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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

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

DETALJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan f6lja 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 6versiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljépaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utokat forfarande
tillampas. Oavsett forfarande 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
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Planens syfte ar att mojliggdra nya bostader i form av smahus, radhus och parhus samt férskola
och LSS-boende. Ny bebyggelse ska anpassas i den man det ar majligt till det omgivande
landskapet. Syftet ar aven att skapa forbindelser mellan bostadsomradena Ullstorp och Olseréd.

Ambitionen ar att utveckling ska ske i samklang med befintliga kvaliteter och varden, sdsom
natur och varierad topografi. Omradet ska fortsatt vara tillgangligt ur ett friluftslivsperspektiv.
Bebyggelse ska placeras och utformas utan att omradets karaktar och lokala varden, ur ett
helhetsperspektiv, paverkas pa ett negativt satt.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ligger 2,5 kilometer norr om Kungéalvs centrum mellan Ullstorp och Olserdd.
Omradet innefattar ett skogbevuxet bergsparti som sluttar ner mot Ullstorp i vaster,
Karebyvagen i séder samt Olserdd i Oster. Mot norr avgransas omradet av skogsmark.

R

Lilla Grotds

Ullstorp

W

¥

Foto till vénster visar planomradets lage i rétt. Kartbild till héger visar planomrade i svart och kommunégd
mark i mérkgrént.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar cirka 50 hektar stort. Kungalvs kommun ager ungefar halften av marken och
resterande mark ags av Bokab - Bohuslans Kommunala Exploaterings AB.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad fjarde kvartalet 2024
Granskning tredje kvartalet 2025
Antagande fiarde kvartalet 2025

Laga kraft fjarde kvartalet 2025
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Genomférande av planen berdknas pabdrjas forsta kvartalet 2026.

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

Till planen hér aven:

o Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)

Kartor och illustrationer
Samtliga kartor, foton och illustrationer har tagits fram av Ramboll eller Kungalvs kommun om
inget annat anges.

PLANFORFARANDE

Arbetet med detaljplanen pabdrjades i april 2019 och féljer Boverkets allmanna rad (BFS
2020:8). Planarbetet handlaggs med utdkat forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och
bygglagen (PBL) (2010:900). Planférslaget ar inte férenligt med dversiktsplanen. Planférslaget
ar av intresse for allmanheten och ar utpekat som narstrovomrade i naturvards- och
friluftslivsplan. En miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram parallellt med planférslaget som
visar att de sammantagna konsekvenserna for planalternativet blir liten.

GENOMFORANDETID

Genomfdérandetiden for detaljplanen ar 10 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja. Genomférandetiden ar
att satt till 10 ar eftersom detaljplanen omfattar ett nytt exploateringsomrade av storre storlek
som kommer byggas ut éver en lang tid.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Den nya bebyggelsen i Ullstorp ska uppféras med stor respekt och anpassning till naturens
forutsattningar. Projektet stravar efter att harmoniskt integrera bostdderna med den kuperade
naturmarken. Genom att bevara och framhava de naturliga landskapsdragen skapas en hallbar
och estetiskt tilltalande livsmiljo fér framtida invanare. Utvecklingen av fler gang- och cykelvagar
samt organiserade stigar och trappor inom omradet kommer aven att underlatta rorelse for de
befintliga boende i stadsdelen, vilket 6kar tillgangligheten och sammanlankar olika delar av
omradet.

Planforslaget omfattar cirka 190 nya bostader i form av friliggande smahus, radhus, parhus och
mindre flerbostadshus. | omradet tillats dven bostad med sarskild service enligt lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade (LSS) att uppféras. Forslaget inkluderar aven en ny
forskola med plats fér 6—8 avdelningar. En viktig aspekt av planeringen har varit att koppla ihop
Ullstorp med Olserdd och Munkegarde genom nya gang- och cykelvagar. Biltrafik kommer att
angora det nya omradet via cirkulationsplatsen pa Ullstorpsvagen. Gatustrukturen och
bostadsfastigheterna foljer terrangen for att minska paverkan pa landskapet, vilket ger en
organisk utformning och anpassning till naturen. Detta bidrar till att skapa attraktiva bostader dar
majoriteten av fastigheterna har angransande ytor mot naturen.

Omradet bestar idag av skog som till stor del ar energiskog som &r redo att avverkas. En natur-
och artinventering har genomférts for att identifiera omraden med héga naturvarden.
Strukturforslaget har anpassats efter denna inventering for att minimera paverkan pa dessa
omraden. Planférslaget bevarar stora del av naturmarken och de befintliga gangstigarna
forstarks, vilket bidrar till att bevarar de rekreativa vardena som omradet har idag.

w ~
< 2 /""S\

I

e ol » - N %
lllustration med féreslagna bostadsfastigheter och gator mot befintlig satellitbild. Vit linje visar
planomradets avgrdnsning.
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lllustrationen visar en modell éver planomrédet dér de befintliga husen &r redovisade i vitt och de nya
husen och végarna i gratt och lila.

ALLMAN PLATS

HUVUDMANNASKAP

Inom planomradet finns allman platsmark i form av NATUR och GATA. All allman plats inom
planomradet har kommunalt huvudmannaskap.

GRONSTRUKTUR

Omraden som ar avsatta for natur (NATUR) foreslas huvudsakligen bevaras som skogsmark i
strukturférslaget. Marken har noggrant studerats och de omraden som ar mest kuperade eller
har héga natur- och djurvarden féreslas bevaras som naturmark. De befintliga rekreativa
vardena i omradet, sdsom stigar och strak, har ocksa granskats noggrant i arbetet med
strukturférslaget. Dessa varden kommer att integreras i naturmarken dar det ar méjligt och
kompletteras eller forbattras for att sékerstalla god framkomlighet.

TRAFIK

Planomradet bestar idag av varierad terrdng med naturliga hojdskillnader. Nivaskillnaden fran
Ullstorpsvagen upp till omradet ar 30—35 meter. Lokala gator (GATA) och kvartersgator (B)
planeras inom planomradet. Vagstrukturen har noggrant studerats och anpassats for att
sakerstalla funktionella I6sningar gallande anslutning, lutning, svangradier, siktlinjer,
terranganpassning och slanter (Ramboll 2024). Vid utformningen av vagnatet i strukturforslaget
har olika alternativ noggrant évervéagts for att hitta en [dmplig anslutningsvag till omradet som
inte ar for brant, inte paverkar den befintliga bebyggelsen fér mycket eller korsar privatagd

mark. Den mest optimala I6sningen har varit att ansluta omradet till den befintliga infrastrukturen
genom Ullstorpsvagen och koppla det till den existerande cirkulationsplatsen.
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Struktur
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lllustration som visar nya och befintliga kopplingar inom och i anslutning till planomradet for biltrafik och
gang-och cykeltrafik. lllustrationen visar dven vilka vdgar som &r redovisade som Uppsamlingsgata, Gata
och Lagfarsomréde. Fyrkanterna redogér fér vart upphdjda korsningar bér placeras i omradet.
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lllustration som visar lutningen péa respektive gata och iordningstéllda gang- och cykelstrak.

Planomradet ar belaget ungefar en kilometer fran E6an och kommer att anslutas till den
befintliga vagstrukturen via en ny infart fran cirkulationsplatsen pa Ullstorpsvagen.
Ullstorpsvagen fungerar som matargata for hela Ullstorp och har pa vissa delar idag en lutning
pa 8% med en separat gang- och cykelvag.
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Gatorna genom planomradet har noggrant studerats for att anpassas till den naturliga terrdngen
med minimal inverkan genom beskarning och sprangning. Kommunala gator i omradet kommer
fa lutningar upp till 5 procent, forutom for en kvartersgata som kommer att luta cirka 8 procent.
Ambitionen &ar att skapa ett trivsamt och naturanpassat bostadsomrade. Nar man rér sig langre
in i omradet, sker en successiv minskning av gatubredden anpassat efter beraknat trafikflode.
Detta aterspeglas ocksa i utformningen av bade gatan och trottoaren, vilka anpassas for att
skapa ett mer intimt gaturum med lagre hastigheter. Genom att bilister och cyklister samsas i
gatan, kraver det allas uppmarksamhet vilket kan leda till att hastigheten sanks.

For att skapa trafiksdkra miljoer foreslas att alla korsningar ska vara upphdjda och belagda med
ett annat material.

Hastighetsbegransningen i omradet kommer att bli 40 km/h eller 30 km/h. Kommunen haller pa
att ta fram nya riktlinjer for vilken hastighet som ska galla i bostadsomraden (tatbebyggt
omrade). | omradet kommer det att vara rekommenderad hastighet 30 km/h (bla skylt) vilket
stdds av gatornas och korsningars utformning.

ca2,0

uSr: Gﬁngbanab Kérbana Sr Krossdike

- """""'AV"""‘_“ e

Sektionen visar en generell utformning av gatan samt hur hanteringen av dagvattnet och belysningsstolpar
kan hanteras.

Den generella utformningen av gatusektionen inom planomradet inkluderar, forutom den
redovisade kdrbanan och i vissa fall gadng- och cykelvagar, aven stdédremsor samt utrymme for
belysningsstolpar, vagmarken och dagvattenhantering. For att sékerstalla effektiv avvattning
samlas dagvatten upp genom antingen dagvattenbrunnar eller krossdiken langs vagstrackan.
Principerna for avvattning och utformning av vdgomradets sidozoner redovisas ovan, men
variationer kan forekomma beroende pa forutsattningarna for de olika strackorna. Ytvatten och
avvattning fran vagkroppen leds mot krossdiken. Vid behov kan dagvatten behdva avledas tvars
over vagen med hjalp av dagvattenror. | de fall dar anslutningar till fastigheter férekommer, kan
diket behdva kuverteras for att anpassas till bebyggelsen.
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Huvudgator
Den nya huvudgatan blir en central infart till planomradet och berédknas ha en trafikmangd pa
cirka 700 fordon per dygn. Gatan kommer att vara cirka 9 meter bred med separata gang- och
cykelvagar. Krossdiken med varierande bredder kommer anlaggas for dagvattenavrinning. Pa
den norra huvudgatan féreslas en vandplan dimensionerad for att klara av storre fordon.
Vandplanen mdjliggor en senare utbyggnad av bostaderna i nordvast.

- ‘ o : 90 Fanik i Pavh,
by ‘ Huvudgata 2 ) .__‘ ..... et ':. Ry ;

Gata Ljusbla

e Uppsamlingsgata
o ©  +GC-bana

—  ata +gdngbana

0 Ligfartsomrade

GC-bana
(asfalterad)

lordningstalld

ssese Z
gangkoppling

ocooo Stig

[:] Upphajd korsning

. Hallplats

Exempel p& huvudgata med separat gang- och cykelbana och dike. P& bilden syns dven exempel pa hur
en upphoéjdkorsning kan uppféras (Foto: Google 2024).

Huvudgata med gangbana

Upp i omradet 6vergar huvudgatan i vaster till en smalare gata, som ar 5,5 meter bred for
fordonstrafik, kompletterad med en 2 meter bred gangbana for fotgangare. Cykling sker i
blandtrafik, vilket innebar att cyklister och bilister delar samma kérbana. Gatan smalnas av
eftersom trafikvolymen minskar och terrangen ar mindre kuperad. Detta gor att gatan far en mer
anpassad utformning fér den lagre trafikmangden, och bidrar darigenom till en lugnare och mer
anpassad trafikmiljé for boende i omradet.
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lllustration och sektion pa del av uppsamlingsgatan som féreslas ha separat gangbana (illustrerad i gult).

Huvudgata med gang- och cykelbana

Upp i omradet dvergar huvudgatan i dster till en smalare gata, som ar 5,5 meter bred for
fordonstrafik, kompletterad med en 3 meter bred gang- och cykelbana I6per langs de planerade
radhusen.

Huvudgata

Gata Lila

o Uppsermbingsgats
=== +GC-bana

W— Gata +gingbana

) Ligfartsomride

GC-bana
(asfalterad)

lordningstalld

MRS gangkoppling

oooeco Stig

D Uppha]d korsning

. Hallplats

lllustration och sektion pa del av uppsamlingsgatan som féreslas ha separat gang- och cykelbana
(illustrerad i gult).
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Lagfartsomraden

| omradets innersta delar, dar biltrafiken ar lag, foéreslas gatorna utformas som lagfartsomraden.
Hastigheterna ska vara laga (10 km/h) och trafikering sker pa de oskyddade trafikanternas
villkor. Har skall oskyddade trafikanter kunna réra sig tryggt och sakert. Gatorna i denna del
foljer terrangens naturliga kurvor, vilket ger en varierad och krokig karaktar. Foér fordonstrafik
planeras en bredd pa 3,5 meter och for gang- och cykelvagar 2,5 meter.

-------
-----------

i i : Lagfartsomrade

S )a
0‘: x| Kdrbana + GC-bana

'1

Exempel pa villa-/radhusgator pa cirka 6 meter med blandtrafik och markerad gédngbana (Foto: Google
2024).

Sid 13 (62)

Uppsamlingsgata
+GC-bana

Gata + gangbana

Lagfartsomrade

GC-bana
(asfalterad)

lordningstalld
géangkoppling

Stig

Upphdjd korsning

Hallplats



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/0265

Gang- och cykeltrafik

Det ar viktigt att skapa kopplingar till kollektivirafik, skola och fritidsverksamheter. Hojdskillnader
och terrangforutsattningar gor det dock utmanande att skapa gang- och cykelkopplingar med
Onskvarda lutningar.

Foérutom de gang- och cykelvagar som ryms inom anvandningen GATA kommer det ocksa
finnas gang- och cykelstrak som ligger inom anvandningen NATUR. Dessa ar planerade for att
mojliggdra genvagar i 6st-vastlig och nord-sydlig rikining. Genom att iordningstalla vissa
befintliga stigar samt skapa nya kopplingar, foreslas gang- och cykeltrafikanter kunna na
omradet fran olika hall. Strak som ligger inom natur kommer framst vara grusade eller av mer
naturkaraktar for att i storsta méjliga man bibehalla befintlig upplevelsekansla. Vissa strak
kommer fa belysning for att 6ka tillgangligheten under dygnet och &ver arstider.

--------
......

GC-vagar och
gangkopplingar

mmmmn  Uppsamlingsgata
3 +GC-bana

Gata + gangbana

GC-bana

—
——— Lagfartsomride
(asfalterad)

lordningst3lld

SERET gingkoppling

cooos  Stig

G Upphdjd karsning

. Hallplats

lllustration med asfalterade gang- och cykelvdgar redovisas med orange linje, iordningstéllda kopplingar
fér gaende i naturen redovisas med orange prickar och stigar redovisas med gula prickar.

| planomradets sddra del, dar marken lutar mycket brant ned mot busshallplatsen pa
Karebyvagen, foreslas en trappa for att skapa en genvég for gaende. Trappans exakta
placering behdver studerats i ett senare skede.

Exempel pa befintliga stigar inom planomradet, som pa nagra stéllen féreslas breddas och férbéttras for
att fungera som cykelvégar.
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Exempel pa breddad och hérdgjord cykelvdg som dnda bevarar naturkaraktéren.

DAGVATTEN

Dagvatten hanteras genom ytor pa allman platsmark GATA och NATUR. Dagvattenlésningen ar
framfor allt krossdiken l&dngs gatorna, avskarande diken och dammar. Dagvattenldsningar har
sa langt som maijligt planerats utifran markens befintliga topografi och for att kunna ledas intill
strak och gator, dar marken kommer paverkas i samband med att gator anlaggs och vid
forbattring av gangstrak.

Plankartan reglerar pa vissa stéllen att marken ska luta minst 1:50 (2 %) och at vilket hall (mot
gata). Syftet med bestdmmelsen ar att sakerstalla att avrinningen sker at ratt hall sa att de
foreslagna fordrojningsatgarderna fungerar. Huvudprincipen ar att all kvartersmark ska luta mot
gator, som i sin tur leder vattnet till befintliga Iagpunkter fér fordrdjning och rening, innan det
slapps till ledning.

Planforslaget reglerar tva ytor for fordrojning av dagvatten inom NATUR, fordréjnings med en
minsta volym om 300 kubikmeter samt fordréjning. med minsta volym 1200 kubikmeter.
Ytanspraket for den norra dammen ar 410 kvadratmeter och den sédra dammen 1670
kvadratmeter. Ytanspraket inkluderar endast vattenspegeln av dammen och inte slanterna.

Utover ovan foreslas en yta utanfér planomradet, vaster om Ullstorpsvagen, nyttas for
dagvattenfordréjning. Ytan som maojliggér en volym péa cirka 30 kubikmeter och ytansprak pa
150 kvadratmeter, ytan ligger inom Detaljplan fér bostéder i Ullstorp, Ullstorp 1:3 m.fl fastigheter
i véaster, med befintlig markanvandning NATUR.
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Delavrinningsomrade 1

I Anslutningspunkt l
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Yy Q Avskarande dike
CE é? ' ]

«—— Ytlig rinnvag
<—— Krossdiken
e Avskarande dike
. €—— Avrinningsvag
e : \ @ Dagvattendamm

@ Slappunkt till nat

Féreslagen dagvattenhantering med dammarnas ytansprak for ytvatten i kvadratmeter utan slanter.
Mérkblaa pilar visar avrinningsriktning av krossdiken. Ljusblaa pilar visar ytlig avrinning.

Efter exploatering av omradet, dar naturmark tas i ansprak och ersatts med hardgjorda ytor,
forvantas flodet 6ka. Med en kortare rinningstid, hardgjorda ytor och en klimatfaktor pa 1,25
anvands en rinningstid pa 10 minuter fér dimensioneringen av den framtida situationen. Det
resulterande flodet berdknas bli nastan 10 ganger storre jamfért med situationen fére
exploateringen.

Omradet delas upp i tva delavrinningsomraden — omrade 1 som avvattnas vasterut mot
cirkulationsplatsen vid Ulltorpsvagen och omrade 2 som avvattnas sdderut via
markavvattningsféretaget.

Flodet fran delavrinningsomrade 2 regleras av det tilldtna utflodet till markavvattningsféretaget.
Markavvattningsforetagets tillatna utfldde antas utifran information i forrattningshandlingen vara
300 liter per sekund per kvadratkilometer. Av den del av markavvattningsforetagets
avrinningsomrade som ligger inom planomradet kan 0,082 kvadratkilometer aviedas mot detta
efter exploateringen. Det tilldtna utflodet till markavvattningsforetaget fran
dagvattenanlaggningen blir darav cirka 25 liter per sekund.

Det tillatna utflédet beraknat via dagvattenhandboken och markavvattningsforetagets
begransningskrav ar 263 liter per sekund for delavrinningsomrade 1 och 25 liter per sekund for
delavrinningsomrade 2. Erforderlig magasinsvolym for hela utredningsomradet blir ddrmed 2081
kubikmeter.
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FORNLAMNINGAR

Flertalet fornlamningar har hittats inom och intill planomradet. En arkeologisk utredning har
genomférts och fornldmningar har markerats ut i karta, se under kapitel
Planeringsforutsattningar, fornlamningar. Bedémningen ar att flertalet fornlamningar kan
bevaras genom att byggratterna anpassas efter dess utbredning, medan nagra behdver gravas
ur och dokumenteras. Detaljplanen foreslar passager inom NATUR mellan kvartersmarken, for
gangstigar och for tillgang till samtliga bevarade fornlamningar.

KVARTERSMARK

NY BEBYGGELSE

Bostéader

Planforslaget omfattar cirka 190 nya bostader i form av friliggande smahus, radhus, parhus och
flerbostadshus. Utdver smahusbebyggelsen planeras aven ett LSS-boende. Kvartersmarken for
bostader regleras pa olika satt beroende pa foérutsattningarna inom planomradet. Majoriteten av
byggratterna regleras som friliggande smahus, med en minsta fastighetsstorlek pa 700
kvadratmeter med en storsta byggnadsarea pa 150 kvadratmeter och en nockhdjd pa hogst 8
meter.

For att folja naturens former och skapa bostader som harmoniserar med den kuperade
terrangen, mojliggoér planférslaget att suterrdnghus kan byggas. Detta bidrar till att bostadderna
anpassas efter och smalter in i den omgivande naturen. Bebyggelsen kommer att folja
gatustrulturens organiska form med manga naturinslag vilket kommer att skapa upplevelsen att
bebyggelsen kommer att smalta in i naturen.

lllustration som visar bebyggelse med olika taklutning, markterréng och volym inom nockhéjd 8 meter.

Till vénster: Exempel p& hus som &r anpassat efter fastighetens terrédng. Till héger: lllustration dar marken
anpassas efter huset och inte tvdrtom (Géteborgs stad, 2024).
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Foton pa bebyggelse so har anpassats sig efter naturs férutséttningar och latit naturen fa vara en del
av gestaltningen bade av gatan och av den privata tomtmarken. Vilket den nya bebyggelsen inom
planférslaget férordas att géras.

Vy 6ver smahusbebyggelse som plankartans bestdmmelser mojliggor i lila, befintliga hus redovisas som
vita.

Inom tre av omradena har bedémningen gjorts att endast parhus, radhus eller kedjehus ar
ldmpliga. Detta beror pa att terrangen kraver ett samlat grepp kring dagvattenhantering och att
sprangning och schaktning bér ske samtidigt. Dessutom ar det gynnsamt att skapa en variation
av bostadsformer inom omradet for att framja mangfald och tillgodose olika boendebehov.
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Utsnitt ur nordéstra omradet dér angéring via kvartersgata méjliggérs och bebyggelsen &r reglerad till par-,
rad- eller kedjehus.

Vy éver byggrétterna déar radhus planeras, centralt i omradet med topografiska utmaningar som kréver
helhetsgrepp kring schaktning och plansprdngning.

| den vastra delen av planomradet maojliggors aven ett mindre flerbostadshus i tva vaningar i
form av ett LSS-boende. | anslutning till detta finns ett plattare parti dar en ny villagata med en
slinga av parhus eller radhus planeras. Gatan kommer att erbjuda en lugn och trevlig
boendemiljé med bostadshus som ar val integrerade i landskapet. Mot Ullstorpsvagen uppfors
en forskola eller ett bostadshus.
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Byggrétterna med férskola, LSS och villagata inom kvartersmark.

| den s6dra delen av planomradet mojliggérs smahusbebyggelse som placeras for att anpassas
till den kuperade terrdngen och de naturvarden som finns i omradet. Smahusen kommer att
vara friliggande och folja markens naturliga lutning, vilket medfér en skonsam anpassning till
landskapet och bevarandet av den befintliga vegetationen. Denna del av planomradet utformas
for att skapa en harmonisk och naturnara boendemiljé dar husen integreras med de omgivande
grénomradena och terréngen.

Stérre delen av omradet planeras/féresias friliggande villabebyggelse, utsnitt fran sédra planomradet.

Forskola

Forskolan ar strategiskt placerad vid entrén till det nya bostadsomradet och intill de befintliga
bostaderna i Ullstorp for att mojliggdra enkel angéring och bekvam tillgang for familjer i omradet.
Anvandningsomradet for skola stracker sig over cirka 8000 kvadratmeter, vilket ger utrymme for
en forskolebyggnad med en byggnadsarea pa hégst 1300 kvadratmeter. Inom omradet finns
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ocksa angoring, plats for parkering, forrad och sophantering. Férskolan som foreslas fa tva
vaningar har en nockhojd pa 10 meter. Byggnaden placeras med fordel nara Ullstorpsvagen for
att skapa en stor och gronskande férskolegard med lekytor och dar en betydande del av den
befintliga naturen kan bevaras.

UTFORMNING
Bostadsbebyggelse mojliggors i form av friliggande smahus (f1), radhus, kedjehus och parhus

(f2).
PLACERING

Planforslaget reglerar minsta avstand till grans mot fastighet (p1) &r minst 1,5 meter. Fér nagra
byggratter inom norra planomradet, som ligger i skuggsida norr om en hég hojd, laggs 3 meter
prickad mark mellan gata och bebyggelse for att skapa mer gynnsamma solférhallanden.

HOJD PA BYGGNADSVERK

Planforslaget reglerar hogsta nockhojd pa byggnadsverk till 8 meter for bostader (h1) och 10
meter for forskola och byggratt avsedd for LSS-boende (hz).

FASTIGHETSSTORLEK

For byggratter med friliggande smahus regleras minsta fastighetsstorlek till minst 700
kvadratmeter (d).

UTNYTTJANDEGRAD

For friliggande smahus regleras storsta byggnadsarea pa 150 kvadratmeter (e1). | kombination
med en minsta fastighetsstorlek pa 700 kvadratmeter innebar det en exploateringsgrad pa drygt
20 procent per fastighet. For par-, rad- och kedjehus regleras byggnadsarean till hdgst 35% per
fastighetsarea (ez2). For forskolan och LSS-boende regleras stdrsta bruttoarea till 1300
kvadratmeter (e3).

— e

Till vénster: Exempel pa tomt om 700 kvadratmeter med 120 kvadrater huvudbyggnad och 35
kvadratmeter komplementbyggnader. Till hbger: Exempel pa exploateringsgrad 35 procent fér radhus.
TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Inom planomradet majliggérs yta for transformatorstation och tryckstegringsstation (E).

PARKERING OCH ANGORING

Parkering for bostaderna anordnas inom respektive bostadsfastighet. Alla bostadsfastigheter
kommer att vara tillgéngliga via de féreslagna lokalgatorna eller via kvartersgator.

Forskolans parkering placeras inom den nya forskolefastigheten. En bedémning ar dock att
parkering alternativt boér kunna samnyttjas med de intilliggande férskolorna utmed
Ullstorpsvagen. Angoring for hamtning och lamning ska kunna ske fran Ullstorpsvagen och
genom en ny infart fran den nya huvudgatan.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN
ALLMAN PLATS

GATA

NATUR

Gata (4 kap. 5 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att géra det nya omradet tillgangligt for bil-, gang-
och cykeltrafik. De nya gatorna ska aven bidra till att skapa férbindelser mellan
bostadsomradena Ullstorp och Olserdd.

Natur (4 kap. 5 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att bevara den uppvuxna naturen och skydda
fornlamningar i omradet. Detta stdmmer 6verens med detaljplanens mal att
anpassa ny bebyggelse till det omgivande landskapet och att bevara samt lyfta
fram befintliga kvaliteter och varden. Naturmarken omfattar frivaxande
gronomraden med begransat underhall, och inom dessa omraden kan gang- och
cykelvagar, stigar, trappor, rdddningsvag och dagvattenanlaggningar anlaggas.

KVARTERSMARK

B

Bostader (4 kap. 5 § PBL)

Planbestdmmelsens syfte ar att mojliggéra varierade typer av bostader i
planomradet, dels genom olika typer av smahus, radhus, parhus och mindre
flerbostadshus i form av ett LSS-boende. | anvandningen bostad ingar aven olika
bostadskomplement som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan
till exempel vara miljdhus, cykelskjul, lekplats, parkering mm.

Tekniska anlaggningar (4 kap. 5 § PBL)

Planbestdmmelsens syfte ar att en teknisk anlaggning ska uppféras for att
inrymma en transformatorstation och en tryckstegringsstation. Dessa
anlaggningar behovs for att sakerstélla elférsérjningen samt vatten- och
avloppssystemets kapacitet i omradet. Anlaggningen kommer att inkludera en
mindre byggnad samt parkering for tjanstefordon, vilket mojliggér underhall och
drift av stationerna.

Skola (4 kap. 5 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att moéjliggéra en férskola i omradet. Endast forskola
har beddmts Iampligt med anledning av anvandningsomradets storlek, cirka 8
000 kvadratmeter.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
STANGSEL, UTFART OCH ANANNAN UTGANG

Utfartsforbud (4 kap. 5 § PBL)

Planbestdmmelsens syfte ar att sékerstalla att inga utfarter sker mot gator dar det
inte beddms lampligt, antingen pa grund av lutningen pa vagen eller pa grund av
skymd sikt, for att skapa trafiksakra miljoer. Detta ar en viktig atgard for att
minimera risken fér olyckor och sakerstalla en trygg trafikmiljo.
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UTFORMNING AV ALLMAN PLATS
raddningsvag1 Raddningsvag for utryckningsfordon (4 kap. 5 § PBL)

damm;

fordrojning 4

fordrojning 2

gc-vag 1

Planbestdmmelsens syfte ar att sékerstalla en alternativ koppling de norra
bostaderna i planomradet och att skapa en tillganglig infart for raddningsfordon.
Detta bidrar till 6kad sakerhet genom att mdojliggéra snabb tillgang till
bostadsomradet i handelse av en nddsituation. Utéver sin funktion som
raddningsvag kommer omradet att anvandas som gang- och cykelvag.

Damm (4 kap. 5 § PBL)

Planbestdmmelsens syfte ar dels att sakerstalla yta fér 6ppen
dagvattenhantering, dels att bevara befintlig damm med férekomst av grodor,
vilken har uppgetts ha hdga naturvarden i naturvardesinventeringen.
Anvandningen NATUR har darfor preciserats till egenskapen dammi.
Preciseringen innebar att endast damm ar tillatet inom det markerade omradet.

Fordréjningsmagasin for dagvatten med en volym av 300 m? (4 kap. 5 § PBL)
Planbestdmmelsens syfte ar att sékerstalla plats for dppen dagvattenhantering,
vilket ar i linje med detaljplanens mal om att ny bebyggelse ska harmonisera med
det omgivande landskapet. Genom att definiera anvandningen NATUR vid tva
naturliga lagpunkter och specificera egenskapen fordréjning, skapas
forutsattningar for dessa omraden att fungera som fordrojningsmagasin. Detta ar
avgorande for att hantera dagvatten effektivt, minska risken for dversvamningar
och bidra till att bevara den biologiska mangfalden.

Fordrojningsmagasin for dagvatten med en volym av 1200 m? (4 kap. 5 § PBL)
Planbestdmmelsens syfte ar att sékerstalla plats for 6ppen dagvattenhantering,
vilket ar i linje med detaljplanens mal om att ny bebyggelse ska harmonisera med
det omgivande landskapet. Genom att definiera anvandningen NATUR vid tva
naturliga lagpunkter och specificera egenskapen fordréjning, skapas
forutsattningar for dessa omraden att fungera som fordrojningsmagasin. Detta ar
avgorande for att hantera dagvatten effektivt, minska risken for dversvamningar
och bidra till att bevara den biologiska mangfalden.

Gang- och cykelvag (4 kap. 5 § PBL)

Planbestdmmelsens syfte ar att sékerstalla att nya kopplingar kan skapas till och
genom omradet genom anlagda gang- och cykelvagar. Genom att definiera
anvandningen NATUR pa strategiska lagen skapas mojlighet for an

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Marken far inte forses med byggnad (4 kap. 18 § PBL)

Syftet med planbestammelsen om prickmark ar att férhindra byggnation pa
marken for att sakerstélla forgardsmark framfér husen mot gatan och inom ytor
avsedda for parkering

FASTIGHETSSTORLEK

d4

Minsta fastighetsstorlek ar 700 m?(4 kap. 18 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att forhindra en 6verexploatering av omradet och
sakerstalla att den nya bebyggelsen harmoniserar med det omgivande
landskapet. Genom att stalla krav pa minsta fastighetsstorlek skapas en struktur
som mojliggdr en genomtankt och val avvagd exploatering, dar den nya
bebyggelsen placeras och utformas sa att omradets naturkaraktar och estetiska
varden inte paverkas negativt. Denna bestammelse tillater en flexibel reglering av
exploateringsgraden, vilket innebar att ett rimligt antal fastigheter kan etableras
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samtidigt som hansyn tas till viktiga kringfunktioner som gator, parkering,
kommunal service och dagvattenhantering. Genom att sakerstalla tillrackligt med
utrymme for komplementbyggnader och gronytor framjas en god livsmiljé och en
hallbar utveckling av omradet.

HOJD PA BYGGNADSVERK

h1

h2

Hogsta nockhojd pa byggnadsverk ar 8 meter pa huvudbyggnad och 4,5 meter pa
komplementbyggnad (4 kap. 11 § PBL)

Planbestdmmelsens syfte att reglera nockhdjden till hégst 8 meter for
huvudbyggnaden ar att sakerstalla en lamplig byggnadshdjd for smahusen och
att skapa en harmonisk dvergang mellan ny och befintlig bebyggelse. For
komplementbyggnader galler en maximal hojd pa 4,5 meter, vilket sdkerstaller att
dessa underordnas huvudbyggnaden och darmed inte stér helhetsintrycket.

Denna bestammelse stddjer detaljplanens mal att anpassa den nya bebyggelsen
till det omgivande landskapet och att utforma byggnader som inte negativt
paverkar omradets karaktar. Inom ramen fér den angivna nockhdjden ryms som
hégst 2,5 vaningar, vilket méjliggdr en flexibel men anpassad volym av
bebyggelse som smalter in i miljon. Detta ar sarskilt viktigt med tanke pa att den
befintliga bebyggelsen i omradet huvudsakligen bestar av hus med 1-2 vaningar.

] —_
e

GATA TOMT

Exempel pé en byggnad med nockhéjd om 8 meter mot gatan.

Hogsta nockhojd pa byggnadsverk ar 10 meter (4 kap. 11 § PBL)
Planbestammelsens syfte att reglera nockhojden till hdgst 10 meter for férskola
och LSS-boende ar att sakerstalla att ny bebyggelse anpassas till det omgivande
landskapet utan att negativt paverka omradets karaktar. Med en maximal héjd pa
10 meter, motsvarande hdgst 3 vaningar, integreras den nya bebyggelsen
harmoniskt mellan befintliga villor och férskolor, dar byggnadshoéjden varierar
mellan 1-3 vaningar.

MARKRESERVAT FOR GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

(OF|

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar (4 kap. 16 § PBL)

Syftet med planbestdmmelsen for markreservat fér gemensamhetsanlaggningar
ar att sakerstalla tillgangen till ytor som kan anvandas fér gemensamma
andamal, sasom lekplatser, parkeringar, eller andra kollektiva faciliteter. Genom
att avsatta mark for dessa andamal framjas en god livsmiljo och social
samverkan bland omradets invanare. Reservatet sakerstaller att nddvandiga
gemensamhetsanlaggningar kan etableras i framtiden, vilket bidrar till en hallbar
och funktionell stadsplanering.

PLACERING

P4

Byggnad ska placeras minst 1,5 meter fran fastighetsgrans (4 kap. 16 § PBL)
Planbestdmmelsens syfte ar att styra hur langt ifrdn gatan eller fastighetsgransen
mot grannar eller naturmark som narmaste byggnad kan placeras. Detta kan
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bade vara bostadshuset, carport eller komplementbyggnad. Byggnaden ska
placeras minst 1,5 meter in sa att det finns mgjlighet att underhalla byggnaden
inom den egna fastigheten.

SKYDD MOT STORNINGAR

m4

Bullerplank ska finnas ut mot allman vag (4 kap. 16 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att sékerstalla att bullerplank placeras ut mot den
allmanna vagen som gransar till férskolegarden. Detta syftar till att minska
trafikbuller och skapa en trygg och lugn utemiljé fér barnen. Enligt riktlinjer fran
Naturvardsverket bor ljudnivaerna inte éverstiga 50 dB(A) vid 50% av
forskolegarden for att framja en positiv lekmiljo. Genom att installera bullerplank
skyddas barnen fran stérande ljud, vilket dkar trivseln och valbefinnandet bade
fér barn och personal.

UTFORMNING

f1

f2

Endast friliggande smahus (4 kap. 16 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att skapa en variation av smahusbebyggelse i
omradet. Genom att endast tillata friliggande smahus sakerstalls att den nya
bebyggelsen anpassas till det omgivande landskapet och att omradets karaktar
bevaras. Bestammelsen bidrar till att uppratthalla ett gestaltningsmassigt uttryck
av omradet som villa- och smahusomrade, vilket tar hansyn till de specifika
forutsattningarna pa platsen.

Endast rad-, par- eller kedjehus (4 kap. 16 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att mojliggora rad-, par- eller kedjehus for att skapa
variation i smahusbebyggelsen i omradet. Denna bestammelse stodjer
detaljplanens mal om att ny bebyggelse ska anpassas till det omgivande
landskapet och utformas utan att negativt paverka omradets karaktar ur ett
helhetsperspektiv. Genom att tillata dessa typer av hus sakerstalls ett
gestaltningsmassigt uttryck som bevarar omradets identitet och tar hansyn till de
specifika forutsattningarna pa platsen.

UTNYTTJANDEGRAD

€1

Storsta byggnadsarea dr 150 m?(4 kap. 11 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att reglera den nya bebyggelsens omfattning sa att
exploateringen halls inom en lamplig niva. Denna bestammelse stddjer
detaljplanens mal om att anpassa ny bebyggelse till det omgivande landskapet
och att sékerstalla att omradets karaktar bevaras ur ett helhetsperspektiv. Genom
att ange en byggnadsarea pa hogst 150 m? tydliggoérs omfattningen av den
tilldtna bebyggelsen inom omradet.

Storsta byggnadsarea ar 35 % av fastighetsarean inom anvandningsomradet

(4 kap.11 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att reglera omfattningen av den nya bebyggelsen
genom att ange en byggnadsarea pa hogst 35 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet. Denna procentsats anvands for att mojliggéra anpassning
till olika byggratter, sdsom par-, rad- och kedjehus, som kan omfatta storre eller
flera mindre fastigheter. Bestammelsen stddjer detaljplanens mal om att ny
bebyggelse ska anpassas till det omgivande landskapet och att omradets
karaktar bevaras ur ett helhetsperspektiv.

Storsta bruttoarea dr 1300 m?(4 kap. 11 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att reglera omfattningen av den nya bebyggelsen for
forskola och LSS-boende. Denna bestammelse stddjer detaljplanens mal om att
ny bebyggelse ska anpassas till det omgivande landskapet och utformas pa ett
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satt som inte negativt paverkar omradets karaktar ur ett helhetsperspektiv.
Genom att specificera byggnadsarean sakerstalls en harmonisk integration av
verksamheterna i den befintliga miljon.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

1:50

Minsta lutning ar 1:50 (pilen pekar uppat) (4 kap. 10 § PBL)

Planbestammelsens syfte ar att sékerstélla att marken lutar i ratt riktning for att
mojliggdra effektiva I6sningar for dagvattenhantering. Regleringen av markens
lutning beddms vara nédvandig for kvartersmark dar gator och korytor ar
involverade, medan 6vriga fastigheter har direkt tillgang till gator, vilket ger en
naturlig avrinning mot dessa. Bestdmmelsen stddjer detaljplanens mal om att ny
bebyggelse ska anpassas till det omgivande landskapet och att omradets
karaktar ska bevaras ur ett helhetsperspektiv.

- M ~rkens ltnind
| —
GATA KVARTERSMARK

Exempel p& hur marken i omradet behéver luta mot gatan for att sékerstélla
dagvattenlésningen i omréadet.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 10 ar och bérjar galla fr.o.m. Laga Kraft (4 kap. 21,24 § PBL)
Genomférandetiden beddms rimlig i férhallande till radande forberedande arbeten
och efterféljande exploatering.
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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 planbestdmmelser. Genomférandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomférandesynpunkt och blir darigenom vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft 2025/2026 pabdrjas byggnation och projektering av gator.
Darefter kan omradet byggas ut succesivt med bostader.

HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men aven en skyldighet att I6sa in allman
platsmark som ligger inom privatagda fastigheter. Huvudmannaskap innebar aven att
kommunen fére genomforandetidens utgang ska ha upplatit de allmanna platserna till allmant
nyttjande

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, kanda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att gora férandringar i fastighetsindelningen, omprova
gemensamhetsanldggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt krdvs en ansékan om
lantmateriforrattning. Vid forrattningen prévar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
Overenstammelse 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.

MARKAGARE

Kungalvs kommun ager fastigheterna Ullstorp 1:3, Olserdd 1:3 och Solbracke 1:32. Bokab-
Bohuslans Kommunala Exploaterings AB ager fastigheterna Olserdd 1:21.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Detaljplanen innehaller inga fastighetsindelningsbestammelser.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Planomradet bestar idag av nagra fa storre fastigheter. Dessa planeras att delas upp i flera,
mindre bostadsfastigheter. Den mark som planlaggs for GATA och NATUR ska regleras till
kommunen. For information om fastighetsrattsliga konsekvenser se kapitlet Konsekvenser-
fastighet och réttigheter.

RATTIGHETER
Ledningsratt
Inom planomradet finns inga befintliga ledningsratter.
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Servitut

Mellan Krappvagen och Saladevagen i nordvast foreslas en raddningsvag. Anslutningen
vasterifran ar idag privat kvartersmark som ar planlagd for gemensamhetsanlaggning. Det kan
behdvas servitut for att fa nyttja gatorna och genomfarten fér raddningsvag in till planomradet.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Gemensamhetsanlaggningar kommer att behdva bildas for de fastigheter som angoérs via
kvartersgata eller stickvagar fran den allménna gatan. Inom gemensamhetsanlaggningar ska
gator, gastparkeringar, avfallshantering, ledningar och lekplatser kunna skapas.

Inom planomradet kommer aven gemensamhetsanlaggningar skapas for att kunna upplata
gastparkeringar pa strategiska platser inom planomradet markerat med g1.

MARKAVVATTNINGSFORETAG

Inom planomradet finns ett markavvattningsféretag, TF 1930, Munkgarde m.fl., vilket ar
etablerat for att hantera avvattning av narliggande mark. Planférslaget paverkar inte
markavvattningsforetaget, som fortsatt kommer att finnas kvar och uppratthalla sin funktion som
tidigare. Eventuella atgarder inom planomradet kommer att utformas sa att
markavvattningsforetagets verksamhet och funktion inte paverkas negativt.

AVTAL

EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Kungéalvs kommun och Bokab innan detaljplanen tas
upp for antagande. Exploateringsavtalen ska bland annat reglera markéverlatelser,
medfinansieringsersattning for infrastruktur, utbyggnadsordning samt kostnads- och
genomférandeansvar for atgarder som krévs med anledning av exploateringen inom allman
platsmark och kvartersmark. Avtalet behandlar aven utbyggnad av mark fér allman plats samt
dagvattenhantering.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El-, bredband- och teleforsorjning
Ansluts till befintliga ledningar som finns i intilliggande omraden. Elanslutningsavgifter uttages i
enlighet med gallande taxa.

Solceller kan installerats pa byggnadernas tak for att generera férnybar energi inom
planomradet. Denna atgard framjar hallbar utveckling genom att minska beroendet av icke-
fornybara energikallor och bidrar till en mer energieffektiv infrastruktur. Genom att integrera
solceller pa byggnadernas tak kan planomradet bade minska sina koldioxidutslapp och 6ka sin
sjalvforsorjningsgrad av elektricitet.

Varme
Planomradet ansluts till befintlig fjarrvarme.

Avfall

| kommunen finns en antagen renhallningsordning, beslutad av kommunfullmaktige 2015-09-10
(§241/2015) dar avfallsforeskrifter ingar. Kommunen ar ansvarig for insamling av restavfall och
matavfall fran hushall samt samlokaliserade verksamheter som valt kommunal insamling.
Insamling ska ske hushallsnara. Fastighetsagare ska vid nybyggnation inratta avfallsutrymmen
eller anordningar for hushallsliknande avfall.

Kungélvs kommun jobbar dels i enlighet med Goéteborgsregionens avfallsplan, dels efter
kommunala avfallsféreskrifter. | kommunen finns en antagen renhallningsordning, beslutad av
kommunfullmaktige 2023-11-02 (§183/2023) dar avfallsforeskrifter ingar.
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Vatten och spillvatten
Ledningar byggs ut till planomradet och omradet planerar att inga i det kommunala
verksamhetsomradet.

Brandvatten och slackvatten

Kommunen ansvarar for slackvattenforsérjning for tilkommande bebyggelse. Vidare i
planarbetet bor det tittas vidare pa ytterligare pakopplingspunkter.

Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenplan med innehallande
dagvattenpolicy antagen 2023 (KS2023/1292) detaljplanens bestammelser samt framtagen VA-
och dagvattenutredning fér planomradet och ingar som en del i planhandlingarna.

Exploat6rerna ar skyldig att tillse att dagvatten fran omgivande naturmark, kan tas om hand och
avledas utan att grannfastigheter besvéras.

Dagvattendammar ska anldggas inom och aven utom planomradet for en samlad fordréjning
och rening av dagvatten.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Utbyggnaden av allméan platsmark inom planomradet, sdsom gator, gang- och cykelvagar samt
stigar, bekostas i huvudsak av kommunen. | vissa fall kan exploatéren bidra till kosthaderna om
utbyggnaden innebar sarskilda fordelar for exploateringsprojektet. Férdelningen av kostnader
och ansvar for utbyggnaden regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploatéren.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Utbyggnaden av vatten- och avloppssystemet inom planomradet bekostas huvudsakligen av
kommunen. | vissa fall kan exploatéren bidra till kostnaderna om utbyggnaden innebar sarskilda
fordelar for exploateringsprojektet. Férdelningen av kostnader och ansvar regleras i
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdren.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploatorerna star for kostnaderna kopplade till detaljplanen. Ett plankostnadsavtal ar upprattat
mellan kommunen och Bokab. Detaljplanens kuperade lage medfor stora kostnader for
anpassning av gatunatet och for vissa enskilda fastigheters genomférande, av byggnation i stor
lutning. Bedomningen ar att de ekonomiska konsekvenserna anda ar rimliga, eftersom attraktiva
bostader i kollektivtrafiknara lage tillskapas.

PLANAVGIFT
Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.

DRIFT ALLMAN PLATS

Kommunen som huvudman fér allman plats kommer att fa kostnader for drift och underhall av
gator, dammar, gangstigar och naturmark.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Exploatorerna bekostar utbyggnad och omlaggning av allmanna VA-anlaggningar som kravs for
exploateringen. Det kommunala VA-bolaget ansvarar darefter for drift av vatten- och avlopp.

GATUKOSTNADER
Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.
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FORNLAMNINGAR

Inom planen finns fornlamningar inom kvartersmark och allman plats. Inom kvartersmarken ska
fornlamningarna slutunderstkas innan de tas bort. Processen bekostas av exploatérerna. Inom
allman plats forutséatts fornlamningarna kunna ligga kvar inom naturmarken.

Nedan ska vara med:

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

FASTIGHETSBILDNINGSLAG (1970:988)
Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter och ev. tillskapande av
nya officialservitut att aktualisera fastighetsbildningslagen.

LEDNINGSRATTSLAG (1973:1144)
Om berdérda ledningar inom planomradet tryggas genom att ledningsratt tillskapas, kommer
ledningsrattslagen aktualiseras.

UPPLYSNINGAR

Bygglov samt marklov sdks hos miljé- och byggnadsnadmnden i Kungélvs kommun. Berérd
fastighetsagare eller nyttjanderattshavare ansdéker om och bekostar samtliga erforderliga
tillstand (till exempel bygglov, tillstand enligt miljdbalken mm) som erfordras for verksamhet
och/eller for atgarder inom detaljplanen. Respektive tillstandsmyndighet tar ut en avgift enligt
taxa for att behandla tillstdndsansokan.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
GALLANDE DETALJPLANER

e Detaljplan for Bostader i Ullstorp, Ullstorp 1:3 m.fl fastigheter i vaster, Akt Romelanda
314, antagen 2005-01-31

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2024-06-13

OVERSIKTSPLAN
e Oversiktsplan 2010 for Kungélvs kommun, antagen 2012-01-19, aktualiserad
2016-04-21
e Planeringsstrategi, antagen 2022-12-15
e Pagaende, ny 6versiktsplan 2050 for Kungalvs kommun (samrad 2024)

MILJOBEDOMNING
e Undersokning av betydande miljépaverkan for Detaljplan for bostader och férskola
Léstorp 2:9 och 1:14, "Dammbergen”, 2023-10-06
e Lansstyrelsens yttrande om undersékning av betydande miljpaverkan

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT
e Naturvards- och friluftslivsplan i Kungalvs kommun, 2005
e Gronplan fér Kungalvs kommun, 2006
e Narstrovomraden i Kungalv-Ytterby, Inventering och atgardsplan, Fordjupning av
Kungalvs naturvards- och friluftslivsplan, 2008
e Bostadsforsorjningsprogram for Kungalvs kommun 2020-2022, 2020
¢ Kungalvs Kommuns Renhéllningsordning-Avfallsforeskrifter, 2022
e Trafikplan, 2017
e Energiplan, 2024
o Dagvattenplan, 2023

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

e Hallbar tillvaxt — mal och strategier med fokus pa hallbar regionalstruktur,
Goteborgsregionens kommunalférbund, 2013
e Avfallsplan, Vastra Goteborgsregionen, 2020-04-03

UTREDNINGAR

e Arkeologisk utredning etapp 1, Stiftelsen Bohuslans museum, 2020-08-28

e Arkeologisk utredning etapp 2, Stiftelsen Bohuslans museum, 2023-11-28

o Naturvardesinventering, Naturcentrum AB, 2020-12-16

e Grodor, faglar och fladderméss vid Dammbergen, Naturcentrum AB, 2021-11-11
e Geoteknisk utredning, Bohusgeo AB, 2023-11-07
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Markmiljéundersdkning, Bohusgeo AB, 2023-11-07

Oversiktlig dagvatten- och skyfallsutredning, Ramboll, 2024-06-19
Tillagg: Oversiktlig dagvatten- och skyfallsutredning, Ramboll, 2024-10-21
Oversiktlig VA-utredning, Ramboll, 2024-10-17
Miljokonsekvensbeskrivning, Ramboll, 2024-10-11

Trafik-PM, Ramboll, 2024-10-24

Sid 32 (62)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/0265

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLAN

Storre delen av planomradet ar inte planlagd. Planomradet angransar Detaljplan fér del av
fastigheterna Ulvegérde 1:2, Munkegérde 2:13 m fl. i sdder, detaljplan Bostéder i Ullstorp,
Ulistorp 1:3 m.fl. fastigheter i vaster och Férslag till stadsplan fér del av fastigheten Olseréd 1:3
m.fl. i ster.

Del av plan Bostéader i Ullstorp, Ullstorp 1:3 m.fl. fastigheter med reglering natur (NATUR)
upphavs och ersatts av foreslagen detaljplan vid laga kraft. Del av plan Férslag till stadsplan fér
del av fastigheten Olserdd 1:3 m.fl. med reglering natur (NATUR) och skola (S) upphévs och
ersatts av foreslagen detaljplan vid laga kraft.

Sid 33 (62)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/0265

Skraddarens lycka
r Dammbergen

Skraddarens lycka
r Dammbergen

Aktuellt planomrade (réd markering) i férhallande till befintliga, intilliggande detaljplaner (bléaa félt).
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PLANBESKED

Kommunstyrelsen gav 2019-04-17 positivt planbesked for planlaggning av omradet.

OVERSIKTSPLAN

Gallande 6versiktsplan anger att omradet ligger inom tatortsavgransningen for Kungalv.
Omradet ar klassat som narstrovomrade med adelldévskog. Enligt éversiktsplanen ska nya
omraden framst tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och helst ska befintlig
infrastruktur utnyttjas. Exploatering i tatorternas narstrovomrade beskrivs som icke énskvart
med hansyn till naturvards- och friluftsvardena. Dessutom beskrivs att &ndringar eller intrang
bdr kompenseras sa att kvaliteter och tillganglighet bevaras.

8

Lilia Grotds

x Dammbergen

Olserdd ° &,

= T affta g

Kartbild till vdnster visar omrade i grénblatt markerat som nérstrévomrade. Planomradet visas i svart.
Kartbild till héger visar omrade i gult det som pekatus ut fér nya bostader ar 2050, med jordbruksmark i
morkgult och grént inom omradet. Planomradet visas i svart.

Oversiktsplanen pekar inte ut aktuellt planomrade fér bostader. | stéllet pekas ett omrade norr
om planomradet ut f6r nya bostader till ar 2050. Omradet i norr ar jordbruksmark.

Nya bostader 2050 .
Narstrévomrade
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Utdrag ur 6versiktsplanens markanvédndningskarta (2010) med planomradet markerat i rott.

| planeringsstrategin (2022) konstateras att omraden som féreslas for bostader 2050 pa
jordbruksmark nu i efterhand inte bedéms som lampliga. Kungélvs kommun har fortsatt hdg
efterfragan pa bostader varfor det aktuella planomradet i stallet prévas for bostader.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Bostadsforsorjningsprogram Kungalvs kommun 2020—2022

Kungélvs kommun redogér i bostadsférsdrjningsprogrammet fér att kommunen ska bygga
bostader bade for den egna befolkningen och for att méta en regional efterfragan.
Bostadsbyggnation ska framst ske inom tatorterna.

Befolkningsdkningen inom Goéteborgsregionen (se vidare under rubrik regionala) ska vara minst
10 000 invanare/ar. Géteborgsregionen ska utvecklas utifran strukturbilden. Bostadsbyggande,
arbetsplatser och service i stationsnara lagen eller i orter med god kollektivtrafik starker
forutsattningarna for uthallig tillvaxt i regionen.

Centralorten ska sta for huvuddelen av kommunens tillskott av bostader. Bostadsbyggnation
ska fokusera pa attraktivitet i befintliga miljder eller i anslutning till befintlig infrastruktur sa som
kollektivtrafik, gang- och cykelstrak, vag och VA. Bostadsbyggnation ska aven lokaliseras med
god tillganglighet, narhet till service, skola, kollektivtrafik, rekreationsomraden, hushallssortering
samt att rérelse med gang och cykel framjas.

Dagvattenplan for Kungalvs kommun

Kommunens Dagvattenplan 2023 bestar av dagvattenpolicy, dagvattenhandbok och
atgardsforslag. Dagvattenpolicyn anger stallningstaganden gallande hantering av dagvatten i
kommunen. Policyn ska bidra till att dagvattenhanteringen sker med tydligt beaktande av
manniskors halsa, miljé, ekonomi och samhallsfunktioner. Dessutom efterstravas ett
helhetstank dar estetiska, ekologiska och pedagogiska mervarden far utrymme i utformningen
av dagvattenldsningar. Dagvattenhandboken ger vagledning for att kunna uppna
dagvattenpolicyns stallningstaganden. Del tre av dagvattenhandboken, atgardsférslag syftar till
att utveckla kommunens hantering av olika dagvattenfragor.

Gronplan

| Gronplanen 2006 lyfts den gréna strukturens betydelse for manniskors vardagsliv och
livskvalitet genom bland annat forbattrad kondition, rérlighet och kreativitet. Platsers
kulturlandskap bidrar till historia och identitet och utgdr ett viktigt varde i den grdna strukturen.

Som mal anges att 6ka den biologiska mangfalden och utdka antalet biotoper, att varna om och
utveckla platsernas identitet och kulturhistoriska varde samt att underlatta och inspirera till
rekreation, naturstudier och aktiviteter i park- och naturmark.

Naturvards- och friluftslivsplan

Kommunen redogor i naturvards- och friluftsplan fér naturtyper och naturomraden. Planomradet
beskrivs som narstrovomrade. Naturomradena ha klassats i tre hansynsnivaer som syftar till
hansynsgrad i samband med exploatering. Narstrovomradet ar klassat till hansynsniva 2. Med
angiven riktlinje att exploatering ej bér forekomma med hansyn till naturvards- och
friluftslivsvardena. Som undantag for narstrovomraden namns bland annat att gransdragning
efter sarskild studie med motivering kan andras. Eventuella intrang i ett narstrévomrade bor
kompenseras genom atgarder for att férbattra tillgangligheten eller 6ka naturvardena i det dvriga
omradet.

Narstrovomraden i Kungalv-Ytterby Inventering och atgardsplan. Férdjupning av Kungalvs
naturvards- och friluftslivsplan

Rapporten togs fram som ett komplement till naturvards- och friluftslivsplanen med syfte att
definiera tidigare angivna narstrévomraden. Inom planomradet finns omrade nummer 15,
Dammbergen, Olserdd.

Sid 36 (62)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/0265

Omradet beskrivs som ett strovomrade av betydelse fér en stérre omgivning an de narmaste
bostadsomradena. Inom omradet finns potential for férbattring genom att sakerstalla
tillganglighet fran bostadsomraden, tydliggéra befintliga stigar och tillskapa nya utsiktsomraden.

Energiplan

| Energiplan 2024 foér Kungalvs kommun redovisas mal for energi och transporter fram till ar
2050. Bland annat ska transporterna ar 2050 vara fossilfria. Kollektivtrafikandelen, cykel- och
gangtrafiken ska 6ka. Miljobilar och fossilfria transporter ska premieras. Andelen miljobilar i
Kungalvs kommun ska enligt malsattning uppga till 70 % ar 2020. Bilkérning bland
verksamheter, féretag och allmanhet ska minska

Trafikplan

Trafikplan 2017 &r en konkretisering av Oversiktsplan 2010 dar den évergripande
trafikrelaterade inriktningen ar att ny bebyggelse ska stddja, och stddjas av, god kollektivtrafik.
Den formulerar strategiska mal sdsom 6kad andel hallbara resor och att ny bebyggelse ska
stddja en valutbyggd och attraktiv kollektivtrafik genom att i férsta hand utvecklas i huvud- och
sekundarstrak samt i serviceorter. Den formulerar aven resultatmal med mal ar 2030 som bland
annat bestar av att minska ensambilakandet och 6ka andelen kollektivtrafikresenarer.

Parkeringsnorm

Kungalvs kommuns parkeringsnorm 2021 reglerar hur manga parkeringsplatser som ska
anlaggas i samband med nybyggnation och ombyggnation. Normen syftar till att skapa en
balans mellan tillgang och efterfragan pa parkeringsplatser, och att framja hallbara
transportalternativ. Den anger specifika krav for olika typer av byggnader, sasom bostader,
kontor och kommersiella lokaler, samt anpassningar fér exempelvis funktionshindrade.
Kommunen stravar efter att minska bilberoendet och uppmuntra cykling och kollektivtrafik
genom att erbjuda flexibla parkeringslésningar och samordna parkering mellan olika
verksamheter.

REGIONALA
GOTEBORGSREGIONEN

Vastra Goétalandsregionen har tillsammans med kommunerna arbetat fram en vision *Vision
Vastra Goétaland - Det goda livet” for att starka Vastra Gétaland som en attraktiv och
konkurrenskraftig region. Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) har identifierat fem
huvudstrak for att skapa en hallbar infrastruktur med en attraktiv kollektivtrafik. Kungalvs
kommun ansvarar for att fértata och utveckla bostader, service och verksamheter vid
strategiska knutpunkter langs med ett av huvudstraken. Kungalv utgér en av dessa knutpunkter.

1
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Hllustrationen till vanster visar G6teborgsregionens strukturbild éver fem infrastrukturstrak. lllustrationen till
héger visar Kungélvs strukturbild som bygger vidare pa Goéteborgsregionens. Planomradets ldage visas
med réd prick.

RIKSINTRESSEN

Planomradet berdrs inte av nagot riksintresse.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Markomraden i planférslaget bedéms anvandas for ett, enligt miljébalkens tredje kapitel,
lampligt &ndamal. Motivet till detta ar att féreslagen fortatning, i kollektivtrafiknara lage,
tillgodoser ett stort bostadsbehov i kommunen som dessutom tjanar ett regionalt syfte.
Avvagningar har gjorts mellan att ta oexploaterad mark i ansprak som antingen goér intrang pa
narstrévomrade eller pa jordbruksmark. | planférslaget har hansyn kunnat tas till befintliga
varden i form av kulturmiljé och ett rorligt friluftsliv trots exploatering vilket inte skulle ha varit
mojligt med jordbruksmarken.

JORDBRUKSMARK
Ingen jordbruksmark tas i ansprak for planforslaget.

SKOGSBRUK

Den befintliga skogen ar idag en energiskog som &r planterad for att avverkas. Den befintliga
skogen utgor idag ett bostadsnara naturomrade och hanteras inte som en bruksskog.

Enligt Kungalvs kommuns naturvards- och friluftslivsarbete ska skdtsel av kommunal skogsmark
ske enligt Grén skogsbruksplan.

OEXPLOATERADE OMRADEN
Omradet ar idag oexploaterat.

EKOLOGISKT SARSKILT KANSLIGA OMRADEN

Planalternativet innebar att en del av dagens produktionsskog (cirka 500 000 m?) tas i ansprak
for bebyggelse. Denna del av skogsmarken bedéms dock inte vara av betydelse for
skogsnaringen, da den utgor en relativt liten yta i en region med riklig skog. Enligt 3 kap. 3 §
miljdbalken ska ekologiskt kénsliga markomraden skyddas mot atgarder som kan skada
naturmiljon. Darfor behalls den norra delen av skogen, som har héga naturvarden, oexploaterad
for rekreation, friluftsliv och naturmiljé.

Det ar ocksa viktigt att den jordbruksmark som ligger norr om planomradet, och som i
Oversiktsplanen foreslagits for bostader, kan bevaras och fortsatta brukas i sin nuvarande
omfattning. Enligt 3 kap. 4 § miljdbalken ar jordbruksmark av nationell betydelse och bér inte tas
i ansprak for bebyggelse om alternativ mark finns. Planalternativet bidrar darfor till en fran
allman synpunkt god hushallning med naturresurser.

MILJOKVALITETSNORMER

Planforslaget bedéms inte paverka miljokvalitetsnormer varken for luft eller for vatten.

DJUR OCH NATUR

Planomradet utgors av ett skogsklatt hdjdparti. Berget hdjer sig omkring 50 meter éver den
Oppna marken i sdder. Mot Oster, utanfor planomradet, ar bergssluttningen relativt brant ner mot
befintliga bostader. Mot vaster ar sluttningen flack mot befintliga bostader och Ullstorpsvagen.
Bergspartiet karaktariseras i ovrigt av svaga sluttningar, flacka plataer och naturliga gangbara
sprickor mellan branterna. Stora delar &r bevuxna med hdg barrskog.
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NATURVARDESINVENTERING

En naturvardesinventering har genomférts (Naturcentrum, 2020). Omradet som inventerades
omfattar 93 hektar (planomradet utgér 34 hektar) och inventeringen visar att cirka 87% bestar
av naturvarden. Sammanlagt identifierades 25 naturvardesobjekt, varav tre klassade med
naturvardesklass 2 — hogt naturvarde. Dessa bestar av I6vskogsbiotoper i norra delen av
inventeringsomradet. Atta av naturvardesobjekten har naturvardesklass 3 — patagligt
naturvarde. Dessa bestar av fem brynmiljoer, en damm, ett fattigkarr, en I6vsumpskog och en
liten hallmark. Slutligen identifierades 13 naturvardesobjekt med visst naturvarde —
naturvardesklass 4. Samtliga objekt med hogt naturvarde, klass 2, finns utanfér planomradet i

norr.

Naturvardesaobjekt 20200915
") 71 Naturvardesklass 1, hégsta naturvarde (férekommer gj)
Il Naturvérdesklass 2, hogt naturvarde

[ Naturvardesklass 3, patagligt naturvarde

[ Naturvérdesklass 4, visst naturvarde

Il Obetydligt naturvarde

Kartan visar utbredningsomradet med identifierade naturvdrdesobjekt. Planomradet &r markerat i vit,
streckad linje.
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= : NATURVARDEN
: — :’ Naturvardeskiass 2,
= hogt naturvarde
= I:I Naturvardeskiass 3,

patagligt naturvarde

|:| Naturvirdeskiass 4

visst naturvarde

l:' Obetydiigt naturvarde:

Kartan visar utbredningsomradet med identifierade naturvédrdesobjekt samt féreslagen exploatering.

ARTINVENTERING
En inventering av faglar, grodor och fladdermdss genomférdes ar 2021 (Naturcentrum).

Faglar

Nar det galler faglar har omradet en art- och individrikedom av hackande faglar som dverstiger
genomsnittet av bohuslanska skogar av motsvarande typ och storlek. Omradet norr om
planomradet, utanfér planomradesgransen, har fler arter som visar tecken pa hackning jamfort
med sodra delen. Bland rodlistade faglar har mindre hackspett och nétkraka hittats — de
bedéms som nara hotade (NT). Ovriga rodlistade faglar som hittats ar vanliga arter, men
gronfink och stare har haft en sa stark tillbakagang att de klassas som starkt hotad (EN) och
sarbar (VU).

Fladdermoss

Forutsattningarna for fladdermdss ar sarskilt goda i hela den norra delen av
inventeringsomradet, som utgors av ett varierat I6vskogslandskap. Den sédra delen &r mer
trivial, forutom en brant sluttning med I6vskog langst i soder.

Groddjur

De flesta av de vardefulla miljderna for groddijur ligger utanfér planomradet, men en damm som
beddmts ha hégt varde bevaras centralt inom omradet. Av de skyddade arter var vanlig padda
den enda arten som observerats i damm 11, som tas i ansprak under genomférandet av
planférslaget. Damm 11 var uttorkad i juni vid inventeringen och dess varde for groddjur
beddms vara mycket litet. Som en positiv konsekvens av planférslaget kommer dock nya habitat
for groddjur att kunna uppsta genom byggnationen av tva nya dammar inom planomradet samt
genom krossdiken och avskarningsdiken. Dessa nya anlaggningar, avsedda for rening av
dagvatten, kan gynna groddjur i omradet.

De flesta dammarna med hdga naturvarden fér groddjur, inklusive damm 10 sydost om
bebyggelsen, ligger i den norra delen av skogen och berérs inte av planférslaget. Inom
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planomradet kommer damm 9 att bevaras och integreras i den nya strukturen. Spridningen av
groddjur mellan damm 9 och andra dammar i omradet ar dock begransad, pa grund av den
befintliga biotopen och topografin.

S:. st
m: Mindre vattensalamander
&: ARkergroda
Y v: Vanlig groda
v - p: Vanlig padda
[ @ Miljéer med hogt varde for groddjur
8 o Miljéer med patagligt varde for groddjur

"""%;z:___?g_!..,.__\

“‘f‘*- J-'“""M 4,

Kartan visar utdrag fran artinventeringen fér groddjur. Bléd symboler visar att det fortfarande fanns vatten i
dem 10 juni, gula symboler att de var uttorkade 10 juni (Naturcentrum AB, 2021).

Ty,
75

'

Kartan visar artinventeringen fér groddjur samt féreslagen exploatering. Réda omraden visar Miljéer med
hégt vérde for groddjur och gul Milier med patagligt varde for groddjur. Bla cirkel visar att det fortfarande
fanns vatten i dem 10 juni, gula cirkel att de var uttorkade 10 juni.
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Jordarter
Omradet bestar i huvudsak av berg i dagen. Marken i anslutande gata i omradets norra del
bestar av berg i dagen samt jordmassor mellan 1—6 meter i form av friktionsjord och lera.

Stabilitet
Slantstabiliteten bedoms under nuvarande forhallanden vara tillfredsstallande och den
planerade bebyggelse beddms kunna utféras utan att stabiliteten blir otillfredsstallande.

Grundlaggning

Omradet bestar till delar av berg i dagen och till delar av vegetationsjordlager som underlagras
av en friktionsjord. Grundlaggningsférhallandena ar saledes gynnsamma och grundlaggning
beddms kunna ske direkt i mark utan att sarskilda geotekniska atgarder erfordras.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

GRUNDVATTEN

Den 6vre grundvattennivan (0-portrycksnivan) bedéms vara belagen cirka 1 meter under
markytan. | samband med nederbdrdsrika perioder bedéms den kunna stiga till i niva strax
under markyta och i samband med torrperioder kunna sjunka till 2—3 meter under markytan och
i omraden med tunna jordtacken bli helt utdranerad. Draneringsvagarna beddéms vara korta,
eftersom jordlagren ar relativt grunda.

DAGVATTEN

Omradet ar komplicerat ur dagvattensynpunkt, eftersom det innehaller stora héjdskillnader med
inslag av raviner som leder vattnet at olika hall. Infiltrationsmdjligheten ar idag begransad, da
omradet till stora delar bestar av berg i dagen eller tunna jordtracken pa berg (Bohusgeo 2023).

MARKAVVATTNING

| planomradets syddstra del finns ett dike som skoéts av ett markavvattningsféretag, TF 1930,
Munkgarde m.fl.
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Markavvattningsféretag markerat i blatt med prickar. Planomréde i svart.
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HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Trafikbuller

Trafikbullerberakningar har gjorts pa en 6vergripande niva (Ramboll, 2024). Samtliga bostader
kommer att klara Trafikbullerférordningens riktvarden, 60 dBA klaras vid samtliga fasader och
det finns utrymme att inom varje fastighet anordna uteplats vid hogst 50 dBA. Nedan redovisas
bullernivaer fér det mest utsatta omradet i séder, narmast Karebyvagen. Ovriga bostader ligger
utmed villagator med mycket begransad trafik (cirka 100 ADT) som inte uppskattas leda till
bullernivaer 6ver riktvardena.
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Oversiktlig berékning av bullernivéer fér bostiaderna ndrmast Karebyvégen, enligt CNOSSOS-EU
berdkningsmodell, ekvivalent ljudniva.

For forskolan som planeras intill Ullstorpsvagen galler naturvardsverkets riktlinjer for skolgard.
Riktvardena bedoms kunna uppnas genom att byggnaden placeras mot Ullstorpgatan samt
eventuellt plank eller placering av komplementbyggnader mot den nya lokalgatan till det nya
bostadsomradet.
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Oversiktlig berékning av bullernivéer for férskolan enligt CNOSSOS-EU berékningsmodell, ekvivalent
ljudniva. Till vaster syns utan atgérder, till h6ger med byggnadsplacering och plank (brunt) mot gator.

Gallande riktvarden for buller vid bostader och forskolor:

Bostad, Bostad, Skolgard, minst | Skolgard, évriga
fasad uteplats 50% av ytan vistelseytor
Riktvarden,
ekvivalent 60 dBA 50 dBA 50 dBA 55 dBA
bullerniva

Om 60 dBA o6verskrids ar det
tillrackligt om minst halften av
bostadsrummen ar vanda
mot en tyst sida (hégst 55
dBA)
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Flygbuller

Planomradet berors av inflygning till Save flygfalt (Géteborg City Airport), vilket foranlett en
sarskild utredning betraffande flygbuller. Bullernivaerna understiger rekommenderade
riktvarden. De ekvivalenta ljudnivaerna fran flyg ar klart under gallande riktvarden fér nybyggnad
av bostader bade vad galler inomhus- och utomhusnivaer (55 dBA ekvivalentniva utomhus vid
fasad och maximalnivan 70 dBA).

Ljudnivaerna ar sa pass laga (<50 dBA) att de endast ger ett marginellt tillskott till den for alla
trafikslag summerade ekvivalenta ljudnivan. De maximala ljudnivaerna fran den mest bullrande
flygplanstypen understiger ocksa riktvardet 70 dBA for planomradet.

Flygfaltet beddms ha begransad trafik framdver.

RISK FOR OVERSVAMNING

Omradet ligger hogt och det finns idag ingen risk for dversvamning, varken till foljd av kraftiga
regn eller héjd havsvattenniva.
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Simulering av vattendjup vid ett 100-arsregn med befintliga férhallanden.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

Slantstabiliteten bedéms under nuvarande forhallanden vara tillfredsstallande och den
planerade bebyggelsen beddms kunna utféras utan att stabiliteten blir otillfredsstallande
(Bohusgeo 2023).

RISK FOR RADON

Utredning visar att omradet bestar av lagradon pa bergytor och normalradon i jord (Bohusgeo,
2023).
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MARKMILJO

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Undersokning har utférts (WSP 2023) och inga féroreningar har patraffats i jord eller
grundvatten i nivaer som skulle innebara nagon miljé- och, eller halsorisk inom nu undersokt
omrade med avseende pa planerad byggnation. Det féreligger darfér inget behov av atgarder i
detaljplanen.

Forekomst av metangas innebar att risk for angintrangning i byggnader inte kan uteslutas. Djup
till berg varierar mellan 1,5 och 3,5 meter under markytan i sex av provpunkterna. | tva av
provtagningspunkterna patraffas inte berg pa maximalt borrdjup, 4,0 meter. Om det i samband
med exploatering av omradet fortsatt aterfinns jord éver bergéveryta bor vidare atgarder eller
byggnadstekniska I6sningar beaktas i planeringsskedet.

KULTURMILJO
FORNLAMNINGAR

Omradet benamns inte som sarskild kulturmiljo i kommunens 6versiktsplan men att antal
fornlamningar finns inom planomradet.

En arkeologisk utredning har genomforts (Bohuslans museum, 2022). Enligt denna har flertalet
fornldmningar pafunnits inom planomradet, se karta nedan.

Kartbild som visar pafunna fornldmningar. Planomradet &r markerat i svart.
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Kartbild som visar pafunna fornldmningar i r6tt med planférslaget.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Inom planomradet finns ingen bebyggelse. Intill omradet i 6ster, séder och vaster finns
smahusbebyggelse med inslag av service (forskolor, skolor och gruppboende). Bebyggelsen ar
1-2 vaningar och bebyggd under olika tidsepoker.

LANDSKAPSBILD

Marken inom omradet ar pa vissa platser mycket kuperad. Stadsbilden domineras av
smahusbebyggelse med stor andel uppvuxen vegetation. Smahusbebyggelsen ar heterogen
med olika farger, former och hustyper. Smaskaligheten utgér en gemensam faktor i den annars
brokiga miljon.
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SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Vissa av fastigheterna kan paverkas av skuggning beroende pa deras placering i férhallande till
terrangens nivaskillnader och narheten till stora trad och tat vegetation. En dversiktlig utredning
har genomforts for att sakerstalla att samtliga bostader har maojlighet att placeras inom
tomtgransen sa att de uppfyller dagsljuskraven enligt BBR (Boverkets byggregler). | det omrade
som redovisas nedan har plankartan reglerats sa att byggnaderna ska placeras minst 3 meter
fran gatan, markerat genom prickmarkering, for att sakerstalla sa optimala solférhallanden som
mojligt med hansyn till terrdngens utformning. Denna reglering ar avsedd att sakerstalla att varje
bostad far tillrackligt med dagsljus och en trivsam boendemiljo.
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Antal soltimmar per dygn (september)

Solstudie som gjorts for det mest kritiska omradet norr om brant bergssluttning. Resultatet visar att husen
kan placeras ldngre norrut for att fa férbéattrade solférhéllanden, samt att det inte &r ndgra problem att
uppfylla kraven.

GRONSTRUKTUR

Stor del av planomradet i utgérs av skogsmark. Aven grasmark, igenvaxningsmark och
halvéppna hallmarker forekommer (Naturcentrum 2020). Det finns tydliga tecken pa att omradet
nyttjas for rekreation, motion och friluftsliv. Sma stigar forekommer i hela omradet och pa vissa
platser finns bankar och eldstad.
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Foto pa stig genom ravin, inom naturmark i planomradets sédra del.

TOPOGRAFI
Marken ar mycket kuperad, med sma bergsryggar och hallar med berg i dagen.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

De finns i naromradet flera férskolor och skolor samt bostadsomraden med smahus, vilket tyder
pa att manga barn finns och ror sig i omradet.

TILLGANGLIGHET

Tillganglighet ar en utmaning i omradet eftersom det ar mycket kuperat. De befintliga stigarna
och kopplingarna genom planomradet ar inte tillganglighetsanpassade vilket innebar att alla inte
har samma férutsattningar att rora sig i omradet. Lutningen ar kraftig och en del stigar ar smala
och ojamna.

TRYGGHET

Strévomradet inom planomradet ar inte upplyst och ligger till viss del avskilt fran bebyggelse.
Det kan gora att platsen upplevs otrygg att vistas pa nar det ar morkt eller som ensam pa
platsen.

REKREATION

Planomradet anvénds som narstrévomrade av boende i anslutning till skogsomradet.

SERVICE

SKOLA OCH FORSKOLA

| Olserdd 6ster om planomradet och i Ullstorp vaster om planomradet finns férskola. | Olserdd
finns aven en grundskola.

OVRIG SERVICE

Sjukhus finns i centrala Kungalv. | Kungalvs centrum finns aven bibliotek, simhall och
resecentrum. Narmaste vardcentral ligger vid Karebyvagen séder om planomradet.
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AVFALL

Hushallsliknande avfall

Kommunen &r ansvarig for insamling av restavfall och matavfall frén hushall samt
samlokaliserade verksamheter som valt kommunal insamling. Insamling ska ske hushallsnéra.
Fastighetsagare ska vid nybyggnation inratta avfallsutrymmen eller anordningar for
hushallsliknande avfall.

Forpackningar

Kommunen &r (frén och med 1 januari 2024) ansvarig fér insamling av férpackningsavfall
(papper, kartong, glas, metall och plast fran hushall samt samlokaliserade verksamheter som
valt kommunal insamling. Insamling ska ske bade fastighetsnara och vid tillgangliga
insamlingsplatser. Fastighetsagare ska vid nybyggnation inratta avfallsutrymmen eller
anordningar for férpackningsavfall.

Kungalvs kommun jobbar dels i enlighet med Gdteborgsregionens avfallsplan och efter
kommunala avfallsféreskrifter.

TRAFIK

GATUNAT OCH BILTRAFIK
~
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Hiveafrde
Karta éver befintliga, intilliggande gator i férhallande till planomradet.

Planomradet nas via Ullstorpsvagen i vaster. En ny infart tillskapas fran befintlig
cirkulationsplatsen strax innan befintlig férskola. Cirkulationsplatsen har idag tre utfarter, vilket
innebar att den kompletteras med en fjarde utfart.
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Karta 6ver befintliga gang- och cykelstrék i ndromradet i férhallande till planomradet.

Gang- och cykelvagar leder fran planomradet via Olserdd till centrala Kungalv. Ny gc-vag i
omradet utgor en avsevart snabbare forbindelse for befintlig bebyggelse i Ullstorp vaster om
planomradet att na skolan i Munkegérde och Kungalvs centrum.

KOLLEKTIVTRAFIK

Ullstorp och Olserdd har utmarkta kollektivtrafikférbindelser med bade Kungéalv och Goéteborg
samt flera andra storre tatorter genom ett natverk av expressbussar. Séder om planomradet,
langs Karebyvagen, finns busshallplatsen Ulvegarde dar busslinje 1 och 319 trafikerar ungefar
var tjugonde minut. Fran Ulvegarde tar det cirka 10 minuter med buss till Kungalvs resecentrum.
Inom det befintliga bostadsomradet i Ullstorp finns ocksa busshallplatsen Ullstorp, som
trafikeras av busslinje 1. For att framja hallbart resande placeras den nya férskolan och LSS-
boendet nara hallplatsen i Ullstorp, vilket underlattar tillgangen till kollektivirafik fér boende och
personal.
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TEKNIK

VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ingar inte i verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Efter utbyggnad planeras
omradet inga i det kommunala verksamhetsomradet.

BRANDVATTEN

Brandvattenforsorjning finns i intilliggande, utbyggda gator men behdver kompletteras i
planomradet.

EL
Elnatet ar utbyggt i anslutning till planomradet.

VARME

Planomradet ansluts till fjarrvarmenatet.

FIBER
Planomradet ansluts till fibernatverket i Ullstorp.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Marken inom planomradet dgs av kommunen och Bokab (exploatéren). Den mark som
planlaggs for allman platsmark — natur eller gata — forblir kommunal eller 6vergar till kommunen.
Den mark som planlaggs for kvartersmark for bostader forblir exploatérens eller kdps in av

exploatoren.

Konsekvenser for fastigheter och réttigheter

FASTIGHETSRATTLIGA ERCIOMIEE [KCINEIE SYIENEIER
FASTIGHET/ e R o FOR FASTIGHETSAGARE

RATTIGHET - - ;
MARKOVERFORINGAR KOSTNADER INTAKTER

Ullstorp 1:3 Delar av marken som idag &r kommunens Lantmateriférrattning | Foérsaljning av mark
kommer att 6verga till exploatdren som
kvartersmark. Resterande blir allméan
platsmark - natur eller gata.

Solbracke 1:32 Delar av marken som idag &r kommunens Lantmateriférrattning | Foérsaljning av mark
kommer att 6verga till exploatdren som
kvartersmark. Resterande blir allman
platsmark - natur eller gata.

Olserdd 1:21 Delar av marken som idag &r exploatérens Lantmateriforrattning
kommer att verga till kommunen som
allméan platsmark — gata och natur.

Olserdd 1:3 Kommer fortsatt att vara kommunens mark, | Lantmateriforrattning
planlaggs som natur.

Fastighetskarta med planomradet markerat i svart. Ytorna i mérkare grént &r kommundagd mark.
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RIKSINTRESSEN

Planomradet berér inga riksintressen och innebar darfér inga konsekvenser for riksintressen.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

JORDBRUKSMARK
Planomradet berdr ingen jordbruksmark.

SKOGSBRUK
Planomradet &r idag en produktionsskog och &mnas att avverkas enligt gallande OP.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

Planférslaget beddéms inte paverka luftkvaliteten och innebar inga konsekvenser for
miljékvalitetsnormerna for luft.

VATTEN

Med rening i foreslagna anldggningar bedéms att MKN for Nordre alv inte aventyras till foljd av
den planerade exploateringen.

Vid en jamférelse av den totala belastningen fran planomradet fore exploatering och efter
exploatering med rening i féreslagna anlaggningar, ses en minskning av alla undersokta amnen
utom fosfor, kvéve och bensen. Vid exploatering av orérd natur ar det dock mycket svart att inte
Oka belastningen av férorenande @mnen jamfort med utgangslaget. Berdkningarna indikerar en
Okning av total belastning av fosfor pa knappt 1 kilo per ar och for kvave drygt 3 kilo per ar. Det
beddms inte sannolikt att denna 6kning i sig gor att MKN i recipienten aventyras. For bensen ar
den totala 6kade belastningen 0,7 gram per ar (Ramboll, 2024).

MELLANKOMMUNALA FRAGOR

Planforslaget innebar inga konsekvenser for mellankommunala fragor.

NATUR

GRONOMRADE

Konsekvensen av planforslaget &r minskad yta av gronomradet. Det ar viktigt att notera att den
berdrda ytan inte ar planlagd idag och inte helt kommunagd, vilket innebar att det inte finns
nagon garanti for att den pa sikt kommer att vara allmant tillganglig.

Omradet anvands i dagslaget for rekreation av narboende, och efter exploateringen kommer
omradet fortsatt att kunna anvandas for detta andamal. Befintliga stigar har studerats noggrant i
framtagandet av planforslaget, och dessa har i mgjligaste man bevarats for att sdkerstalla
fortsatt tillgang till rekreationsmdjligheter.

Planomradet kommer att fa en 6kad tillganglighet genom anlaggning och forbattring av stigar
och gangvagar, som aven kommer att belysas. Dessutom planeras nya vagar med gang- och
cykelbanor, vilket ytterligare okar tillgangligheten bade inom omradet och i anslutning till
omgivningen. Genom att planlagga stora delar av omradet som naturmark sakerstalls ocksa
bevarandet over tid av dessa grona ytor.

LANDSKAPSBILD

| nollalternativet beddéms landskapsbilden paverkas mattligt negativt om bostader anlaggs pa
jordbruksmarken norr om Ullstorps bostadsomrade. Detta beror pa att den utdkade trafiken,
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bade under byggnation och nar bostaderna ar fardiga, leder till 6kad bullerbelastning. Boende i
Lostorp och Ullstorp kommer att uppleva ett karaktarskifte fran 6ppna akrar till ett
bostadsomrade, vilket forandrar omradets visuella karaktar. Omradet paverkas i ovrigt
férsumbart, med undantag for eventuell skogsavverkning under éversiktsplanens 10-arsperiod.

Planalternativet innebar en omvandling av det kuperade skogsomradet till bebyggelse, vilket i
sin tur paverkar landskapsbilden. Byggnader avsedda for férskola och LSS i sydvast och
nordvast kommer att vara de mest synliga inslagen. Trots detta beddoms paverkan pa
landskapsbilden som férsumbar, da vegetationsbryn bevaras och bostaderna planeras att ha
laga utféranden som minimerar exponeringen. Siktlinjerna for narliggande villaomraden
paverkas inte namnvart. Den sammantagna konsekvensen for landskapsbilden av
planalternativet bedéms som liten negativ, i linje med Oversiktsplanens mal for
bebyggelseutveckling i Kungalvs kommun.

De hogsta naturvardena, klass 2 héga naturvarden, aterfinns utanfor planomradet, i norr.
Naturen inom planomradet som paverkas har klassats som 3 patagliga naturvarden, 4 visst
naturvarde och obetydligt naturvarde (Naturcentrum 2021). Skogen inom planomradet utgors av
energiskog som ar planterad for att avverkas. Planforslaget far konsekvensen att en stor del av
energiskogen tas ner och ersatts av bebyggelse och gator. En betydande del av naturen i
omradet kommer dock att bevaras mellan bebyggelsen och géras mer tillganglig genom
upprustade stigar, nya kopplingar samt anlaggning av gang- och cykelvagar, vilket férbattrar
tillgangligheten bade inom och genom omradet.

Planforslaget reglerar att det ska finnas slapp med natur i alla riktningar, vilka kan fungera som
spridningskorridorer genom att naturmarken fortsatter pa 6mse sidor om bostadsomradet.
Planforslaget foreslar aven markanvandning for en forskola i anslutning till omraden med klass
3 patagliga naturvarden och klass 4 visst naturvarde, i den vastra delen. Detta skapar
forutsattningar for att bevara trad och vegetation inom férskoletomten.

| blandskogen i sddra delen av planomradet patraffades kuddar av blamossa. Aven
signalarterna stor revmossa, vastlig hakmossa, langfliksmossa och vagig sidenmossa
patraffades i manga av naturvardesobjekten. Dessa arter har samtliga ett lagt signalvarde pa
vastkusten och konsekvensen av att de riskerar att forsvinna bedéms darfér som liten.

Omradet norr om planomradet, som ligger utanfér planomradesgransen, har en hogre
forekomst av fagelarter som visar tecken pa hackning jamfért med den sédra delen. Skogen
inom och omkring planomradet har en ovanligt rik art- och individmangfald av hackande
fagelarter, med 6ver 50 observerade arter, vilket verstiger vad man vanligtvis ser i liknande
skogar i Bohuslan. Elva av dessa arter finns med pa Sveriges rddlista, och skogen hyser en
anmarkningsvart hog tathet av gronsangare. Speciellt den norra delen av skogen, som ligger
utanfér planomradet, utgdr en viktig del av faglarnas revir.

Konsekvensen av planforslaget kan bli att vissa fagelarter tvingas soka nya platser for f{ddosék
och hackning. Trots detta bedéms tillgangen till natur inom och omkring planomradet fortsatt
vara god, och faglarna har magjlighet att hitta alternativa hackningsplatser i den norra delen av
skogen eller Iangre bort inom Kungélv kommun om det blir nédvandigt. Detta minskar risken for
storre paverkan pa fagelbestandet. Planférslaget innebar dessutom att naturmiljéer utanfor
befintliga fastighetsgranser och infrastruktur kommer att bevaras, vilket ar positivt for faglarna
och bidrar till att mildra paverkan pa deras livsmiljo.

Effekten av att fylla igen dammen i den sédra delen av omradet beddms som férsumbar for
faglarna, da dessa inte ar centrala for deras revir eller 6vervintringsplatser. De nya dammar som
planeras kommer inte heller att paverka faglarnas ekologi namnvart.



Nollalternativet, dar ingen utveckling sker, kan ocksa ha en viss negativ paverkan pa faglarna
om delar av deras habitat i stallet skulle anvandas for skogsbruk. Detta skulle kunna leda fill
forlust av hacknings- och fodosdksplatser. Den sammanlagda konsekvensen av bade
planalternativet och nollalternativet bedéms darfér som liten negativ, med hansyn till att de mest
betydelsefulla omradena for faglarnas hackning och dvervintring ligger utanfér planomradet.

De flesta vardefulla miljéerna fér groddijur ligger utanfor planomradet, och en damm med hogt
naturvarde kommer att bevaras centralt i omradet. Inom planomradet har flera artskyddade
groddjur, sdsom akergroda, vanlig groda, vanlig padda, storre vattensalamander och mindre
vattensalamander, observerats, vilket visar att omradet erbjuder passande lekplatser och
habitat for groddjurs reproduktion och vinteréverlevnad. Av de skyddade arterna var det dock
endast vanlig padda som observerades i damm 11, en damm som tas i ansprak under
genomférandet av planférslaget. Damm 11 var uttorkad i juni nér inventeringen genomfordes,
och dess varde for groddjur bedéms som mycket litet.

Inga andra skyddade arter noterades vid de dammar som kommer att laggas igen, vilket gor att
den sammanlagda effekten pa groddjuren bedéms som liten negativ. Det finns dock risk att
vissa dammar blir mer utsatta for torka om det skyddande vegetationsskiktet forsvinner, men
eftersom manga av de viktigaste dammarna ligger i norra delen av skogen, som inte paverkas
av planférslaget, bedoms paverkan vara begransad. Damm 9 kommer att bevaras och
integreras i omradet, vilket bidrar till att mildra konsekvenserna foér groddjuren.

Som en positiv aspekt av planalternativet kan nya habitat skapas genom byggnation av
krossdiken, avskarningsdiken samt nya dammar for rening av dagvatten, vilket kan gynna
groddijuren i omradet. Tva nya dammar kommer att anlaggas inom planomradet och en utanfor,
men spridningen av groddjur mellan damm 9 och évriga dammar bedéms vara begransad pa
grund av biotopen och topografin. Darfér beddms paverkan fran de nya dammarna vara liten,
men med en mdjlig liten positiv effekt for groddjur.

Sammantaget beddms planalternativets effekt pa groddjuren som liten negativ, eftersom vissa
miljder paverkas av avverkning och sprangning. Om skyddsatgarder, sasom restriktioner for
storande arbeten under hacknings- och parningsperioder samt forsiktighet vid omraden for
Overvintring av groddjur, foljs, kan artskyddet undvikas och paverkan minimeras.

De planterade granbestanden, och i viss man tall-blandskogen inom planomradet, har ett
mattligt varde for fladdermdss. Norr om planomradet finns betydligt battre miljoer for
fladdermdss, och dessa omraden paverkas inte av planforslaget. | samband med planarbetet
genomforde Naturcentrum en inventering 2021, som visade att fladdermusaktiviteten i omradet
Overlag var relativt 1ag. Bland de arter som observerades fanns nordfladdermus och
brunlangdra, som bada ar rodlistade som nara hotade. Den norra delen av skogen, som ligger
utanfor planomradet, ar sarskilt viktig for dessa arters revir och kommer inte att paverkas av
exploateringen.

Med tanke pa den laga aktiviteten som uppmattes under inventeringen, bedéms fladdermdssen
kunna fortsatta existera inom omradet, &ven om delar av skogen skulle anvandas for skogsbruk
i nollalternativet. Konsekvensen av nollalternativet bedéms darfér som liten negativ, och
paverkan av planalternativet pa fladdermdssen anses vara mycket liten negativ.

MILJO

Miljkonsekvensbeskrivningen (MKB) fér Dammbergen har genomforts av Ramboll 2024, for att
identifiera och beddma de miljoeffekter som kan uppsta vid genomférandet av planférslaget.
Syftet med planen ar att mdjliggéra bostadsutbyggnad samtidigt som naturvarden och
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ekosystemfunktioner bevaras i sa stor utstrackning som mdgjligt. Planen innebar en omvandling
av skogsmark till bostader och infrastruktur, vilket kan paverka naturmiljé, bullernivaer och
landskapsbilden.

I nollalternativet ar det huvudsakligen buller och landskapsbild som paverkas, sarskilt om
bostader byggs pa jordbruksmark norr om Ullstorp i enlighet med éversiktsplanen i kommunen.
Detta kan leda till mattliga konsekvenser for bade buller, till foljd av 6kad trafik, och
landskapsbilden, da jordbruksmarken omvandlas till bostadsomrade. Den sammantagna
konsekvensen av nollalternativet bedéms darfér som mattlig.

Vid genomférande av planalternativet paverkas framst naturmiljon negativt, eftersom skog tas i
ansprak for bostader och infrastruktur. Skogen inom planomradet har dock relativt laga
naturvarden, med klassificeringar som naturvardesklass 4 och vissa inslag av klass 3.
Skyddsvarda och rodlistade arter finns, men huvuddelen av de omraden som ar sarskilt viktiga
for dessa arter ligger utanfor planomradet. Konsekvensen for naturmiljon bedéms darfér som
liten negativ.

Planalternativet medfér dock vissa positiva effekter, exempelvis genom férbattrad
dagvattenhantering som kan bidra till att minska belastningen pa Grannebyan, vilken idag ar
drabbad av 6vergddning. Dessutom bidrar systemet till att forebygga 6versvamningar i Olserdds
bostadsomrade, vilket &r gynnsamt for de bostader som ligger i riskzonen. Den sammantagna
konsekvensen for planalternativet bedoms som liten negativ.

Aspekt Nollalternativ Planforslag
Vatten Liten positiv Forsumbar
Naturmiljo Liten Liten
Kulturmiljo Liten Liten
Rekreation och Forsumbar Forsumbar
Friluftsliv

Manniskors halsa — Mattlig Liten
Buller

Landskapsbild Mattlig Liten

Sammanfattning av konsekvenser for identifierade miljéaspekter i nollalternativet jémfért med
detaljplanen (Ramboll,2024).

Positiva konsekvenser

Ingen eller fdrsumbar konsekvens

Liten negativ konsekvens

Mattlig negativ konsekvens

Stor negativ konsekvens

- Mycket stor negativ konsekvens

Fdrgskala for att redovisa konsekvenserna.

MILJOBEDOMNING

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

Kommunens beddmning ar att genomférandet av aktuell detaljplan antas medféra en betydande
miljdpaverkan. Planforslaget innebar en utbyggnad pa mark som bestar av uppvuxen skog med
bitvis héga naturvarden.
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STRANDSKYDD
Planférslaget berdrs inte av strandskydd.

DAGVATTEN

Planforslaget innebar att ett befintligt dike vaster om Ullstorpsvagen utdkas for att fordroja
dagvatten fran planomradet. Denna atgard beddéms ha en liten negativ konsekvens, da den
redan finns som yta. Flddet till det kommunala ledningssystemet férvantas inte dka, eftersom
fordréjande atgarder implementeras inom omradet. Det nya dagvattenhanteringssystemet syftar
till att minska belastningen pa Grannebyan, som idag lider av évergddning, samt att férebygga
Oversvamningar i lagpunkten i Olsertds bostadsomrade.

Dagvattensystemet, som inkluderar 6ppna I6sningar, kommer att bidra till att starka de
ekologiska vardena genom att rena vattnet fran foéroreningar. Flédena i omradet férvantas 6ka
markant efter markanpassning, vilket innebar att flodet kan bli nastan sex ganger storre jamfort
med nulaget. Nordre alv, som blir den nya mottagaren for dagvatten, bedéms inte paverkas
negativt gallande att uppna recipienternas satta MKN mal.

Genomfdrandet av planalternativet leder till en minskning av den befintliga groddammens
avrinningsomrade med 34 procent, men den nya vaganlaggningen kan skapa en ny
vattensamling som gynnar den befintliga dammen. Tekniska skyddsatgarder kommer att
implementeras for att férhindra éversvamningar vid extremvader, och justeringar har gjorts fér
att undvika paverkan pa omradets hogsta naturvarden.

Sammanfattningsvis bedéms den sammantagna konsekvensen av det nya
dagvattenhanteringssystemet som forsumbart negativ, med en liten positiv effekt pa
Grannebyan genom minskad belastning. Forslag till ytterligare atgarder inkluderar utredningar
av dammarnas placering och hydraulisk modellering for att sdkerstélla att volymen inte
overdimensioneras.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

En dversiktlig miljoteknisk markundersokning har genomforts av WSP (2023), dar inga
fororeningar patraffats i jord eller grundvatten som skulle innebara miljé- eller halsorisker i det
aktuella omradet med avseende pa den planerade byggnationen. Foljaktligen finns det inget
behov av riskreducerande atgarder baserat pa dessa resultat.

Det har dock upptackts férekomst av metangas, vilket innebar att risk for angintrangning i
byggnader inte kan uteslutas. Djupet till berg varierar mellan 1,5 och 3,5 meter under markytan,
och i tva provtagningspunkter har berg inte patraffats p4 maximalt borrdjup (4,0 meter). Om det
vid exploatering av omradet fortsatt finns jord dver bergytan, bor ytterligare atgarder eller
byggnadstekniska Idsningar dvervagas.

Metangas och koldioxidkoncentrationer har uppmatts i marken, troligen som en féljd av anaerob
nedbrytning av organiskt material (torv éverlagrat av lera). Trots avsaknaden av féroreningar
som kan leda till miljdmassiga eller halsorelaterade problem, kvarstar en viss risk relaterad till
metangasens férekomst.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

| nollalternativet uppstar inget buller fran byggverksamhet pa Dammbergen, men jordbruksmark
norr om Ullstorp bebyggs enligt oversiktsplanen. Detta kan leda till 6kat trafikbuller nar nya
bostader star klara, vilket paverkar boende i Ullstorp negativt. Den totala konsekvensen for
buller bedéms som mattligt negativ, eftersom bullret fran trafik kommer att paverka invanarna
under en lang period.
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| planalternativet kommer buller att genereras under byggtiden, framst fran sprangning och
trafik. Byggandet ska folja Naturvardsverkets riktlinjer for buller, vilket gor att effekten under
anlaggningen bedéms som forsumbar. Nar bostadsomradet ar klart kommer trafikflédet att
ledas bort fran Ullstorps bostadsomrade, vilket minimerar buller. Sammanfattningsvis bedéms
konsekvensen for buller som liten negativ.

OLYCKOR

Det bedoms inte finnas nagon risk for ras eller skred och planférslaget innebar inga
konsekvenser for risken for olyckor.

OVERSVAMNING

Den hojddata som anvants for att bedéma framtida situationer har varit preliminar och baserad
pa hojdsattning av vagar inom omradet. Analysen visar flodesvagar och
oversvamningsutbredning vid 100 millimeters regn, vilket indikerar att det instdngda omradets
avrinningsomrade har 6kat. Detta innebar ett storre flode av vatten till detta omrade, vilket
skapar lokala lagpunkter dar vagar blockerar naturliga avrinningsvagar.

For att sakerstalla att vatten kan fléda vidare, kan trummor placeras under vagar. Det ar viktigt
att utformningen och hojdsattningen av planomradet tillater ytlig avrinning av dagvatten vid
extrema regnhandelser, sa att byggnader och viktiga samhallsfunktioner inte skadas.
Byggnader bor placeras hogre an angransande ytor, och marken bor luta ut fran byggnader for
att sékerstalla effektiv avrinning.

Dammbergel ny

#

By Wy

Flaodad Areas
Dammberged ny, , depth, Rain: 10.0 cm,,
Water Depth: at least 10 mm,

n

Qg %2n 4, %0, O,
Flgw Accuridalion

Dammbarget ny, Rain: 10.0 em., Flow

Matwork Detail; at leass 500.00 m?.

] ] ] ] 1 ]
] ’ r b/ /
The e Crg,, Thme ", "oy

Wislersheds

E Dammibarget ny, Rain: 10.0 om

Framtida skyfallssituation for utredningsomradet for 100 mm. Svartmarkerade stréck &r den héjdsatta
vdgen i omradet.

Planforslaget innebar att avrinningen fran den sédra lagpunkten minskar, men avrinningen till
lagpunkten vaster om planomradet 6kar. Ingen bebyggelse planeras i lagpunkterna, men det ar
avgorande att sakerstalla att inga lagpunkten skapas efter exploateringen. En analys i samband
med projekteringen av gatorna behdver genomféras nar de definitiva héjderna for fastigheterna
ar faststalls.

Det bor noteras att det finns risk for att lagpunkten i det instdngda omradet paverkar befintlig
bebyggelse. Ett alternativ for att hantera éversvamningar kan vara att bygga ut dammen sa att
den kan ta emot skyfall. Sammanfattningsvis bedéms risken fér dversvamning i planomradet
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vara acceptabel, forutsatt att erforderliga atgarder vidtas och framtida bebyggelse planeras med
hansyn till effektiv dagvattenhantering.

RAS

Risk for blocknedfall eller ytliga ras i befintliga bergsslanter bedéms finns huvudsakligen inte
(Bergab 2023). Risk for ras i befintliga blockslanter bedéms inte heller foreligga i dagslaget.
Vissa blockslanter kan dock destabiliseras vid entreprenaden, om schakt utférs i nederdelen av
blockslanterna. Det bedéms dock inte paverka genomférandet av detaljplanen.

SKRED

Generellt finns ingen lera i omradet (Bohusgeo, 2023). Mindre byggnader och anldggningar
som inte ar sattningskansliga alternativt kan grundlaggas dar lasterna kompenseras bort kan
grundlaggas direkt i mark. For sattningskansliga och storre byggnader bor kompletterande
geotekniska undersokningar utforas for att sdkerstalla jordlagerforhallandena i byggnadslaget.
Detta galler sakerskilt i anslutning till Ullstorpsvagen dar lera finns.

EROSION

Vid schaktning bedéms en slantlutning av 2:1 erfordras vid ett maximalt schaktdjup av 1-2
meter (Bohusgeo, 2023). Vid schakt under grundvattennivan, i samband med nederbord eller
vid riklig vattentillrinning, kan flackare sléntlutning och/eller erosionsskydd erfordras.

KULTURMILJO

FORNLAMNINGAR

Inom det aktuella omradet har flera fornlamningar och kulturhistoriska lamningar identifierats,
som huvudsakligen bestar av boplatsomraden, hardar, gropar och stolphal. Dessa lamningar
kommer till stor del att bevaras och planldggas som anvandningen NATUR. Vissa lamningar
kommer dock att behdva flyttas for att mojliggéra ny bebyggelse, vilket kraver tillstand enligt

kulturmiljdlagen och Lansstyrelsens godkannande.

I nollalternativet, dar ingen exploatering sker, forblir omradet skogbevaxt och inga nya ingrepp
paverkar fornlamningarna. Men med fortsatt avverkning av skog riskerar fler fornlamningar och
kulturhistoriska lamningar att paverkas, vilket bedoms ha en mattlig negativ effekt pa
kulturmiljon. Sammanfattningsvis bedoms konsekvensen av nollalternativet som liten negativ,
eftersom inga kanda lamningar berérs direkt.

Planalternativet innebar en exploatering av omradet fér bostader, forskola och
verksamhetsbyggnader, vilket berdr 9 fornlamningar och 5 évriga kulturhistoriska ldmningar.
Trots att omradet har en rik férekomst av boplatser och gravar fran brons- och jarnaldern
beddms miljévardet som litet. Med nya vagar som skapas i samband med exploateringen
forvantas vissa lamningar bli mer tillgangliga for allmanheten. Eftersom boplatsomradena ar
svara att se ovan mark, anses effekterna pa kulturmiljén vara begransande. Darfér bedéms den
sammanlagda effekten av planalternativet som liten negativ.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Planférslaget skapar goda forutsattningar for barn genom att sékra strak i naturmark och koppla
ihop befintliga bostadsomraden med varandra och med skolor och foérskolor i omradet. Det
kommer att vara mgjligt fér barn att sjalva ta sig till skolan fran omradet samt att enkelt hitta
omraden for lek tack vare god tillgang till nara natur. Planforslaget innebar positiva
konsekvenser for barn.

Sid 60 (62)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2019/0265

TILLGANGLIGHET

Tillganglighet ar en utmaning i omradet eftersom det ar mycket kuperat. Planférslaget forbattrar
tillgdngligheten genom att skapa nya gator dar lutningen ar hdgst 8 procent. Genom att
planldgga stigar och strak inom naturmark kan dessa rustas upp och férbattras, vilket ocksa ger
battre forutsattningar for tillganglighet.

TRYGGHET

Planforslaget syftar till att bevara ett rekreationsomrade samtidigt som nya bostader tillfors.
Detta bidrar till fler "6gon pa platsen," vilket kan skapa en forbattrad upplevelse av trygghet i
omradet och uppmuntra fler att vistas i ndrnaturen. Med narliggande bostader och fler
manniskor i rérelse okar tillsynen, vilket kan férebygga otrygga situationer.

For att ytterligare forstarka tryggheten féreslas belysning av gang- och cykelvagar samt i
narheten av lek- och rekreationsytor, vilket underlattar trygg anvandning aven under dygnets
morkare timmar. Konsekvensen av planforslaget bedéms som positiv.

TRAFIK
MOTORTRAFIK
Planfoérslaget skapar battre tillganglighet i omradet for fordonstrafik eftersom nya gator byggs.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Planférslaget innebar anlaggning av nya gang- och cykelvagar samt férbattring av befintliga
stigar. Detta kan leda till 6kad tillganglighet for gang- och cykeltrafik i omradet. Som en f6ljd kan
fler manniskor vistas i omradet, vilket kan paverka de rekreativa vardena.
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MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungalvs kommun, i
samarbete med representanter fran andra enheter och forvaltningar. Féljande kompetenser fran
Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: planarkitekt, trafikingenjor, VA-ingenjor,
trafikstrateg, mark- och exploateringsingenjor.

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

Fran Ramboll har planarkitekter, trafikplanerare, landskapsingenjorer och landskapsarkitekter
medverkat. Planbeskrivningen har skrivits av Sara Duvelid, planarkitekt pa Ramboll.

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas Bjork Johan Hellborg
Planchef, Kungalv kommun Planarkitekt, Kungalv kommun
Sara Duvelid

Planarkitekt, Ramboll

RAMBOLL
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