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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

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

DETALJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan folja en
viss handlaggningsordning. Vad som ingar i handldggningsordningen beror pa om detaljplanen
hanteras med ett standardférfarande eller utokat forfarande. Standardférfarande kan tillampas
om forslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljépaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utokat forfarande
tillampas. Oavsett 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 I6sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ans6kan om att uppréatta eller andra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

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

3.GRANSKNING

Efter samradet bearbetas detaljplanen utifran de synpunkter som kommit in. Planforslaget stalls
sedan ut pa granskning vilket ar nasta tillfalle att Iamna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsdgare och sakagare far aterigen mojlighet 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 Overklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft.
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att &ndra del av gallande detaljplan (Akt nr 351) for att mojliggdra en
ny tillfart mellan Odlingsgatan och Torsbyvéagen. Andringen innefattar borttagande av
utfartsforbud, andring av lydelse gallande férbud som utfarter och en andring av allman plats
"Gang- och cykelvag” till allman plats "Lokalgata”.

Odlingsgatan har i nulaget en infart fran Sparrasvagen. Avsaknaden av utfart i den sddra delen
av omradet innebar att boende som har som malpunkt i den sddra delen av bostadsomradet
maste passera med bil genom hela omradet for att ta sig till och fran sin bostad. Langs
Odlingsgatan finns flera enbostadshus med utfarter direkt mot gatan, vilket innebar att fordon
behdver backa ut pa gatan. Trafikflédet i omradet bedoms medféra trafiksakerhetsrisker, sarskilt
med hansyn till att barn och ungdomar vistas och ror sig i omradet.

GEOGRAFISKT LAGE

Omradet ar belaget i Ytterby vid Torsbyvagen. Inom planomradet gar Odlingsgatan och
anslutande vag till Torsbyvagen ar vag 601. Omradet ar bebyggt med bostader i varierande
former, bade flerbostadshus och enbostadshus.

Flygfoto éver planomradets lokalisering med ungeférlig utbredning av ny fillfart

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Omradet som planandringen innefattar ar cirka 175 kvadratmeter. Hela den géllande
detaljplanen (akt nr 351) ar cirka 12,5 hektar.

Kommunen ar markagare till berord fastighet, Vena 1:3. Trafikverket ar vaghallare for del av
Torsbyvagen samt fér vag 601.
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ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad forsta kvartalet 2026
Granskning férsta kvartalet 2026
Antagande andra kvartalet 2026

Laga kraft andra kvartalet 2026

Genomfdérande av planen berdknas paborjas under 2026-2027.

PLANHANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta
e Planbeskrivning (original, akt 351)
e Planbeskrivning (tilldgg, denna handling)

Till planen hor aven:

o Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades hésten 2025. Planarbetet handlaggs med
standardférfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planforslaget
ar forenligt med Oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Planforslaget ar inte
av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Planforslaget beddms inte
medféra en betydande miljépaverkan.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for detaljplanen ar 5 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja. Genomférandetiden ar
satt till 5 ar eftersom genomférandet av detaljplanen (anldggning av ny infart) bedéms av
kommunen kunna genomféras sa fort planen fatt laga kraft och atgarden kan fardigstallas inom
5 ar.

DIGITALISERING

| samband med andring av detaljplan har originalplanen (akt 351) digitaliserats.
Bestammelserna och granserna i akt 351 har inte tolkats men digitaliserats for att méjliggéra
analyser. Bestdmmelserna ar darmed digitaliserade i originalbestdammelsens utférande. Vilka
bestdmmelser som ej tolkats framgar av att texten "Bestdmmelsen har inte tolkats" har lagts till
efter berord bestammelse.

Bestammelserna i originalplanen ska tolkas enligt den lagstiftning, férordningar och liknande
som géallande vid den tid detaljplanen fick laga kraft. Akt 351 fick laga kraft 2016-06-30.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Odlingsgatan har i nulaget en infart fran Sparrasvagen. Avsaknaden av utfart i den sédra delen
av omradet innebar att boende i denna del av maste passera med sin bil genom
bostadsomradet for att ta sig ut fran omradet. Langs Odlingsgatan ligger flera av
enbostadshusen ligger valdigt nara gatan. Det nuvarande trafikflédet i omradet medfér
trafiksakerhetsrisker da flodet ar hogre an vad som férutsags vid omradets utbyggnad.

Andringen av detaljplanen innebér borttagande av utfartsférbud mot Torsbyvagen, andring av
bestammelse kring utfart samt andring av anvandning "GC-TRAFIK” till Lokalgata” for att
mojliggbra en ny in/utfart. Alla andra bestammelser i gallande detaljplan (Akt 351) fortsatter
galla som tidigare.

Utsnitt av plankartan éver omrade som &ndras
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ALLMAN PLATS
HUVUDMANNASKAP

All allman plats inom planomradet har fortsatt kommunalt huvudmannaskap.

TRAFIK

Andringen av detaljplanen innebér att tillfart till Odlingsgatan kan ske bade fran Sparrasvagen
och fran Torsbyvagen. Gang- och cykelbanan kommer att ga éver den nya tillfarten i en liten
annan utformning an dagens for att uppfylla krav pa sakerhet. Gang- och cykelpassagen
foreslas forhojas for att sénka hastigheten pa motorfordonen och darmed 6ka trafiksékerheten
for oskyddade trafikanter | 6vrigt ligger gang- och cykelbanan kvar i dagens strackning.

| nulaget trafikeras Torsbyvagen med cirka 890 trafikrorelser och Odlingsgatan med cirka 1000
trafikrérelser ADT (&rsdygnstrafik). Genom Trafikverkets alstringsverktyg har en prognos for
trafikflode efter att den nya infarten byggts tagits fram. Om endast boende i flerbostadshusen
kor via den nya infarten kommer trafikmangden pa Odlingsgatan minska med ca 210
trafikrérelser per dygn. Om all trafik nyttjar den nya infarten i stallet fér Odlingsgatan-
Sparrasvagen ar trafikrorelserna per dygn oférandrade, men den nya infarten ger méjlighet att
gora andra atgarder pa Odlingsgatan som styr trafikflédena sa att en trafiksdker miljé uppnas.

Den nya korsningen ar dimensionerad efter Trafikverkets VGU-dokument, Vagars gator och
utformning (Trafikverket, 2024). Enligt VGU behdver férare ha fri sikt langs en stracka pa 5
meter langs Odlingsgatan (uppmatt fran vajningslinjen mot Torsbyvagen) och 110 meter langs
Torsbyvéagen at bada sidor, ndgot som uppnas i bada fallen. Korsningens utformning ar inte
projekterad och slutgiltig utformning kan skilja sig fran nedan bild. Ifall behov uppkommer finns
det magjlighet att aven se 6ver utformningen pa Torsbyvagen osterut (den del som &r kommunal)
for att hindra fortkoérning pa strackan.

s
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Ny utformning gang- och cykelbana Gang- och
cykelbanai
samma lage

. .. som tidigare

-
RS %

44,
/444
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Planutformning ny anslutning fran Torsbyvéagen till Odlingsgatan.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

Foéljande bestdmmelser har lagts till eller andrats i gallande detaljplan akt 351:

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN

ALLMAN PLATS

GATA, Lokalgata
Syftet med bestammelsen ar att maojliggora en ny tillfart

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

(generell) Utfart far inte anordnas via naturomraden
Bestammelsen andras fran "Utfart far inte anordnas dver gang- och cykelvag eller
via naturomraden” till "Utfart far inte anordnas via naturomraden” for att
majliggora ny tillfart samt att &ndra planen sa att den ar anpassad efter befintliga
forhallanden.

Utbver ovan tillagda/andrade bestammelser har utbredning av utfartsférbud andrats sa att den
nya tillfarten kan tillskapas.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Ingen mark behdver I6sas in for att tillskapa den nya tillfarten.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, kanda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att gora forandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanldggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt krdvs en ansékan om
lantmateriforrattning. Vid forrattningen prévar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
oOverenstammelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagarna sjalva. Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder
kan ske efter det att beslut om antagande av detaljplanen vunnit laga kraft.
Foérrattningskostnaderna debiteras enligt en av staten faststalld taxa. Anstkan stélls skriftligen
till Lantmateriet.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Ingen fastighetsbildning ar ndédvandig for detaljplanens genomférande.

RATTIGHETER

Ledningsratt

Inom planomradet finns tva befintliga ledningsratter till f{érman fér Kungalvs kommun med
andamal vatten (1482-2211.1) samt vatten- och avloppsledning (1482-1208.1). Vidare finns
ledningsratt med andamal starkstrom (1482-2133.1) till férman fér Kungalvs energi.

Planomradet grénsar till tva ledningsratter till férman for Kungélvs kommun. Andamal fér
ledningsratt (1482-2365.1) ar dag- och spillvattenledning med brunnar och évriga andamal som
kravs for dess funktion. Andamal for ledningsratt (1482-2325.1) ar dagvattenledning samt
underjordiskt fordréjningsmagasin.

Inga ledningsratter beddms behdva férandras som konsekvens av detaljplanen.

TEKNISKA FRAGOR
UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen star for kostnader av utbyggnad av allman plats inom Vena 1:3.

| befintligt dike finns en trumma som hamnar under ny GC-vag. Vid byggnation av ny utfart
behover denna trumma forlangas i samma dike under vagen sa att utloppet stracker sig utanfor
GC-vagen. En befintlig vagskylt behover flyttas i och med ny vaganslutning.

Inga befintliga vatten- och avloppsledningar som omfattas av ledningsratt bedéms behdva
flyttas till foljd av byggnationen.
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EKONOMISKA FRAGOR
PLANEKONOMISK BEDOMNING

Den kostnad som upprattandet av andring av detaljplan samt kostnaden fér utbyggnad av
tillfarten beddms av kommunen som skalig i relation till nyttan av ny tillfart. Den nya tillfarten
innebar en battre trafiksdkerhet i omradet.

DRIFT ALLMAN PLATS

Kommunen ar huvudman for allman plats och har fortsatt driftansvar.

ORGANISATORISKA FRAGOR
TIDPLAN

Om detaljplanen far laga kraft andra kvartalet 2026 kan genomférande av planen starta under
2026-2027.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER

e Akt 351, "Detaljplan for Vena 1:3 m.fl. — Bostader och vag i vastra Ytterby, Kungalvs
kommun”, laga kraft 2016-06-30

GRUNDKARTA
e  Grundkarta 2026-01-22

OVERSIKTSPLAN
o 0OP2010

MILJOBEDOMNING

e Undersokning av betydande miljépaverkan for andring av detaljplan fér del av Vena 1:3,
2025-01-15

UTREDNINGAR
e Forslag pa planutformning T-30, 1-001, Norconsult, 2025-05-27
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA
DETALJPLAN

Gallande detaljplan ar Akt 351, "Detaljplan fér Vena 1:3 m.fl. — Bostader och vag i vastra
Ytterby, Kungalvs kommun” som fick laga kraft 2016-06-30. Syftet med detaljplanen ar att
mojliggora forlangning av den befintliga Sparrasvagen. Samt komplettering med nya bostader
vaster om befintligt bostadsomrade Tega/Klockarebolet.

+ + +
rienteringskakta Kung :irv-Yle"rby
\ Fay

_ Pranhgpelingar
Pankana 1:2000

Bulentrecing
Getenisk wr=any
‘Sammarfatands PIE trdn projekienng
Adkziogisk Wredning

PLANBESKED

Beslut om positivt planbesked gavs 2024-08-21 (§201/2024). Kommunstyrelsen gav 2021-02-
10 kommundirektoren i uppdrag att aterkomma till utskottet med forslag for att battre tillgodose
trafiksakerheten i omradet genom anlaggandet av ytterligare en utfart fran omradet mot
Torsbyvagen eller Sparrasvagen. Enheten Trafik, Gata och Park har fatt detta uppdrag till sig
men for att kunna forbattra trafiksédkerheten maste den befintliga detaljplanen andras.

OVERSIKTSPLAN

Planomradet omfattas av fordjupad éversiktsplan for Ytterby som anger som omradet "Blandad
bebyggelse, befintlig”.

RIKSINTRESSEN

Det aktuella planomradet ligger inte inom nagot riksintresseomrade och bedéms inte heller
paverka nagot riksintresse belaget utanfér planomradet.
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HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

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

FYSISK MILJO OCH TRAFIK

Detaljplanen ar belagen i utkanten av Ytterby i ett omrade bebyggt med bostader i varierande
former samt ett serviceboende. Omradet ramas in av tva storre vagar, Torsbyvagen och
Sparrasvagen, och inom planomrédet finns en liten skogsdunge och lekplats. Tillfart till omradet
sker idag fran Sparrasvagen. Inom planomradet finns dven stora ytor for dagvattenhantering.
Omradet har goda gang- och cykelférbindelser som majliggor trygga och gena kopplingar ill
narliggande malpunkter som forskolor, skolor och Ytterby station. Ytterby centrum kan nas pa
cirka 15 minuter med cykel, vilket skapar goda majligheter att valja cykel framfér bil for
vardagsresor. Tillgangen till kollektivtrafik ar god, vilket bidrar till att minska bilberoendet och
framja klimatsmarta transportval.

Pa Torsbyvagen galler hastigheten 50 km/h. | samband med planlaggningen har ett utdrag ur
olycksdatabasen Strada (Swedish Traffic Accident Data Acquisition) gjorts for den aktuella
platsen, Odlingsgatan och Torsbyvagen i hdjd med den tankta utfarten. Under de senaste 10
aren har endast en singelolycka registrerats pa Odlingsgatan, olyckan avsag en person som
ramlade pa en trottoarkant.

Alla bostaderna langs Odlingsgatan kan enligt Trafikverkets alstringsverktyg antas alstra 1 000
fordon per dygn (ADT, arsdygnstrafik). Stor del av trafiken till bostédderna langs Odlingsgatan
kor redan idag forbi korsningen da de koér via Torsbyvagen till Sparrasvagen och dagens enda
infart till Odlingsgatan.

Planomréadet sett fran Torsbyvégen
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Inga fastigheter férandras i samband med genomférande detaljplanen.

Tabell 1. Konsekvenser for fastigheter och réttigheter

FASTIGHETSRATTLIGA EKONOMISKA KONSEKVENSER
FASTIGHET/ KONSEKVENSER OCH FOR FASTIGHETSAGARE
RATTIGHET = A ;

MARKOVERFORINGAR KOSTNADER INTAKTER

Vena 1:3 Andring av markanvandning fran GC-trafik Kostnad for
till lokalgata anlaggandet av ny
tillfart
MILJO

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

Kommunens bedémning ar att genomférandet av aktuell detaljplan inte antas medféra en
betydande miljdpaverkan. Andringen av detaljplanen ar av ringa karaktar och har ingen negativ
omgivningspaverkan.

SOCIALA KONSEKVENSER
BARNPERSPEKTIV OCH TRYGGHET

Barnkonventionen, FN:s konvention om barnets rattigheter, ar lag i Sverige sedan den 1 januari
2020 (SFS 2018:1197). Vid planlaggning ska en god och langsiktigt hallbar livsmiljo framjas.
Detta galler for alla manniskor i dagens samhélle, men aven fér kommande generationer. Den
byggda miljon ska darmed planeras, utformas och forvaltas aven utifran att barns rattigheter tas
tillvara och en god livsmiljé skapas for alla barn.

Inom planomradet ar majoriteten av barnen under 6 ar (2026). De narmaste malpunkterna for
barn ar en lekplats i mitten av planomradet och Sparraskolan norr om planomradet. For att na
bada malpunkterna maste barn réra sig utmed Odlingsgatan.

Genom att anldgga en ny tillfart kan trafiken i omradet ledas om sa att majoriteten av trafiken
nar sin malpunkt utan att behdva kéra genom hela bostadsomradet. Det innebar att
trafikrorelserna pa gatan kan minska vilket ger 6kad trafiksékerhet i omradet och barn inte
behdver korsa och réra sig bredvid en hart trafikerad gata. Genom detta skapas en battre
livsmiljo i omradet for alla barn.

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: mark- och exploateringsingenjér och
trafikingenjor.
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SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas Bjork Josefin Brodén
Enhetschef Planering, mark och exploatering Planarkitekt
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HANDLINGAR
Plankarta 1:2000

Ilustrationskarta 1:2000

Planbeskrivning

Genomforandebeskrivning

Samradsredogdrelse

Utstéllningsutlatande

Behovsbedémning

Bullerutredning 2011-12-20, rev 2012-01-23 WSP, kompletterad 2015-05-06
Geoteknisk utredning 2012-01-12 Norconsult, kompletterad med PM 2015-06-15 Sweco
Sammanfattande PM fran projektering VA och vag Sweco 2015-06-26

Sarskild arkeologisk utredning RAA uppdragsverksamheten, UV Vst

Arkeologisk férundersokning RAA uppdragsverksamheten, UV Vst

BAKGRUND OCH SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora forlangning av den befintliga Sparrasvagen. Samt
komplettering med nya bostader véster om befintligt bostadsomrade Tega/Klockarebolet.

Det finns ett behov av koppling mellan Torsbyvédgen (vdag 604) och Marstrandsvéagen (vég
168) i narheten av Ytterby. Jarnvagsovergangen kan komma att bli en flaskhals om/nér
trafiken pa Bohusbanan Okar. Ytterbys goda kollektivtrafiklage innebér att det &r en ort som &r
mycket attraktiv for bostadsutbyggnad.

Omradet ligger i randzonen mellan landshygd och tatort. | véster ansluter Vena by som ar
utpekat i kommunens kulturminnesvardsprogram. Utformningen av omradet har tagit sin
utgangspunkt i detta och bestammelser om material, vaningsantal och takutforming har darfor
inforts.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN
Planomradet bestar av odlingsmark/betesmark i direkt anslutning till Ytterby tatort.

Ytterby ar ett stationssamhélle och har i och med det mycket goda forutsattningar for
kollektivtrafik, bade lokalt och regionalt. Exploatering i Ytterby forsvaras dock av faktumet
att det, ocksa centralt, i Ytterby finns mycket stora kulturhistoriska vérden.

Med denna bakgrund anser kommunen att aktuell plan &r ett exempel pa god hushallning med
mark och vattenresurser och ocksa i dvrigt ar forenligt med 3, 4 och 5 kap MB.
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PLANDATA

Lagesbestamning

Omradet ar beldget i vastra Ytterby. Det avgransas i soder av Torsbyvégen (Iv 604), i Oster av
bostadsomradet Tega/Klockarebolet och ett narstrovomrade och i norr till den befintliga
Sparrasvagen. Strax vaster om planomradet ligger Vena by.

Planomradet, i tva “skiften”, ar det rosamarkerade omradet pa kartan.

Areal
Cal3 ha

Markagoforhallanden

Fastigheterna Vena 1:3 och Kastellegarden 1:52 dgs av Kungélvs kommun. Inom planomradet
ingar ocksa mindre delar av fastigheterna Vena 2:5 och Kastellegarden 1:578, dessa bada
fastigheter ar privatdgda.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| omradet har en vagforbindelse legat med i den Gversiktliga planeringen sedan slutet av
1970-talet.

I OP 2010 ar omradet utpekat for bostadsbebyggelse. | 6versiktsplanen pépekas dock att
jordbruksmark tas i ansprak och att: En utbyggnad i omradet medfor att en fér matproduktion
vardefull resurs forsvinner. Om den planerade nya vagen mellan Torsbyvagen och
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Marstrandsvéagen dras vaster om detta omrade bedoms dock att vardet for matproduktion pga
fragmentering kommer att bli relativt sett begransat.

En av huvudprinciperna i OP 2010 ar att koncentrera bebyggelse till kollektivtrafikstrak,
Ytterby ligger langs det primara kollektivtrafikstraket. Omradet ligger inom i OP 2010
utpekad tatortsavgransning och ar utpekat for bostadsutbyggnad 2020.

GR:s stukturbild

Bostadsutbyggnad i stationssamhallet Ytterby ligger val i linje med strukturbildens fokus pa
kollektivtrafikstraken. | strukturbilden har géteborgsregionens kommuner gemensamt enats
kring principer for bostadsutbyggnad och att den framforallt ska ske langs utpekade sa kallade
primarstrak, med god kollektivtrafik. Strukturbilden har ocksa legat till grund for
utformningen av OP2010.

Detaljplaner, omradesbestammelser och féorordnanden

Den norra delen av planomradet (anslutning till befintlig vag) ligger inom detaljplan for véstra
Bjorkas etapperna Il —I11 (akt.nr 263). | 6vrigt &r omradet inte planlagt. Planomradet gransar
till "Detaljplan for skola i vastra Ytterby” (akt.nr 321).

Planomradet gransar i Gster till detaljplan for del av fastigheten Klockarebolet 1:1 m.fl. (aktnr
203).

Bostadsforsérjningsprogram

| bostadsforsorjningsprogram Kungalvs Kommun 2013-2022 antaget av kommunfullmaktige
2013-06-13 anges kommunen ska ha en planberedskap som uppgar till i genomsnitt minst 400
bostader/ar. Planeringsberedskapen for nya bostader ska framforallt inriktas pa
kollektivtrafikstraket Kungalv, Ytterby och Kode samt dvriga serviceorter och ska innehalla
blandade upplatelseformer for okad social hallbarhet. Planen ligger i linje med
styrdokumentets mal.

Program foér planomradet

Omradet behandlades i planprogram for Vastra Ytterby, antaget av Kommunfullméktige
2008-06-18. Planen foljer programmet, som foreslar omradet for bostader och vag.

Miljokonsekvensbeskrivning

Ett genomférande av planforslagets intentioner skall miljébeddmas enligt plan- och
bygglagen 5 kap 18 8 och miljobalken 6 kap 11 § samt forordning (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.

Inom ramen for planarbetet har en behovsbedémning gjorts genom att en checklista anvants
for att definiera den planerade byggrattens effekt pa miljon.

Planomradet bestar av odlad mark utan nagra sarskilda natur- eller kulturvarden och ligger i
direkt anslutning till ett befintligt bostadsomrade. Efter samrad med lansstyrelsen har nagon
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte bedomts nddvéandig. Samhallsbyggnadsutskottet har
darfor 2015-05-07 fattat beslut om att MKB inte ar nédvandig.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Planomradet bestar av &kermark.

Mark och vegetation

Omradet anvénds for odling. Inom omradet finns ett antal stengérdesgardar, tva akerholmar
samt ett 6ppet dike for vilka generellt biotopskydd géller. Akerholmarna ar relativt tatt
bevuxna med lovtrad. Ocksa langs diket och i gardesgardarna finns en hel del trad/sly.

Inom planomradet finns inga kanda naturvarden. Men i angransande detaljplan for skola i
vastra Ytterby har lekomraden for vanlig groda och i nagon man akergroda patraffats.
Akergrodan &r en starkt skyddad art enligt artskyddsférordningen. Kompensationsétgarder i
form av tva groddammar planeras darfor inom omradet. Lansstyrelsen har medgett dispens
fran det generella biotopskyddet i beslut 2014-01-13 och 2015-02-10. Ytterliga
kompensationsatgarder i form av flytt av stenmurar och i delar omlaggning av dike, samt
groddammar beskrivs i villkoren for dispensen.

Planomradet sett ifran soder Vagkorridoren mellan kerholme och fastighetsgréans

Geotekniska forhallanden

Omradet bestar huvudsakligen av laglant lermark dar jordlagrens maktighet varierar fran 0,5
till ca 10 m. Leran ar mycket 16st till 16st lagrad och séttningskanslig. Markbelastningar som
overstiger 10 kPa bor undvikas for att undvika skador pa VA och andra markfarlagda
anlaggningar. Byggnader bor kompenseras med utskiftning och aterfyllning av lattmaterial.

Fastmark finns centralt i omradet (tva akerholmar) och langst i soder vid vagen.

Totalstabiliteten bedoms som tillfredsstéllande i hela omradet, samt dven i de fall befintliga
byggnader hade kunnat tankas paverkas av avschaktningar for diken.

Grundvattennivan ligger generellt pa ca 1 m, men varierar mellan 0,5 till 2 m djup.

Vid marklov ska stabilitetsfragorna beaktas.

Fororenad mark
Omradet har anvants for odling/bete, risken for fororeningar i mark bedoms darfor som liten.
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Radon
Hela omradet klassas som lagradonmark.

Risk for skred/hdga vattenstand

Risken for skred inom planomradet har bedémts som liten. | Ytterby finns dock en komplex
dagvattenproblematik som skulle kunna innebé&ra problem med éversvamningar till foljd av
intensivt regn. Dagvattenfragan har utretts i samband med projektering av omradet, det
forslag som projekterats redovisas i ett sammanfattande PM. Inom planomradet har yta avsats
for lokalt omhandertagande av dagvattnet i form av svackdiken och
dagvattendammar/utjamningsytor.

Inom det norra delomradet narmast éversvamningsytor for dagvatten (bestammelse e2) bor
byggnader inte utféras med en fardiggolvniva som understiger +25,5, detta for att undvika
risk att byggnader 6versvdmmas vid extrema regn.

En bergteknisk besiktning har utférts inom planens fastmarkomraden. | ett lage bedoms finnas
viss risk for blocknedfall, om byggnader kommer att placeras i dess direkta narhet. Blocket
skrotas innan antagande av planen.

Fornlamningar

Inom planomradet finns en mindre fornlamning, dar man bl.a funnit flintslagningar. En
arkeologisk forundersokning har gjorts, forundersokningen visar att en liten grupp jagare och
fiskare uppehallit sig tillfalligt pa platsen for ungefar 8000 ar sedan. Fornlamningen ligger pa
den mindre av akerholmarna (NATUR) och berdrs darfor inte av exploateringen.

Bebyggelseomraden

Bostader

Planomradet gransar till befintligt bostadsomrade Tega/Klockarebolet. Inom planomradet
foreslas ca 170 smaskaliga bostader med blandade upplatelseformer. Ytterbys attraktiva lage
gor det motiverat med en relativt hog exploateringsgrad.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
Inom planomradet planeras inte for nagra verksamheter.

Offentlig service

Inom planomradet planeras ingen offentlig service. Planberedskap for skola/forskola finns i
och med detaljplan for skola i véstra Ytterby som gransar till planomradet och haller pa att
genomforas, skolan/forskolan beraknas sta klar for verksamhetsstart 2017. Befintlig service
finns i 6vrigt huvudsakligen i Ytterby centrum.

Kommersiell service

Inom planomradet planeras ingen kommersiell service. De boende &r hanvisade till Ytterby
centrum (ca 2,5 km) for att gora sina inkop.
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Tillganglighet

Att samhallet ar tillgangligt for alla &r en viktig rattighetsfraga. Var femte person i Sverige har
nagon form av funktionsnedsattning. De har samma rétt till ett liv i oberoende och att fullt ut
kunna delta pa livets alla omraden som de dvriga 80 %. Utgangspunkten ar FN:s konvention
om réttigheter for personer med funktionsnedsattning. Dér artikel 9 sérskilt behandlar den
fysiska miljon. Att gora samhallet mer tillgangligt for personer med funktionsnedsattning
gynnar alla. Det ar tex lattare att mandvrera en barnvagn dar tillgangligheten &r god.
Boverkets rekommendationer kring tillganglighet ska darfor hallas. Kommunen ser positivt pa
ytterligare forbattringar jamfért med kraven i BBR (boverkets byggregler) och boverkets
rekommendationer. Exempel pa detta finns i Kommunens basutformningsprogram for
bostéader.

Pa grannfastigheten férekommer viss hastverksamhet, med medféljande risk for spridning av
héstallergen. Hastverksamheten ar dock av liten omfattning, och fastigheten ar sa pass stor att
det finns goda forutsattningar att hastarna ska kunna vara kvar utan att riskera att stora de
boende. Stall och hagar ligger pa ett avstand som Gverstiger 100 m, marken narmast
planomradet anvands framforallt for odling av vall (ho).

Byggnadskultur och gestaltning

Omradet planeras for smaskalig bebyggelse. En blandning av radhus, parhus, gruppbyggda
friliggande hus, mindre flerbostadshus och ett antal villatomter. Bebyggelsen utgér en
forlangning av befintlig bebyggelse i Tega/Klockarebolet. Bostdderna kommer till stor del att
bestd av markbostader.

Bostader placeras lampligen nara gatan, sa att ett tatt och intimt gaturum bildas. Genom att
gora entréer indragna, alternativt utskjutna med ingang fran sidan, sa skapas en halvprivat zon
som mojliggor placering néra allmant tillgangliga ytor.

Planomradet &r belaget i randzonen mellan tatort och landsbygd. Ny bebyggelse kan darfor
med fordel hamta inspiration fran traditionell bebyggelse. Sarskilt dess proportioner,
langsmalt med taknock i husets langdriktning utan breda gavlar, och dess symmetri.
Fargsattningen bor folja “fargtradition i Bohuslan”.

GARDEN

Fréan ”Fargtradition i Bohuslan” framtagen av Bohuslans museum.

Takutformning och materialval har reglerats for att knyta an till traditionell bebyggelse. Tra
ska vara huvudsakligt fasadmaterial och tak ska i huvudsak utformas som sadeltak eller med
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motstaende pulpettak. Pa byggnader déar gavelfasaden ar 7 m eller mindre ar det mojligt med
pulpettak. Gavelfasaden ar den fasad dar man kan se takets form.

Motstéende pulpettak, gavelfasad.

Friytor

Lek och rekreation
Vid den storre av akerholmarna har ett storre omrade avsatts for lek och gemenskap.

Planomradet ligger i direkt
anslutning till ett av
narstrévomradena i Ytterby.
Narstrovomradet ar en blandning
- av lov- och barrskog och har ett
L. ' # stigsystem som &r tdmligen
gl SR e forgrenat, men inte i alla delar
e tydligt. Ett utflyktsmal i
naromradet &r Vstra porten —
stora smallen, som ér ett av
Bohusléns storsta gravfalt med
gravar fran jarnalder till
vikingatid. Ytterligare spdnnande
fornminnesomraden finns i
naromradet.

gl sac B e e -

Den yta som foreslas for lek och gemenskap ligger i anslutning till de bada dkerholmarna och &r avgransad av
stengardesgardar.

Naturomraden

Planomradet ligger i direkt anslutning till ett av narstrévomradena i Ytterby. Inom
planomradet finns tv& akerholmar, fér akerholmar galler generellt biotopskydd. Akerholmarna
ligger som NATUR i planen. NATUR innebér att marken ar allmént tillganglig, men att den
inte skots pa samma satt som en park.

Vattenomraden
Inom planomradet l6per ett Oppet dike.

Diket foreslas flyttas nagot och fa en delvis annan utformning. Det foreslas dessutom
svackdiken inom omradet liksom 6versvamningsytor/fordréjningsmagasin, dessa diken och
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éversvamningsytor kommer troligen inte vara vattenforande i ndgon storre utstrackning, utom
efter regn. En smitvag for vatten, vid extrema regn, skapas aven. Sa att inga instangda
omraden bildas.

Miljokonsekvensnormer (MKN) for vatten
Kommunen bedémer inte att MKN for Nordre alv paverkas.

| aktuellt planomrade planeras for bostadsbhebyggelse vilket medfor att det framst ar de
trafikerade ytorna som kan ge upphov till féroreningar. Dock kommer omradet framst att
belastas av trafik till och fran bostadsomradet varfor den planerade markanvandningen inom
omradet generellt anses bidra till en lag féroreningsbelastning.

For att forhindra spridning av de fororeningar som dock kan spridas fran omradet kommer
dagvattnet att avledas via 6ppna graskladda fordréjningsytor samt slutna fordréjningsmagasin
under mark. Dessa har savél renande som fordrojande effekt. Viss avledning sker dven ske via
graskladda slénter vilket &ven det bidrar till god rening samt fordrojning. Till de 6ppna
graskladda fordrojningsmagasinen ansluts dven ett omfattande befintligt bostadsomrade
uppstroms. Detta omrade saknar idag helt rening och fordrojning av dagvatten.

Den sammantagna bedémningen ar darfor att exploateringen av bostadsomradet samt planerat
omhandertagande av dagvatten kommer att ha en positiv paverkan avseende MKN pa
Kyrkebacken och Nordre Alv.

Befintligt dike Exempel pé svackdike

Foton fran VA-utredning (Norconsult)

Svackdiken kan med fordel planteras med fuktdngsvaxter och i de delar dar det ar mojligt ges
en organisk utformning, mer likt en vindlande béck. I norra delen av omradet planeras en
avloppspumpstation, befintlig pumpstation centralt i omradet kommer att bli kvar och forses
med filter mot dalig lukt.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Den befintliga Sparrasvagen forlangs och ansluter till Torsbyvéagen (vdg 604). Tillkommande
bostadsomraden matas fran den nya véagen. | samband med utbyggnaden ska gang- och
cykelvag byggas langs Torsbyvagen. Ocksa Sparrasvagen, bade i tillkommande och befintlig
strackning, kommer att férses med gang- och cykelvag. Gang- och cykelvagar fran
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Klockarebolet ansluter till lokalgatan i det nya bostadsomradet for att koppla samman den nya
och den aldre bebyggelsen.

Den forlangda Sparrasvagen forutsatts dimensioneras och utformas for 50 km/h.

Norr om det nya bostadsomradet har ett omrade avsats for vagreservat for en eventuell
framtida anslutningsvég till omradena Nordtag och Bjorkas.

Lokalgator inom omradet kommer i stort sett att hamna i befintlig markniva, Sparrasvéagens
forlangning i huvudsak ca 30-40 cm dver befintlig mark. 1 korsningen med tillfart till
Nordtag/Bjorkas kommer vagen sankas till + 25 m. Sa att en smitvég for vatten, vid extrema
regn, bildas.

Kollektivtrafik

Hallplats finns langs Torsbyvagen (Iv 604). Med en ny koppling mellan Torsbyvégen och
Marstrandsvagen kommer kollektivtrafikens linjedragning ses 6ver for att fa battre
tillganglighet till kollektivtrafiken.

Parkering och utfarter

Parkering ska l6sas inom kvartersmark och utformas pa sadant satt att backrorelser ut i gatan
undviks. Tillfart till det nya bostadsomradet ska ske mot den forlangda Sparrasvéagen och inte
mot vag 604. Undantaget den tomt/tomter som foreslas i den sydostra delen av planomradet,

som matas via befintlig infart fran Torsbyvagen.

Storningar

Risk for bullerstorning fran den nya vagen, liksom fran Torsbyvégen, finns. For att sakerstélla
en god bostadsmiljo har ett omrade pa 25 - 40 m narmast véagen lagts ut som prickmark (mark
som inte far bebyggas), respektive korsmark (uthus och garage majligt) samt, langs delar av
vagen, gang-cykelbana. En bullerutredning har gjorts som visar pa méjlig orientering och
placering av byggnader dér boverkets allméanna rad for buller klaras. For villatomter for
sjalvbyggeri har bullerutredningens begransningslinje for 55dBA pa en niva 5 m éver mark
satts som grans for byggréatterna.

Inom planomradet planeras tva pumpstationer for avlopp, dessa kan hamna narmare bostader
an rekommenderade 50 m och uppstar problem sa ska de forses med filter mot dalig lukt.

Soder om Torsbyvagen (v 604) ligger Tega lantbruk som ar ett aktivt lantbruk. En
godselbrunn/platta finns pa ett avstand av ca 140 m rakt soderut fran kvartersmark for
bostader, darefter tillkommer ytterligare ca 20 m skyddsavstand for buller till grans for
byggratt. 160 m understiger de rekommendationer som finns i ”battre plats fér arbete”, men
har i planarbetet bedomts som ett tillrackligt avstand.

Om boende upplever aterkommande luktstorning kan detta komma att innebéra att
verksamhetsutdvaren behover atgarda sin godselbrunn/platta. Detta &r en prévning som gors
enligt miljobalken. Godselspridning kan forvisso ge upphov till lukt vid nagra tillfallen per ar,
det ar en storning som samhaéllet har ansett som acceptabel. Detta galler aktuellt planomrade
liksom Ytterby i stort da orten har en tydligt lantlig karaktar och omgardas av kulturlandskap
som brukas och brukats sedan havet drog sig tillbaka. For manga manniskor ar det havdade
odlingslandskapet en tillgang med stora skonhetsvérden.
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Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

En VA-utredning har tagits fram som underlag i planarbetet och parallellt med framtagandet
av utstallningshandlingen har infrastrukturen, ovan och under mark, projekterats. Omradet
kommer att ligga inom kommunalt verksamhetsomrade fér VA. | den norra delen av
planomradet finns ett omrade for pumpstation. Det &r inte sakert att Pumpstationen klarar
rekommenderat avstand till bebyggelse, 50m, och bor darfor forses med filter mot dalig lukt.

Dagvatten

Pga att omradet ar flackt och lermarken inte ar genomslapplig hander det att det star vatten
inom omradet. Stora mangder dagvatten avrinner ocksa fran befintliga omraden via
planomradet till diket och vidare till Kyrkebacken.

| planen har ytor for fordréjning av dagvatten avsats. Langs dstra gransen av planomradet,
samt langs en del av vagen foreslas svackdiken. Yta har ocksa avsats for
dagvattendammar/fordrojningsytor. Diken och fordrdjningsytor har dimensionerats for att
hantera det dagvatten som avrinner fran planomradet och det vatten som avrinner fran
befintliga omraden via planomradet. Dagvatten kommer ocksa fortsatt att avledas norrut, likt
befintligt system. Den VA-utredning som gjordes i samradsskedet redovisade ett forslag dar
dagvattnet vands soderut, efter samradet har kommunen dock valt att ocksa fortsatt leda
dagvattnet norrut. Aktuellt forslag redovisas i ett PM dar aktuell VA-16sning redovisas.

Brand och slackvatten

Inom omradet planeras for 1-2 st brandposter, vardera med en kapacitet pa 15 I/s. Slackvatten
samlas upp i de dagvattendammar/fordréjningsytor som planeras inom omradet, dessa forses
lampligen med avstangningsmojlighet sa att inget fororenat slackvatten riskerar att na
recipienten.

Varme

| detaljplan for skola i véstra Ytterby ar utgangspunkten att skolan ska anslutas till
fjarrvarmenatet. | befintligt nét finns inte kapacitet for annat an att klara skolans behov.
Fjarrvarmenatet kommer inte att byggas ut sa att ocksa bostadsomradet inom denna detaljplan
kan anslutas till fjarrvarme.

Kommunen efterstravar uppvarmning med férnybara energislag och en minskad
energianvandning for uppvarmning &r en viktig del i arbetet for langsiktig hallbarhet.
Kommunen ser darfor positivt pa forslag med battre energiprestanda an BBR (boverkets
byggregler) kraver. Da fjarrvarme inte finns inom omradet kan uppvarmning tex ske med
varmepump, biobransle eller solvarme.

El

Byggrétt for tekniska anlédggningar E har lagts in i planens norra del, liksom i lokalgatans
anslutning till Sparrasvagen och ett mindre omrade i den sédra delen av planomradet. Pa norra
tomten kan pumpstation och transformatorhus samlokaliseras, Alternativt kan
transformatorhus ligga i nagot av de sddra omradena.
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Avfall

Omradet kommer att ha kommunal sophamtning. VVagnatet har utformats sa att backrorelser
for hamtningsfordonen kan minimeras. Pa de parkeringsytor som finns i anslutning till mindre
flerbostadshus ska miljohus anordnas. I de fall ggmensamma hamtstéallen placeras pa annan
plats &an parkeringar ska sopbilsfickor” skapas sa att hamtningsfordon kan angéra utan att
hindra évrig trafik. Sadana sopbilsfickor” finns for de villatomter som har gemensam
hamtplats.

Administrativa fragor

Planen handldggs med normalt férfarande enligt PBL 1987:10.

Planens genomforandetid ar fem ar.

Konsekvenser av planens genomfdrande

Miljokonsekvenser

Planomradet bestar av jordbruksmark. Marken &r klassad som vardefull jordbruksmark, men
uppvisar inga sarskilda natur- eller kulturvarden, med undantag for de smabiotoper som finns
inom omradet. De akerholmar som finns inom planomradet har bevarats och sakerstallts med
planbestammelser (NATUR). Befintliga stengérdesgardar har till dels behovt tas bort, i dvrigt
ar planen utformad sa att stengardesgardar sparas, dessa har skyddats med planbestammelser.
Borttagna stengardesgardar foreslas flyttas inom planomradet, och placeras, t ex, i grans
mellan kvarters- och naturmark, dven dessa omraden har skyddats med planbestammelse. Det
oppna dike som léper igenom planomradet har flyttats inom planomradet och utformats som
ett tvastegsdike, dar djupfaran ar vattenforande dver aret, men utrymme finns for diket att pa
ett kontrollerat satt svammas 6ver vid hoga floéden.

Att jordbruksmark tas i ansprak for byggnation ar som regel inte 6nskvart. | fall som detta nar
odlingsmarken ar beldgen sa néra en tatort med god kollektivtrafik ar det var bedomning att
de positiva miljoeffekterna 6vervager.

Dagvatten avleds norrut via Kyrkebécken, pa samma satt som sker idag. Kyrkebacken &r
lekomrade for havsoring och mynnar i Nordre alv, indirekt kan alltsa natura 2000 omrade for
Nordre- och Gotaalvs dalgangar beréras. Kommunen bedomer dock inte att ett genomforande
av detaljplanen innebar negativ paverkan pa recipienten.

Det system for hantering av dagvattnet som foreslas ar att dagvattnet tas om hand lokalt och
fordrojs i diken och dammar. Diken och férdréjningsdammar har viss renande verkan och
framforallt fordrojs vattnet sd att inga stora, plétsliga vattenmangder tar sig till recipienten.
Utjamningsytorna forses med utlopp som é&r stangbara och kan darfor ocksa ta om hand
slackvatten som féljd av ev. brand inom omradet. Planens huvudsakliga innehall, bostéader,
innebar ocksa att risken for kraftigt fororenat dagvatten ar tamligen liten. Risken for
bréaddning av avlopp kan minimeras genom att pumpstationen tex férses med reservkraftverk,
och att inkommande ledning dimensioneras for att ocksa kunna utgora ett magasin vid
eventuellt driftsstopp. Ingen nddavledning av spillvatten till dagvattendiket tillats.
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Sociala konsekvenser

Sammanhallen stad: Med vagen kopplas inte bara Marstrands- och Torsbyvégen ihop utan
ocksa de bostadsomraden som ar beldgna langs respektive vag. Mest uppenbar blir skillnaden
for de bada omradena Tega/Klockarebolet och Sparras/Stéllet som idag har mycket dalig
koppling for alla som inte kan ta sig langs stigar i skogen. Detta trots att de ligger mycket
nara. | Tega/Klockarebolet finns gangvagar som gor det mojligt att koppla ihop det befintliga
och det nya omradets gang- cykelvagsystem. Detta har darfor gjorts i planen. Med
forlangningen av Sparrasvagen kommer det ocksa att planeras for gang- och cykelvégar
mellan respektive omrade och med Ytterby centrum.

Samspel, lek och larande: Inom omradet planeras for en lekplats. Planomradets lage vid ett av
narstrovomradena innebar att det finns utrymme for sa val promenader som lek i omvéaxlande
miljoer. | vastra Ytterby finns ridverksamhet, KRS stall vid Bjorkas ar en viktig motesplats
for ridintresserade i alla aldrar. Kommunen arbetar i dagslaget for att omlokalisera KRS till en
plats dér de har béattre forutsattningar att utveckla sin verksamhet. Aven utan KRS finns det
héastverksamhet i Ytterby, med tex Vena dressyrcenter och ett antal sma privatstall som ligger
pa cykelavstand fran planomradet.

Historien ar ocksa narvarande i Ytterby. Ett utflyktsmal i naromradet &r Véastra porten — stora
smallen, som &r ett av Bohuslans storsta gravfalt med gravar fran jarnalder till vikingatid.
Ytterby med omgivningar ar ocksa i 6vrigt rikt pa spannande och vackra natur- och
kulturmiljoer, Vena by strax véster om planomradet ar en av dem. Jordbruksmarken &r av
forklarliga skal dock inte sarskilt tillganglig for rekreation.

Vardagsliv: Planomradet gransar till detaljplan for skola i vastra Ytterby. Skolan &r i
byggplaneringsskedet och forvantas 6ppnas for verksamhet hostterminen 2017. Inom omradet
foreslas ingen service, narheten till Ytterby centrum gor det anda mojligt att 16sa vardagens
behov pa ett rimligt satt. Uppbyggnaden av gang- och cykelvagnatet gor det majligt att cykla
till Ytterby centrum och andra malpunkter i naromradet.

Identitet: Inom planomradet planeras for bostader med blandade upplatelseformer. Bade
villatomter, rad- /parhus och nagra mindre flerbostadshus. Omradet ligger i direkt anslutning
till Tega/Klockarebolet, som huvudsakligen bestar av villabebyggelse och i vaster tar
jordbrukslandskapet och Vena by vid. De bada dkerholmarna och dragningen av vagen
innebar att den nya bebyggelsen far ett naturligt avslut och inte uppfattas som utkastad i
landskapet.

Halsa och sakerhet: Det finns risk for buller fran den nya végen, liksom fran Torsbyvagen.
For att minimera risken har en buffertzon skapats for omradets smahustomter som enligt de
bullerberdkningar som gjorts ska vara tillracklig for att klara boverkets allmanna rad om
buller. Flerbostadshusen har i bullerutredningen studerats mer i detalj och en placering i
enlighet med planens bestammelser klarar enligt berakningarna boverkets allmanna rad. Det
omrade som foreslas for lekplats ligger i anslutning till en av planomradets tva akerholmar.
Det innebar att lekplatsen skyddas fran vagtrafikbuller.

Jamstalldhet

Kollektivtrafik finns relativt ndra, och med en omlaggning av linjedragningar kan narheten till
kollektivtrafik bli &n battre. Tillgangligheten for gang- och cykeltrafikanter, liksom for
bilister, kommer med utbyggnad enligt plan att bli god.
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Inom planomradet finns ingen service, men Ytterby centrum med bade offentlig och
kommersiell service, samt tagstation och bussar med regional trafik &r relativt néra.

Med korta avstand mellan malpunkter som offentlig service, matbutik och arbete (eller
kommunikationer till arbete), och tillgéanglighet for flera trafikslag, ges béattre forutsattningar
att kombinera familjeliv och arbetsliv for bade kvinnor och man.

Trygghet: En konsekvensanalys av gang- cykelbanans placering med sarskilt fokus pa
trygghetsfragan har gjorts som en del i planarbetet (inom projektet ”jamt och standigt” som
genomfordes under 2011). Slutsatsen av den ar att ur trygghetsperspektiv ar en gang-

Nollalternativ

GC-vag langs

GC-vag genom

Sparrasvagen bostadsomrade
Belysning . + belysning finns
Vaxtlighet - - Kan finnas buskage, -Kan finnas yviga
sly langs vagen hackar och buskage
- GC-vag passerar en langs gatan
skogskladd akerholme. | + Graden av underhall
+ valklippt vagdike ger | av vaxter ar oftast
fri sikt storre inom
kvartersmark (an inom
naturmark).
Trygghet Ovrigt +Passiv 6vervakning
fran fonster
Framkomlighet . God Godkand
Trafiksdkerhet God Godkand
Malpunkter Ej relevant ' Manga
Buller Ej relevant Nej
Tillganglighet Dalig God God

cykelbana genom bostadsomradet att foredra.

En dragning langs vagen ar trafiksakrare da den ar helt separerad fran ovrig trafik. Det finns
en risk att snabba cyklister valjer vagbanan fore ett gangfartsomrade genom
bostadsomradet (samre framkomlighet), vilket &r i allra hogsta grad menligt for

trafiksakerheten.

Lokalgatan inom bostadsomradet upplevs sannolikt som tryggare, det ar belyst, man har
ogon pa gatan fran kringliggande hus och en tydligare upplevelse av att andra manniskor
finns ndra. Malpunkterna ar betydligt fler, och det ar troligt att relativt manga av de som
anvander gang- och cykelvdgen bor i omradet eller besoker nagon i omradet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Mikaela Ranweg (Planhandlédggare)
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Gunbritt Ornée (Mark och exploatering)

Sune Karlsson, Jan-Inge Haraldsson (VA-verket)

Anna Silverberg Poulsen (Bygglov)

Viktoria Johansson, Kristina Franzén, Sebastian Arneland, Lina Larsson (Miljo)
Arne Alfredsson, Frida Johansson (Renhallning)

Jenny Bjonness Bergdahl (Infrastruktur och kollektivtrafikplanering)

Kristina Hellstrom, Paul Khory, Ellinor Johansson, UIf Eliasson (Trafik/gata/park)

Gestaltargruppen

Kungalvs kommun / samhéllsbyggnad 2016-01-28

Mikaela Ranweg Linda Andreasson
Planarkitekt Planchef

17



GENOMFORANDEBESKRIVNING

Antagandehandling
2015-07-02 reviderad 2016-01-28

Antagen av KF 2016-02-25 § 24/2016 Laga kraft 2016-06-30

TY Tkt 3 T e 1 T
1 ; ¥ e Huvlf *,_r! 'i £ : Torsaisy 4 1
ket i b s Blom 10 S i 7
¥ i B ' T ,"';'Jgd i ."‘i{ : ; (B
ol Tit 469 Boigh  Ares L dded = 3 "'1
Skarhamn . JONNy ! g0y g . ¥ .5
PR L ATioras. oy : ! o N rd
MoK |_‘ g ol g ’ i L SRR 4
IO rinc’, Frgesel ) 'l PLANOMRADE ¢ it
¢ . "}'..‘[:_;-Inullg foatal b it
Sinckiaal T Y o } g MR |

At

Jadeshaimen gea-=="{Dieket

d + & W :

.'I_l d i T 5301 8

Yiirunkal o RonnEng
W

: ., Slora

Askol Dyran

0,
- ¥ n
Bl LT B BN A g e
farden s el o
B URE SRl 75
o T e A p
* ) i}‘
(e - by
L ! 1 "
A, 52 L .
T [}

Aoea

ORIENTERINGSKARTA

Detaljplan for

VENA 1:3 M. FL.

Bostader och vag i Vastra Ytterby

Kungélvs kommun, Vastra Goétalands lan

Akt.nr 351

ADRESS Stadshuset, 442 81 Kungilv

SAMHALLSBYGGNAD ansiws [

FAX 0303-632 37
E-POST kommun@kungalv.se

Planering och exploatering KOMMUN

HEMSIDA  www.kungalv.se



GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS SYFTE OCH MAL

ORGANISATORISKA FRAGOR
Preliminar tidplan
Genomforandetid
Huvudmannaskap
Ansvar for anléaggningar

Ansvariga myndigheter/upplysningar

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Markagare
Erforderlig fastighetsbildning
Gemensamhetsanlaggningar
Servitut

Ledningsratt

EKONOMISKA FRAGOR
Detaljplaneekonomi
Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbedémning
Avgifter
Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare inom planomradet

Framtida driftkostnader

TEKNISKA FRAGOR
Tekniska undersokningar
Vatten och avlopp
Dagvatten
Avfall
Parkering
El- och teleforsérjning
Tillstand

Medverkande tjansteméan



Genomférandebeskrivning- Antagandehandling 2015-07-02 reviderad 2016-01-28

GENOMFORANDEBESKRIVNINGENS SYFTE OCH MAL

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

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och méjligheter till genomférande av
detaljplan for Vena 1:3 m.fl. Kungalvs kommun som uppréttats av Samhéllsbyggnad.

Genomforandebeskrivningen ar inte juridiskt bindande.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Samradstid 2013-02-12 — 2013-03-26
Beslut om utstéllning 2 kv/2015
Beslut om antagande 1 kv/2016

Genomfodrandetid

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar
och hdgst femton ar.

Genomforandetiden for detaljplanen ar satt till fem ar raknat fran det datum da planen vunnit
laga kraft.

Begreppen "genomforandetid” innebér att detaljplanens giltighetstid &r begrénsad. Under
genomfdorandetiden har fastighetsadgarna en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen
och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens
utgang fortsatter planen att gélla, men den kan da andras eller upphavas av kommunen utan
att fastighetségaren har rétt till ersattning for exempelvis forlorad byggratt.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allménna platser.
Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap. Med huvudmannaskapet har kommunen rétt
men ocksa skyldighet att 16sa in allmén platsmark som ligger inom privatagda fastigheter.
Huvudmannaskapet innebar ocksa att kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha
upplatit de allmanna platserna till allmént nyttjande.

Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetségare for iordningstéllande och skotsel.
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Ansvar for anlaggningar
Allmén plats

Kommunen ansvarar for iordningstéallande och framtida drift och underhall av de
anlaggningar som i detaljplanen som &r utlagda som allman plats.

Kvartersmark

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar framtida
exploatdrerna for byggnads- och anlédggningsarbeten, t ex parkeringsplatser, miljohus, lekplats
och bostadsgator.

Konstruktionen av byggnader i narheten av gator ska anpassas med hénsyn till geotekniken
for att undvika olagenheter fran markvibrationer.

Ovriga anlaggningar

Kungdlv Energi AB ansvarar for genomférande och skotsel av elanldaggningar och eventuellt
bredband. Telefoni eller annat fibernat bestalls av respektive fastighetsagare/exploator fran
respektive operator i god tid innan byggstart av infrastruktur i omradet.

Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov soks hos Milj6- och byggnadsnamnden i Kungélvs kommun. Ansokan om
fastighetsbildning, anldggningsforrattning m.m. soks hos Lantmateriet, Goteborg.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markagare

Fastighetsdgare och rattighetshavare som berdrs av planen framgar av den till planen
tillndrande fastighetsforteckningen.

Erforderlig fastighetsbildning

Lampliga bostadsfastigheter bildas inom planomradet genom avstyckning och
fastighetsreglering. Exploattrerna ansvarar for fastighetsbildning inom respektive
kvarter.

Delar av fastigheterna Kastellegarden 1:578 och Vena 2:5 samt samfalligheten Tega s:5 ligger
inom blivande allmén platsmark. Néar det géller Tega s:5 ligger dven delar av samfalligheten
inom blivande kvartersmark. Kommunen ar skyldig att 16sa in den mark som utgor allman
plats, men bor dven fore eventuell forsaljning av kvartersmarken, l16sa in de delar av Tega s:5
som ligger inom kvartersmark. Ansdkan om fastighetsbildning &r gjord av kommunen.

Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanlédggning blir berérda fastighetsagare gemensamt
ansvariga for anlaggningarnas utférande och framtida drift. En gemensamhetsanlédggning kan
forvaltas direkt av deldgarna i gemensamhetsanlaggningen eller sa kan den forvaltas av en
sérskild bildad samfallighetsforening. Anldggningsforrattning ansoks hos och utférs av
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Lantmateriet. Vid forrattningen fattas bl a beslut om férdelning av kostnader for
anlaggningarna, andelstal, drift- och underhallsfragor mm.

Inom detaljplanen finns ett antal g” redovisade. Syftet med dessa &r att 10sa behovet av
gemensamma anlaggningar inom kvartersmark. Omfattningen ar beroende av hur dessa
omraden utformas men kan besta av till exempel kvartersgator, parkeringar, miljohus, lekplats
m.m.

Servitut

Det finns ett befintligt vagservitut till forman for Vena 1:3 som belastar Tega 4:2. Servitutet
ar i dagslaget specificerat att avse rétt till vag for tillsyn av en exploateringsfastighets behov.
Da aktuellt omrade i detaljplanen kommer att medge byggnation av bostader laggs en tillfart
pa kvartersmark, savida inte gemensamhetsanlaggning for tillfart kan bildas dar befintlig
bostadsfastighet Tega 4:2 deltar tillsammans med de nybildade bostadsfastigheterna.

Bildande av eventuellt 6vriga servitut ansvarar respektive fastighetségare for.

Ledningsratt

Inom detaljplanen finns omraden med ”u” redovisat. Inom dessa omraden kan ledningsratt for
allméanna underjordiska ledningar upplatas i den man omradet inte redan ar upplatet for
ledningsratt eller koncession. Utdver dessa kan det bli aktuellt med ytterligare ledningsratt for
kommunala VA-ledningar, avloppspumpstation m.m. beroende pa hur VA-natet byggs ut.

Anléaggningar inom kvartersmark, E (tekniska anlaggningar) kan upplatas genom ledningsratt.
Ingen erséttning ska utga for omrade med ledningsratt pa kvartersmark.

Eventuellt sakerstallande av icke kommunala ledningars bestand genom ledningsrétt, servitut
eller nyttjanderéatt ansvarar respektive ledningségare for.

Bildande av ledningsratt sker genom lantmateriforrattning.

EKONOMISKA FRAGOR

Detaljplaneekonomi

Detaljplanen bekostas av Kungélvs kommun och deltagande exploattrer. Férdelningen av
dessa kostnader regleras i samverkans- och markanvisningsavtal.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbeddmning
Genomforande av detaljplanen genererar kostnader for kommunen sasom:

e Utbyggnad av allméan plats i form av gator, gang- och cykelbanor, atgarder pa
naturmark och eventuella 6vriga anlaggningar.

e VA-anlaggningar
e Fastighetsbildning

e Inldsen av mark som ska utgdra allmén platsmark och kvartersmark.
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Avgifter

Anslutningsavgifter for el,vatten, avlopp och dagvatten ska betalas enligt vid varje tillfalle
géllande taxa.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare inom planomradet

Varije enskild exploator och fastighetsagare inom planomradet star for iordningstéllande av
kvartersmark inom sin fastighet och de kostnader det genererar

Genom detaljplanen tillskapas varde genom byggrétter for fastighetsagaren.

Framtida driftkostnader

Nybildade samfallighetsforeningar far framtida ansvar och kostnader for skétsel och underhall
av gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark.

Kommunen kommer att fa framtida kostnader for drift och underhall av allman platsmark i
form av gator, belysning och naturmark.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska undersékningar
Under planarbetet har féljande tekniska utredningar genomforts.

e Geoteknisk undersokning, Norconsult

o Atgardsvalsstudie, Trafikverket i samarbete med kommunen

e Sammanfattande PM fran projektering, geo, VA och vag, SWECO
e Bullerutredning, WSP

e Arkeologisk utredning, RAA

e Bergteknisk undersékning AF

Dessa utredningar ingar i planhandlingarna.

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inforlivas i Kungalvs kommuns verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Tillkommande bebyggelse ansluts till det kommunala VA-nétet.

Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp ska erlédggas enligt vid varje tillfalle géllande taxa.

Dagvatten

Dagvatten fran hardgjorda ytor ska infiltreras och fordrojas inom fastigheten innan avledning
sker till det kommunala ledningsnétet for dagvatten.

Ett dikningsforetag, Kastellegarden, Tega Ostergard m fl, 1939 finns. Dikets funktion
kommer att finnas kvar men med en nagot justerad dragning. Berorda delégare i
dikningsforetaget ar informerade i samradsskedet.
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Avfall

For avfallshantering galler Avfallsforeskrifter Kommunal forfattningssamling, antagen 2013-
02-14 av kommunfullmaktige.

Gator och trafik

Huvudgata

Den befintliga delen av Sparrasvagen kommer att forlangas och anslutas till Torsbyvagen.
Trafikverkets arbete med vagplan for korsningspunkten och gang- och cykelbana i
detaljplaneomradets sodra del pagar. Ett medfinansieringsavtal mellan Trafikverket och
Kungalvs ar tecknat.

Lokalgator
Nya lokalgator kommer att anlaggas inom planomradet.

Gang- och cykelvégar

En gang och cykelvag parallellt med Sparrasvéagens forlangning samt Torsbyvagen foreslas.
Gang- och cykelvagen utefter Torsbyvégen ingar dven Trafikverkets vagplan.

Parkering

Parkering sker inom respektive fastighet eller gemensamt anordnade parkeringsplatser pa
kvartersmark.

El- och teleférsoérjning

Utbyggnad och anslutning av el- och teleforsorjning sker i samrad med natagare. Det ar den
framtida exploatdrens ansvar att samrada med respektive natagare kring villkoren for
anslutning av planerad bebyggelse.

Tillstand

Respektive framtida exploator ansvarar och bekostar erforderliga tillstand, dispenser etc for
genomforandet av exploateringen inom detaljplanen.

Kommunen har sokt och erhallit dispens fran det generella biotopskyddet.
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