar av
planomradet som inte ar bebyggda bestar till stor del av skogs- och lavbekladd kuperad
naturmark. P& manga hall syns berg i dagen. Informella stigar leder till naturmarken runt om
bebyggelsen och till vattenomraden.

Bebyggelsen ar omgiven av relativt orérd mark och vegetation, vilket utgor ett varde for
omradets karaktar och upplevelse av orérd natur.

Kuperad naturmark intill befintlig bebyggelse i planomradet.

SERVICE

En ny forskola har uppforts i anslutning till planomradet séder om Vag 612. Under
sommarhalvaret finns en kiosk i hamnen. Det beddms finnas for litet underlag fér annan
samhallsservice i omradet.
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TRAFIK

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Planomradet nas via vag 168 som ansluter till vag 612 vid Tjuvkils vagskal. Vag 168 trafikerar
mellan Marstrand och Kungalv. Marstrand ar ett populart beséksmal under sommartid da
trafiken okar kraftigt.

| samband med att Trafikverket bygger om vag 168 byggs korsningen vid Tjuvkils vagskal om
for hogre trafiksakerhet.

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

| samband med att Trafikverket bygger om vag 168 utdkas vagen med gang- och cykelvag.
Kungélvs kommun planerar att bygga ny gang- och cykelvag langs vag 612.

KOLLEKTIVTRAFIK

Idag gar ett antal busslinjer langs vag 612 och vander vid hamnen dar en vandslinga finns.
Langs vag 168 gar expressbussar mot Kungalv/Ytterby och Géteborg. | vagplanen for
utbyggnad av vag 168 genom Tjuvkil foreslas en ny busshallplats att anlaggas strax utanfor
detaljplaneomradet.

TEKNIK

VATTEN OCH AVLOPP
Ett parallellt projekt pagar i samband med detaljplanens framtagande med att ansluta samtliga
fastigheter inom planomradet till kommunalt vatten- och aviopp.

BRANDVATTEN
Brandvattenforsorjning kan ske med Raddningstjanstens tankfordon med pafylining fran
brandpost i korsningen mellan Tjuvkils huvud och Stenstavagen alternativt pumphuset.

EL OCH FIBER

Kungalv energi dger elnatet ska uppféra en ny transformatorstation i norra delen av
planomradet, i slutet av Stenstavagen. Kungalv energi planerar att lagga nya kablar i samband
med att vatten- och avlopp byggs ut och har fér avsikt forbereda for att ansluta fiberkablar till
omradet.

VARME
Varme ordnas enskilt.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Kvartersmark -
bostader

Allman platsmark -
GATA

Kvartersmark -
bostader, u-omrade
Kvartersmark -
teknisk anldaggning

Karia som illustreréf vilka fastighete; so

m berérs av féréndrad .;narkénvéndning genon‘i aktueli défaljplan.

Konsekvenser for fastigheter och rattigheter

FASTIGHETSRATTLIGA | EKONOMISKA KONSEKVENSER

NR ';AASTTTEHHEETT/ KONSEKVENSER OCH FOR FASTIGHETSAGARE
MARKOVERFORINGAR | KOSTNADER INTAKTER
Kvartersmark — bostader
1, Tjuvkil 2:67 omrade 3 | Ska avsta mark till nya fastigheter | Lantmateriférrattning Forsaljning av nya
3, tomter
4,5
2 Tjuvkil 2:8 omrade 1 Ska avsta mark till nya fastigheter | Lantmateriforrattning Forsaljning av nya

tomter

3 Tjuvkil 2:8 omrade 1 Ska avsta mark till nya Lantmateriforrattning
fastigheter, om marken delas i fler
an en fastighet (vilket ar majlig
ytmassigt) behdvs servitut for

in/utfart for den ena fastigheten.

Forséljning av nya
tomter

kvartersmark for bostader for att
kunna regleras till Tjuvkil 2:15

12 Tjuvkil 2:155 Ev. fastighetskonsekvens till Ev. Ev. forsaljning nya
blivande fastighet. Mgjliggors lantmateriforrattning tomter
blivande tomt

14 Tjuvkil S:17 omrade 8 | Del av allman platsmark Lantmateriforrattning Forsaljning av mark
planlaggs for kvartersmark for
bostader for att kunna regleras till
Tjuvkil 2:36

15 Tjuvkil 2:8 omrade 1 Del av naturmark planlaggs som Lantmateriforrattning Forsaljning av mark
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16

Tjuvkil 2:11 omrade 1

Ska ev. avsta mark till fastigheten
2:23 sa att befintlig
komplementbyggnad hamnar
inom fastigheten.

Lantmateriforrattning

Forsaljning av mark.

17

Tjuvkil 2:67 omrade 3

Ovrigt
Tjuvkil 2:59 — 2:62

Exploattrernas fastighet, avstar
mark till anvandning

E — teknisk anléggning, fér
transformatorstation

Sméa kommunala fastigheter som
kommer inga i den stora,
kommunala fastigheten 2:63 for
gata.

6-9 | Tjuvkil 2:67 Exploatdrernas fastighet, avstar Lantmateriforrattning
mark till anvandning GATA
e-omrade for transformatorstation
och pumpstation (APS)

7 Tjuvkil 2:67 Utdkas genom att mer mark Lantmateriforrattning Blivande fastigheter
regleras till (in/utfarter till nya Okade framtida intrader i GA:n och
fastigheter pa 2:8) driftkostnader erlagger

intradesavgifter

6-9 | Tjuvkil GA:6 Utokas med fler delagare i Framtida utokade Intakter fran nya
samband med att 2:8 delas i flera | driftkostnader delagare
fastigheter.

10 Tjuvkil S:17 omrade 7 | Mark som &r reglerad for Inga Inga
kvartersmark bostader dvergar till
GATA med kommunalt
huvudmannaskap

Kvartersmark — bostader, u-omrade
11 Tjuvkil 2:41 u-omrade pa del av fastigheten Inga Intrdngsersattning for
ledningsratt fran
kommunen
12 Tjuvkil 2:31 u-omrade pa del av fastigheten Inga Intrdngsersattning for
ledningsratt fran
kommunen

12 Tjuvkil 2:52 u-omrade pa del av fastigheten Inga Ev.Intrangsersattning

for ledningsratt fran
kommunen

13 Tjuvkil 2:8 omrade 1 u-omrade pa del av fastigheten Inga Ev.Intrangsersattning

for ledningsratt fran
kommunen

14 Tjuvkil 2:37 u-omrade pa del av fastigheten Ev. ledningsratt Intrdngsersattning for

Lantmateriforrattning

Lantmateriforrattning

ledningsratt fran
kommunen

Inga

Inga

RIKSINTRESSEN

NATURVARD
Planférslaget innebar inga konsekvenser for riksintresset, eftersom den del av planomradet som
ingar i riksintresset redan ar bebyggt samt att dessa delar endast utgér en marginell del av

riksintresseomradet.
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FRILUFTSLIV

Planférslaget innebar inga konsekvenser for riksintresset, eftersom den del av planomradet som
ingar i riksintresset redan ar bebyggt samt att dessa delar endast utgér en marginell del av
riksintresseomradet.

HOGEXPLOATERAD KUST

Planforslaget innebar inga konsekvenser for riksintresset. Syftet med riksintresset ar att skydda
oexploaterade omraden, det aktuella planomradet ar redan bebyggt och ny bebyggelse
mojliggdérs som komplement till den befintliga.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Planférslaget innebar inga konsekvenser for varken jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt
kansliga omraden eller stora oexploaterade omraden.

MILJOKVALITETSNORMER

Detaljplanens genomférande innebar varken att miljdkvalitetsnormer for luft, vatten eller buller
Overskrids eller riskerar att verskridas.

Luft
Planférslaget innebar inte nagra konsekvenser for miljokvalitetsnormer for luft.

Med hansyn till den relativt 1aga trafikbelastningen, den glesa bebyggelsen och den stora
luftomvaxlingen ar det inte sannolikt att miljdkvalitetsnormer for luft Gverskrids.

Vatten

Den foreslagna exploateringen inom planomradet bedéms inte dventyra vattenforekomstens
moéjligheter att uppna beslutade miljokvalitetsnormer for vatten, eftersom den utgor en
begrénsad tillkommande del som bestar av villabebyggelse.

Dagvatten fran planomradet rinner dels norrut direkt mot havet, dels séderut till Tjuvkils dike.
Tjuvkils dike ar inte ett registrerat vattendrag enligt vattenférvaltningen och omfattas inte av
nagra miljokvalitetsnormer.

Havsomradet utanfér smabatshamnen, vaster om planomradet, utgors av vattenférekomsten
Algofjorden. Algofjorden har god ekologisk status men uppnar inte god kemisk status (VISS
2021). Planforslaget beddéms inte paverka miljon utanfor smabatshamnen varmed nagon
paverkan pa miljokvalitetsnormen inte bedéms uppsta (Sigma, 2021).

Buller
Den begransade trafikmangd som planforslaget tillfor leder inte till nAgon 6kning av
bullersituationen i omradet och riskerar inte att dverskrida miljdkvalitetsnormer for buller.

MELLANKOMMUNALA FRAGOR

Inga konsekvenser.

NATUR

LANDSKAPSBILD

Konsekvenserna for landskapsbilden beddms som sma, eftersom omradet redan ar
ianspraktaget och bebyggt med smahus. Planforslaget innebar en marginell fortatning i
omradet. Planbestammelser om stérsta exploateringsgrad, stérsta byggnadsarea och nockhdéjd
reglerar omfattningen pa bebyggelsen. Bebyggelsen ska aven anpassas efter befintlig terrang.
Fo6r den nya bebyggelsen som mojliggérs pa héjden, som blir val synlig fran omgivningen,
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regleras att tak ska vara av matt material och mork kulér, sdsom svart, gratt eller brunt (f) for
att minska paverkan pa landskapsbilden.

Enkel illustration éver hur ny bebyggelse (i gult) paverkar landskapsbilden.

MILJO

MILJOBEDOMNING

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunens bedémning &r att genomférandet av aktuell detaljplan inte kan antas medféra en

betydande miljopaverkan. Storre delen av planomradet ar redan ianspraktaget och planlagt for
bostader och vag. De enstaka nya bostader som mgjliggors placeras intill befintlig bebyggelse
och i anslutning till befintlig samhallsservice, infrastruktur och kommunikationer.

Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande éver detaljplanen, daterat 2020-11-19, uppgett att de
delar kommunens bedémning, samt i yttrande i yttrande éver undersdkning av betydande
miljopaverkan 2019-09-19 delat kommunens stallningstagande.

STRANDSKYDD

Upphavandet av strandskyddet beddéms inte innebara nagra negativa konsekvenser eftersom
det inte paverkar allmanhetens tiligang till strandomraden jamfért med dagslaget och inte heller
paverkar livsvillkoren for djur eller vaxtlivet.

DAGVATTEN

Den planerade markanvandningen paverkar avrinningen i liten omfattning eftersom del av mark
som idag ar natur och bestar av skogbeklatt berg, blir villatomter med bebyggelse och stérre
andel hardgoérning. Konsekvenserna bedéms dock bli sma, eftersom det endast rér sig om ett
tiotal tomter. Infiltrationskapaciteten i omradet ar redan begransad, geotekniska utredningar
visar att marken bestar av grund lera pa berg i dagen inom i stort sett hela planomradet.
Konsekvensen for dagvatten beddéms darfér som liten.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN
Inga konsekvenser.
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HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Ett fatal planerade och befintliga bostader utmed vag 168 riskerar att utsattas for
trafikbullernivaer som overskrider trafikbullerférordningens riktvarden. Trafikbullernivaerna
beddms vara hanterbara genom att bostaderna har tillgang till tyst sida, eller vid behov satter
upp plank intill sin uteplats. Planférslaget mojliggér sadana lésningar och innebér inga
konsekvenser for manniskors halsa och sakerhet med hansyn till buller.

OVERSVAMNING

Planférslaget innebar ingen risk for dversvamning, varken pa grund av skyfall eller stigande
havsnivaer. Samtliga bostadsfastigheter inom planomradet ligger hégre én +3,4 meter.
Karteringen visar aven att befintlig infrastruktur mojliggér framkomst for raddningsfordon vid
extrema hogvatten.

RADON

Det bedoms inte finnas nagra risker for radon, forutsatt att grundlaggande provtagning av
marken utférs i samband med byggnation.

BLOCKUTFALL

Planforslaget har identifierat block som behdver sakras. Blocken som kraver atgarder planlaggs
som naturmark och atgarderna regleras i exploateringsavtal. Ett genomférande av detaljplanen
innebar positiva konsekvenser for halsa och sakerhet med hansyn till blockutfall, eftersom
planen har identifierat var och vilka atgarder som kravs samt sakerstaller att de utfors.

STABILITET

Detaljplanen innebar inga konsekvenser for stabilitetsférhallandena. Den del av planomradet
dar marken ar kanslig for belastning forses med planbestdammelse b4 om maxbelastning.

KULTURMILJO
FORNLAMNINGAR

Planforslaget innebar inga konsekvenser for fornlamningar.

FYSISK MILJO

LANDSKAPSBILD

Konsekvenserna for landskapsbilden bedoms bli sma, eftersom omradet redan &r bebyggt med
smahus och planforslaget endast innebar en komplettering av dessa. De nya byggratterna
anpassas i skala och kulor for att smalta in i landskapet.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Detaljplanen innebar positiva konsekvenser for barn, eftersom planforslaget mojliggor for den
gang- och cykelvdg som planeras utmed vag 612. Trygga gang- och cykelvagar ar en
forutsattning for att barn sjalva ska kunna réra sig i landskapet. Detaljplanen sakerstaller aven
naturmark, som manga ganger ar en mer stimulerande milj¢ att vistas i for barn jamfért med en
tillrattalagd lekplats.

TILLGANGLIGHET

Planforslaget innebar battre forutsattningar for att kunna l6sa tillgangligheten till omradet,
eftersom mark for gata utdkas dar det ar som brantast.
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TRYGGHET

Detaljplanen innebar positiva konsekvenser for trygghet, eftersom syftet med detaljplanen ar att
majliggora utveckling fran fritidshusomrade till bostadsomrade, vilket skapar mer liv och rorelse i
omradet. Fler bostader ger ocksa mer rorelse i omradet, vilket ofta innebar en 6kad upplevd

trygghet.

REKREATION

Konsekvensen for rekreation blir marginell. Nagra fatal ytor som idag ar naturmark planlaggs for
bostader. Av de totala naturomradena utgor dessa ytor endast en brakdel, och tillgangligheten
till naturen fran befintliga bostader paverkas inte.

TRAFIK

MOTORTRAFIK

Detaljplanen innebar positiva konsekvenser for motortrafik eftersom den méjliggér den
planerade ombyggnaden av vag 612. Detaljplanen innebar marginellt 6kade trafikfléden pa vag
612 och 168, eftersom enstaka nya tomter méjliggérs. Okningen bedéms inte innebéra nagra
konsekvenser.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Detaljplanen innebar positiva konsekvenser for gang- och cykeltrafik eftersom den méjliggér
den planerade utbyggnaden av gang- och cykelvag utmed vag 612.
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MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Planering, mark och exploatering, Samhallsbyggnad,
Kungalvs kommun, i samarbete med representanter fran andra enheter och forvaltningar.
Foljande kompetenser fran Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: planarkitekt och
projektledare.

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

Planbeskrivningen har skrivits av Annie Altengard, planarkitekt, Ramboll.
Genomfdérandebeskrivningen har skrivits av projektledare Linda Hedqvist, Kungalvs kommun.

SAMHALLSBYGGNAD

Pernilla Attnas Bjork
enhetschef Planering, mark och exploatering
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