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INLEDNING

GRANSKNINGENS GENOMFORANDE

Férslag till detaljplan fér Kungalv Kastellegarden 1:380 mfl "Oster om Ytterbyhemmet” har
varit utstallt pa granskning under perioden 26 juni 2023 till 21 augusti 2023.
Granskningshandlingar har sants till berérda kommunala och statliga myndigheter och organ
samt till berérda sakagare. Forslaget har aven varit tillgangligt for paseende under
granskningstiden hos Kundcenter i Stadshuset samt pa kommunens hemsida.

Majlighet att tycka till om planférslaget har aven funnits i tidigare skede. Planférslaget var
utstallt pa samrad under perioden 8 februari 2023 till 1 mars 2023. Samradshandlingar
sandes till berérda kommunala och statliga myndigheter och organ samt till berérda
sakagare. Forslaget var aven tillgangligt for paseende under samradstiden hos Kundcenter i
Stadshuset samt pa kommunens hemsida.

| detta granskningsutlatande redovisas endast de skriftliga synpunkter som inkommit under
granskningsperioden, samt kommunens svar pa dessa. De skriftliga synpunkter som inkom
under samradet finns redovisade i en samradsredogérelse dar aven kommunens svar pa
inkomna synpunkter redovisas. Samradsredogorelsen finns tillganglig pa kommunens
hemsida.

SAMMANFATTNING

De framsta synpunkterna som kom in under granskning ar fragor som ar kopplade till
vattenkvalitet i Kyrkebacken och Nordre alv, miljokvalitetsnormer for vatten,
genomforandefragor, fiskvarden i Kyrkebacken, enskild och allman kvartersmark,
markavvattningsforetag, planbestdmmelser i plankartan, risk for dversvamning nedstréms
samt gestaltning av Kyrkebacken. Detta har lett till att VA-, dagvatten- och
skyfallsutredningen har kompletterats efter granskning. Likasa har naturvardsutlatandet
kompletterats med beddmning om fiskvarden i Kyrkebacken. Utférlig sammanfattning av
andringar i planhandlingarna finns under rubriken "Férandring av planforslaget” pa sida 14.

UTAN MED

YTTRANDE FRAN SYNPUNKT SOM EJ TILLGODOSETTS
ERINRAN ERINRAN
1. Lansstyrelsen X
2. Lantmateriet X

3. Statens geotekniska X

institut

4. Polismyndigheten X
5. Trafikverket X

6. Statens X
fastighetsverk

7. Postnord X

8. Bohuslans museum X

9. Miljé- och X
byggnadsnamnden

10. X
Naturskyddsféreningen

11. Privatperson 1 X
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INKOMNA SYNPUNKTER

Under granskningstiden har 11 skrivelser inkommit vilka redogdrs och kommenteras nedan.
Fran statliga myndigheter och bolag, regionala organ samt kommunala namnder, bolag och
forvaltningar har 9 skrivelser inkommit. Fran sakagare har 0 skrivelser inkommit. Fran
bostadsrattsinnehavare, hyresgaster och boende har 0 skrivelser inkommit. Fran évriga
privatpersoner, féreningar med mera har 2 skrivelser inkommit. Vissa skrivelser har
sammanfattats medan andra aterges i sin helhet, for att se samtliga yttranden i sin helhet
hanvisar vi till kommunens arendenummer KS2019/0263. Lansstyrelsens
granskningsyttrande redovisas i sin helhet i Bilaga 1.

STATLIGA MYNDIGHETER

1.

LANSSTYRELSEN (2023-07-06)

Lansstyrelsens samlade bedomning

Lansstyrelsen beddémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och
nu kanda férhallanden att planen inte kan accepteras och kan darfér komma att
prévas av Lansstyrelsen om den antas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

| uppdaterad dagvattenutredning har slutsatsen dragits att kadmium, nickel,
kvicksilver och PAH:er 6kar i samband med exploateringen. Lansstyrelsen
efterfragade i sitt samradsyttrande en tydligare koppling till recipienternas status
samt Kyrkebackens fiskvarden vid bedémningen av om de dkade vardena kunde
accepteras. Nuvarande diskussion handlar fortsatt om att Kungalvs kommuns
riktvarden foljs. Fér Nordre alv ar till exempel urban markanvandning en utpekad
paverkanskalla dar PAH:er ar utpekade som risk for sankt status.

Lansstyrelsen vill annu en gang lyfta att de férandringar som potentiellt kan leda till
en negativ paverkan pa MKN vatten behdver motiveras kopplat till de
vattenférekomster som riskerar att paverkas negativt. Diskussionen ska ske pa
kvalitetsfaktorniva. Aven om det finns osakerheter i de berdkningar som genomforts
eftersoker alltsa Lansstyrelsen en diskussion som belyser hur amnena potentiellt
skulle kunna paverka vattenomradena eller om det, pa grund av forutsattningarna i
recipienterna, inte ar ett problem.

Vidare har redovisats att férdréjningen som reserverats genom planbestdmmelse ar
tillracklig for att tacka férdréjningsbehovet.

Det finns fortsatt motstridigheter i planbeskrivningen gallande
markavvattningsforetaget vilka bor ses over.

Synpunkter enligt annan lagstiftning

Artskydd

| samradet yttrade sig Lansstyrelsen bland annat éver vad planhandlingarna behdver
innehalla med avseende pa skyddade arter. Inte for att Lansstyrelsen sag att det
forelag en tydlig risk att detaljplanen méter hinder av artskyddsbestammelser, utan
for att planhandlingar behéver innehalla tillrackliga uppgifter i dessa avseenden. Ar
beslutsunderlaget bristfalligt kan det utgora skal fér en domstol att vid ett eventuellt
dverklagande inte godta beslutet att anta detaljplanen (se bland annat RA 2005 ref.
44, MOD 2014:4). Kommunen har till granskningshandlingarna bifogat ett
naturvardsutldtande. Detta ger vid handen att mark- och vattenmiljéerna som berérs
av planen inte har nagon tydlig funktion fér skyddade arter. Lansstyrelsen har inga
skal att ifragasatta uppgifterna. Med ledning av MOD P 3304-2022 bedémer
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Lansstyrelsen att planhandlingarna innehaller tillrackliga uppgifter om skyddade arter
och att inga ytterligare utredningar behdvs.

Vattenverksamhet

| uppdaterad dagvattenutredning har skrivits att en sdnkning av grundvattenytan ar
en anmalningspliktig vattenverksamhet. Lansstyrelsen vill informera om att
bortledning av grundvatten alltid ar tillstandspliktigt hos mark och miljddomstolen om
det inte ar uppenbart att vare sig enskilda eller allmanna intressen paverkas.
Atgarden kan alltsa inte anmalas till Lénsstyrelsen. Det erosionsskydd som planeras
vid utloppet till Kyrkebacken ska troligen antingen anmalas till Lansstyrelsen eller
anstkas om tillstand for hos mark- och miljddomstolen beroende pa dess storlek
samt flédet i Kyrkebacken.

KOMMENTAR

Dagvattenutredningen har kompletterats utifran Lansstyrelsens yttrande.
Dagvattenutredningen fastslar att framtida beréknande foéroreningshalter inte bedéms
innebara nagon otillaten forsdmring och aventyrar inte mojligheterna att uppna MKN
for vatten. Detta fortydligas i planbeskrivningen.

Naturvardsutlatandet har kompletterats med beskrivning av Kyrkebackens fiskvarden
och huruvida dessa beddms paverkas av foreslagen exploatering. De halter som har
beraknats i utslapp av dagvatten bedoms inte paverka fiskbestandet eller andra
biologiska varden i vattendraget. Detta fortydligas i planbeskrivningen.

Text om markavvattningsforetag ses dver i planbeskrivningen.

Plankartan uppdateras med upplysning om att erosionsskydd vid utloppet till
Kyrkebacken ska anmalas till Lansstyrelsen eller anstkas om tillstand hos mark- och
miljddomstolen. Planbeskrivningen uppdateras med information om detta.

LANTMATERIET (2023-07-06)

Delar av planen som boér forbattras
Eventuell erséttning fér minskning av ga

Gemensamhetsanlaggningen Ytterby-Tunge ga:2 behdver som en f6ljd av
planférslaget omprévas och minskning av de upplatna omradena behdéver ske. Enligt
40 a § anlaggningslagen ska agaren till den mark som blir av med belastning av en
gemensamhetsanlaggning betala ersattning till de fastigheter som deltar i
gemensamhetsanlaggningen om det uppkommer en skada. | planbeskrivnhingen
namns inget om dessa regler som inte ar dispositiva och numera galler nar en
gemensamhetsanldggning minskas i omfattning.

Kombination enskild + allman kvartersmark

Det forekommer i planen en kombination av sa kallad allman kvartersmark
(kvartersmark for annat an enskilt bebyggande) och enskild kvartersmark inom
planomradet. Anvandningen D (Vard) betraktas i de flesta fall som allman
kvartersmark och till sddan mark hor inlésenregler. Enligt 6 kap. 13 § PBL har
kommunen ratt att I6sa sddan mark som ska anvandas fér annat an enskilt
bebyggande, om anvandningen fér det avsedda andamalet inte kan anses
sakerstalld. Markagaren kan aven begara att kommunen Idser in sddan mark enligt
14 kap. 14 § PBL. Att kombinera allmén och enskild kvartersmark kan leda till
problem, exempelvis kan det bli sa att ingen byggnad for det allmanna andamalet
byggs och utan enbart for det enskilda. Inlésenratten for det allmanna andamalet
finns da fortfarande kvar. | denna situation kan bade fastighetsdgaren och
kommunen begara att kommunen ska I6sa in omradet for det allmanna andamalet
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trots att omradet ar utbyggt for det enskilda andamalet. Lantmateriet rekommenderar
att kommunen sa langt som mdjligt skiljer enskild och allman kvartersmark at. Ett
forslag ar att specificera var den allmanna respektive den enskilda anvandningen
galler sa att de halls atskilda, till exempel genom att inféra 3D-redovisning i
plankartan ifall den allmé&nna kvartersmarken och den enskilda ska galla for olika
plan i byggnaden.

Om férhallanden ar sddana att kommunen anda vill ga vidare med férslaget med
kombination av enskild och allmén kvartersmark och gér bedémningen att eventuella
problem eller risker med detta &r sma eller inga, sa bor denna bedémning redovisas
och motiveras i planbeskrivningen.

Delar av planen som skulle kunna forbattras
Byggnadshdjd bor helst inte anvandas

| detaljplanen finns en planbestdmmelse dar begreppet byggnadshéjd anvands.
Lantmateriet vill tipsa om att Boverket rekommenderar att héjd pa byggnadsverk
endast i undantagsfall ska regleras med begreppet byggnadshéjd. Detta beror pa att
det i rattspraxis finns olika tolkningar av begreppet. Nar byggnadshdjd anvands kan
lovprévningen forsvaras och leda till svarférutsedda resultat. Boverket forordar i
stallet i forsta hand att totalhéjd eller nockhdjd anvands eller méjligen takfotshojd.
Las garna mer om detta pa sidan om "Hojd pa byggnadsverk” i PBL
Kunskapsbanken. | Boverkets foreskrifter BFS 2020:5 finns totalhdjd och nockhdjd
som egna kategorier medan andra begrepp for att reglera héjd pa byggnadsverk
registreras i en gemensam kategori for évrigt och blir darmed svara att félja upp vid
overgripande analyser av till exempel outnyttjade byggratter.

KOMMENTAR

Kommunen anser att anvandningsbestdmmelserna D Vard och B Bostader inom
kvartersmarken i detta fall inte innebar nagon risk for kommunen eftersom det ar
kommunens bolag som ar markagare och kommunen har 6nskemal om att just
denna kombination av anvandningsbestdmmelser anvands. Planbeskrivningen
kompletteras med tydliggérande kring kombination av enskild och allman
kvartersmark. Saledes uppstar inga problem som medfér behov av justering och/eller
fortydligande av detaljplanens bestdmmelser och dess beskrivning.

| 6vrigt kompletteras och fortydligas planbeskrivningen avseende ersattningsreglerna
fér omprdvning av gemensamhetsanlaggningen Ytterby-Tunge ga:2.

| denna plan ar undantaget fran rekommendationerna att anvanda byggnadshojd
motiverad. Planen kommer att méjliggéra bostadsbyggnad med flexibel
byggnadsarea och nockhdjd. Tanken ar att bostaderna ska vara i tre vaningar for att
mota Kyrkebacken och jordbruksmarken pa ett varsamt satt. Inga andringar sker i
planhandlingarna.

STATENS GEOTEKNISKA INSTITUT (SGlI) (2023-08-16)

SGI har tidigare yttrat sig i samradsskedet under februari 2023 (5.2-2302-0201). Vid
detta tillfalle efterfragades fortydliganden av belastningsbegransningar intill backen.
Detta har nu gjorts och harmed beddms tidigare givha kommentarer ha beaktats.
Sammanfattningsvis ser SGI fran geoteknisk sadkerhetssynpunkt inga hinder for
fortsatt planlaggning.

KOMMENTAR
Yttrandet noteras.

POLISMYNDIGHETEN (2023-06-28)
Lokalpolisomrade Kungalv/Ale har i nulaget inga synpunkter pa sjalva bebyggelsen.
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Daremot, som vi tidigare papekat vid andra nybyggnationer av bostader i och runt
Ytterby, har vi starka synpunkter vad det géller trafiken. Vi anser att fran- och
tillfartsvagar ar undermaliga. | stort sett varje dag uppstar trafikstockningar pa Iv 168.

Det byggs fler och fler bostader i och runt Ytterby samt att det planeras for ett stort
Arena omrade i Rollsbo. Detta medfor att risken for olyckor 6kar vasentligt om inget
gors at vagnatet i omradet.

KOMMENTAR

Yttrandet noteras. Planen ligger inom gangavstand till bade handel/service och
kollektivtrafik (bade tag och buss) och bér uppmuntra till resande pa andra satt &n
med bil. Det finns aven flera kopplingar in mot centrala Ytterby, varav en ar planskild.

Utbver detta arbetas det for att forverkliga vagprojektet Ekelév-Kareby som kommer
att leda om trafiken langs vag 168 vaster om Ytterby.

5. TRAFIKVERKET (2023-08-21)
Trafikverket yttrade sig i samradsskedet och hade da inget att erinra i arendet, da
Trafikverket inte ser att planférslaget har nagon stoérre paverkan pa statlig
infrastruktur och har fortsatt inget att erinra i detta arende.

KOMMENTAR
Yttrandet noteras.

STATLIGA BOLAG

6. STATENS FASTIGHETSVERK (SFV) (2023-07-05)
Planférslaget

Det framgar av planbeskrivningen att detaljplanen syftar till att méjliggora
nybyggnation av bostader liksom centrum- och vardverksamhet. Genom detaljplanen
skapas goda férutsattningar for ett kvalitativt boende med fina utblickar och goda
kommunikationer. Kommunen menar att planomradet ar en fortatning av Ytterby
eftersom planomradet redan ar detaljplanelagt men inte ianspraktaget. Den
foreslagna skalan ar for att mojliggora "Bovieran" som har ett vaxthus som kraver en
flexibel héjd samt mojliggéra flerbostadshus for vard och viss centrumverksamhet.

Nockhdjden pa huvudbyggnad sanks i granskningsforslaget fran 17 till 16 meter.

SFV menar att de nya byggnaderna aven med en hdgsta nockhdjd av 16 meter,
kraftigt kommer att avvika fran intilliggande befintlig bebyggelse. De féreslagna hoga
byggnaderna blir val synliga i det kansliga 6ppna jordbruks- och kulturlandskapet och
kommer att férvanska upplevelsen av det kulturhistoriskt vardefulla landskapet.

Statligt byggnadsminne - pdverkan

Detaljplanen beror det statliga byggnadsminnet Kastellegardens kungsgard da det
ligger i anslutning till planomradet.

SFV delar inte kommunens uppfattning att foreslagen bebyggelse inte anses
medféra begransningar i att bedriva ett aktivt jordbruk inom det statliga
byggnadsminnet Kastellegardens kungsgard och att féreslagen parkmark skulle
utgora tillracklig buffert mellan bostadsandamalet och jordbruket.

KOMMENTAR

Planomradet ar en fortatning av Ytterby eftersom planomradet redan ar
detaljplanelagt men inte ianspraktaget. Den féreslagna skalan ar for att méjliggora
boendekonceptet "Bovieran” som har ett vaxthus och kraver en flexibel héjd samt
mojliggora flerbostadshus for vard och viss centrumverksamhet. Nockhojden pa
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huvudbyggnad sanktes fran 17 till 16 meter i granskningsskedet. Planomradet ingar
inte i det statliga byggnadsminnet Kastellegarden. Nuvarande nockhdjden bibehalls
till antagande.

Kommunen vidhaller stallningstagandet att féreslagen bebyggelse inte kan anses
medféra begransningar i att bedriva ett aktivt jordbruk inom Kastellegardens
kungsgard. Mellan planomradet och det statliga byggnadsminnet utgér Kyrkebacken
och féreslagen parkmark en naturlig buffert som avdelar bostadsandamalet och
jordbruksverksamheten. | stora delar av Ytterby foreligger snarlika forutsattningar
med bebyggelse intill jordbruksmark vilket hittills inte lett till inskrankningar for
jordbruksverksamheterna. Inga andringar sker i planhandlingarna.

7. POSTNORD (2023-06-22)

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande posttjansten vilket
bland annat innebéar att det &r Postnord som ska godk&nna placeringen och
standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna roll representerar Postnord
samtliga postoperatorer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljévanligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
arbetsmiljén for chaufférer och brevbarare. For att det ska kunna genomféras i
praktiken behdver utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en lddsamling vid infarten
till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog
gallande godkannande av postmottagning i samband med nybyggnation.

En placering som inte ar godkant leder till att posten inte bdrjar delas ut till adressen.

KOMMENTAR
Yttrandet noteras.

REGIONALA ORGAN

8. Bohuslans museum (2023-07-03)
Arkeologisk utredning &r genomford av Rio kulturkooperativ Géteborg. Inga
fornlamningar patraffades inom planomradet. Enligt Lansstyrelsen beddéms
planférslaget inte komma i konflikt med omgivande fornlamningar
(Samradsredogorelse 2023-06-26).

Mot bakgrund av ovan har Bohuslédns museum inget att erinra mot arendet.

KOMMENTAR
Yttrandet noteras.

KOMMUNALA NAMNDER, BOLAG OCH FORVALTNINGAR
9. MILJO- OCH BYGGNADSNAMNDEN (2023-08-08)
Miljéenheten

| samradsskedet togs upp att det behdvdes planbestammelser for att sakerstélla
riktvarden forekvivalent ljudniva vid uteplatser i framtida bygglovsprévning.
Riktvarden for uteplats klaras pa avstand om ca 25 m eller mer fran vagmitt vilket nu
tas upp i plankartan under skydd mot stoérningar. Miljdenheten haller med
bygglovenheten om att bestdmmelsen dven bor ha en beteckning.

Bygglovsenheten
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Bygglovenheten har granskat de foéreslagna andringarna fran samradsskedet i
plankartan med planbestdmmelser samt tillhérande planbeskrivning. Miljé- och
byggnadsnamndens yttrande i samradsskedet har till storsta del beaktats, men
Bygglovenheten finner att nagra synpunkter kvarstar och att ytterligare synpunkt
tillkommit.

Bygglovenheten anser att det finns oklarheter och formuleringar som kan komma att
innebara svarigheter att tolka detaljplanen i bygglovsskedet. Foljande behdver ses
Over infor antagande:

e Alla planbestammelser bor ha en beteckning for tydligheten och forstaelsen i
planbeskrivningen under avsnitt "Utformning och bestammelser”. For vissa
bestdmmelser saknas beteckning, detta galler bestdmmelser enligt
nedanstaende punkter.

e Se Over hur byggratten regleras. Nu anges att storsta byggnadsarea ar 40 %
av anvandningsomradet. Da detta ger ett fast tal i kvadratmeter bor
byggratten anges med kvadratmeter for att géra det tydligt for alla som ska
forsta detaljplanen utan att behdva rakna pa ytan vid varje tillfalle. Da
omradet ar uppdelat pa tre olika anvandningsomraden infors forslagsvis e1,
e2 och e3 med respektive angiven byggratt i kvadratmeter.

¢ Bestdmmelse om belastning pa kvartersmark behéver bestdmmas med en
beteckning, forslagsvis b2 for att gora den tydlig och var den galler.

e Bestammelse om uteplatser med hansyn till skydd mot stérningar anser
bygglovenheten vara val formulerad och anpassad till denna detaljplan. Den
bér dock ha en beteckning.

KOMMENTAR

Beteckningar om uteplatser med hansyn till skydd mot stérningar samt bestdmmelse
om belastning laggs till i plankartan for 6kad lasbarhet. Planbestammelse om
byggratten revideras for att tydliggdra att storsta tillatna byggnadsarea galler inom
fastigheten. Planbestdmmelserna uppdateras i planbeskrivningen.

OVRIGA INKOMNA SYNPUNKTER

10. NATURSKYDDSFORENINGEN (2023-08-21)

Naturskyddsféreningen lamnar i det féljande synpunkter och férslag avseende
ovanstaende detaljplan.

Kyrkebéacken

| Samradsyttrandet betonade Naturskyddsféreningen betydelsen av att varna backen
genom att férstarka naturvardena och férutsattningar for 6kad/bevarad biologisk
mangfald.

| kommunens Kommentarer i Samradsredovisningen framférs att backen inte har
nagot storre varde. Detta grundas pa Naturvardsutlatande 2023-06-02 av
Naturcentrum.

Naturskyddsféreningen ar av motsatt uppfattning. Vi framhaller vikten av att ta vara
pa Kyrkebacken av olika skal.

Kyrkebacken har stort varde som vattendrag och kan med férdel restaureras, inte
minst inom markomradet som behandlas i féreliggande forslag till detaljplan. Var
uppfattning angéende Kyrkebacken har dessutom stdd i Grénstrukturplanen i FOP
Ytterby. Pa sidan 24 behandlas éversvamningar i backen och pa sidan 34 foreslas
”...en omgestaltning av backen till ett mer slingrande lopp kan bidra till att skapa
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attraktiva och intressanta parkmiljoer”. /../ ” Ett mer slingrande lopp har aven
mojligheter att 6ka naturvarden langs backen och ge férbattrad dagvattenrening da
flodet bromsas upp”.

Under sommaren 2023 har det férekommit dversvamningar i Kungalvs kommun.
Kommunens atgarder for att hantera konsekvenser av klimatférandringar som t ex
skyfall visade sig otillrackliga. Det finns anledning att ta vara pa varje mojlighet till
atgarder! Manga backar sma....

Vi hanvisar ocksa till information fran HaV, Havs och vattenmyndigheten samt
Lansstyrelsen med exempel pa de omfattande restaureringsarbeten av vattendrag
som pagar i Sverige. Restaurering av vattendrag gérs genom olika typer av atgarder.
Nar det géller Kyrkebacken kan en restaurering aterskapa ett slingrande vattendrag,
atermeandring, s& som foreslas i FOP Ytterby. Férutom att paverka flddet skapas fria
vandringsvagar och majligheter att plantera vaxter som bidrar till den biologiska
mangfalden i omradet. Att restaurera Kyrkebacken skulle ge ett vardefullt bidrag for
mojligheter att uppné miljomalet Levande sjoar och vattendrag. HaV lyfter fram att
"arbetet med att restaurera vattendrag och sjoar behéver fortsatta och vardefulla
natur- och kulturmiljéer i anslutning till sjdar och vattendrag behdver bevaras och
skyddas. Byggande och annan exploatering i strandzonen behéver minska”. se lank.

Aven pa Lansstyrelsens hemsida finns information ang&ende restaurering av
vattendrag, backar mm. "Lansstyrelsen arbetar med restaurering av sjdéar och
vattendrag tilsammans med mark- och fiskrattsdgare, intresseorganisationer,
kommuner, myndigheter och andra intressenter. Syftet ar att med gemensamma
krafter aterstalla vattenmiljerna till ett mer naturligt tillstand vilket skapar
forutsattningar for det naturliga vaxt- och djurlivet att aterhamta sig. Restaurering ar
aven en viktig del av fiskevarden”.

Alternativ anvéndning av marken

Vi hanvisar till texten i vart Samradsyttrande avseende alternativa satt att anvanda
marken. | samradsyttrandet citerade vi FOP Ytterby sidorna 49 ff. Avsnittet inleds
med "Langs med Kyrkebacken foreslas ett parkstrak och centralt i omradet, i
skolvagens forlangning, foreslas en ny park”.

| Gronstrukturplanen sidan 22 star det att "Det rader stor brist p& Allman parkmark i
Ytterby. Endast ytor med viss anlagd parkkaraktar har identifierats”. Brist pa storre
trdd ndmns sarskilt. Pa sidan 33 ff finns ett avsnitt om Stadsparker med motiveringar
till att anldgga nagra sadana. | 6stra delen av Ytterby foreslas Kyrkebacksparken
(nummer 17). Vi anser att detta ar ett mycket bra alternativ till att bebygga hela det
omrade som skall tas i ansprak enligt Detaljplanen.

Jordbruksmark

| Kommentarer i Samradsredogorelsen framgar det att Lansstyrelsen tagit bort kravet
pa lokaliseringsalternativ pga att redan finns en detaljplan fér omradet dar marken
omdefinierats till Park. Detaljplanen togs fram da Ytterbyhemmet skulle byggas och
den vann laga kraft 1980.

Naturskyddsféreningen menar att omvarldssituationen ar totalt forandrad jamfért med
1980. Krig i Europa och brist pa mat var inte aktuellt pa det satt som det ar idag. Att
luta sig mot en sa foraldrad detaljplan fér att kunna bygga pa mark som ar mgjlig att
anvanda for odling ar inte framsynt. Det ar inte heller ett beslut som kan bidra till att
uppna hallbarhetsmalen.
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Bostadsbyggnation och energi

| vart yttrande i Samradet skriver vi bland annat "att husen skall byggas som
passivhus och/eller plusenergihus”. Det borde inte vara nagra problem om det ingar i
markanvisningen. Det ar ocksa ett motiv som svar pa EU:s krav pa att alla nya hus
som byggs 2020 och senare ska klara kravet pa nollenergi.

| de handlingar vi tagit del av har en sa kallad Boviera ritats in i Detaljplanen. Pa
nagon ritning kallas byggnaden Vaxthus. Naturskyddsféreningen staller sig mycket
fragande till en sadan byggnad utifrdn energianvandning. Hur kan den motiveras
utifran krav pa nollenergi? Vilka mojligheter finns att anvanda solpaneler pa en sadan
byggnad? Vilka férdelar har en sadan byggnad jamfért med passivhus och
plusenergihus? Hur forhaller sig en sadan byggnad till kommunens klimatl6ften och
klimatpolitik?

Kommunen ar positiv till att Kyrkebacken kan omgestaltas for att motsvara visionen i
FOP Ytterby. Plankartan méjliggor allman platsmark, PARK, vilket sékerstéller ett
parkomrade narmast Kyrkebacken. Parkomradet kan gestaltas pa manga olika satt
och kan exempelvis innehalla promenadslingor, rekreation och naturvarden som kan
nyttjas av bade befintliga och framtida boende samt besdkare i naromradet. Detta ar
tilldtet inom ramen av allman platsmark, PARK. Daremot finns det en
belastningsproblematik inom planomradet som medfor att det behdvs
belastningsbestammelser for att sékerstalla en god stabilitet.
Belastningsproblematiken var inte kdnd nar FOP Ytterby togs fram. Detta kan
forsvara mojligheten att omforma backen just pa denna plats. Dock ar det fortfarande
mojligt att arbeta med restaureringsarbete av vattendrag, plantera véxter och bidra till
biologisk mangfald. Inga andringar gors i planhandlingarna eftersom dessa atgarder
ingar i allman platsmark, PARK.

| FOP Ytterby ar det férankrat att planomradet kan utvecklas med
‘centrumbebyggelse fortatning’. Kommunen argumenterar for att planomradet ar en
av de lampligaste platserna i Ytterby for att mojliggora ytterligare bostader, vard och
mindre centrumverksamhet, vilket har utretts i FOP Ytterby. Planomradet ar en av de
platserna narmast centrum som ar lampligt fér exempelvis ett vardboende, dven om
det kan verka att den ligger i utkanten av Ytterby tatort. Planomradet ses som en
l[amplig férlangning av tatorten och kan aven bidra med ytterligare service och vard
for de boende pa exempelvis Ytterbyhemmet likaval som de boende séder om
Klevevagen.

Naturskyddsféreningen papekar att det rader stor brist pa allman platsmark i Ytterby.
| FOP Ytterby pekas ett parkomrade ut norr om planomradet som Kyrkebacksparken.
Foéreslagen exploatering kommer inte forsvara majligheterna att etablera en park pa
denna plats eftersom det utpekade parkomradet ligger norr om planomradesgransen.
Det foreslagna parkstraket allman plats PARK langs med 6stra delen av planomradet
kan ocksa bidra positivt till att det utpekade parkomradet genom att promenadstrak
planeras till parken. Inga andringar gérs i planhandlingarna.

Lansstyrelsen reviderade sitt yttrande angaende byggande pa jordbruksmark. Se
samradsredogorelse: Lansstyrelsen (2023-03-31). | det reviderade yttrandet
konstaterar Lansstyrelsen att planomradet omfattas av en befintlig detaljplan vilket
innebar att fragan anseende bevarandet av jordbruksmark redan ar avgjord i tidigare
planprocess. Ingen lokaliseringsutredning ar darfér nddvandig. lanspraktagandet av
planomradet ar darfor tilldten enligt nuvarande lagstiftning.

| Plan- och bygglagen (PBL) finns krav pa att byggnader ska ha de tekniska
egenskaper som ar vasentliga i fraga om energihushallning och varmeisolering.
Kraven ska alltid uppfyllas vid nybyggnad. PBF fortydligar vad som kravs for att
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uppfylla kraven pa energihushallning och varmeisolering i PBL. Har framgar bland
annat att en byggnad ska ha en mycket hdg energiprestanda, ha sarskilt goda
egenskaper nar det galler hushallning med el och vara utrustad med en klimatskarm
som sakerstaller god varmeisolering. De krav som stalls har ska uppfyllas. Planen
omdjliggor inte energieffektivt byggande utan tillater bade exempelvis passivhus,
solpaneler, etc.

Inga andringar sker i planhandlingarna.

PRIVATPERSON 1 (2023-08-21)

Undertecknade fastighetsagare har tidigare yttrat oss i samradsskedet. Vara
samradssynpunkter kvarstar och vi vill tilldagga och understryka nedanstaende
punkter:

1. Viser att vart samradsyttrande i samradsredogérelsen bara betraktas som ett
yttrande fran privatperson. Var fastighet Tega 1:2 har sin fastighetsgrans i
Kyrkbacken och var tomt ar, som framgar av samradsyttrandet, starkt paverkad
av kommunens anvandande av backen som dagvattenrecipient. Vi anser oss
alltsd ha ett vasentligt intresse av att kommunen tar ansvar for att
dagvattenhanteringen i har aktuellt planomrade och 6vriga befintliga och
tillkommande detaljplaner i Ytterby inte leder till negativa effekter for
vattenforingens kvalitet och kvantitet i Kyrkbacken varken for oss eller backen i
sin helhet. Vi bor darfér betraktas och anges som sakagare i fortsatt planarbete.

2. Vianser fortsatt att det i underlaget till detaljplanens utredning av dagvatten
saknas en dvergripande analys av hela Kyrkbacken. En sadan maste goras for
att fa en nulagesbild av backens status och for att sakerstalla att féreslagna
dagvattenatgarder ger tillracklig och énskad effekt. Vara problem med
aterkommande 6versvamningar och erosion flera ganger om aret belyses t ex
inte. Beddmning av erforderliga klimatanpassningsatgarder saknas ocksa. Vi kan
inte heller se i granskningshandlingarna att aven dag- och ytvatten fran
omradena ovanfor planomradet vagts in i dagvatten- och skyfallsutredningen och
dess atgardsforslag. Genom exploateringen forsvinner den buffertzon som
nuvarande markanvandning utgjort. Akermarken har minskat
féroreningsbelastningen och dagvattenflédena till backen fran befintlig
bebyggelse och asfaltytor vid Ytterbyhemmet mm. Vi ifrdgasatter lampligheten i
att det ar exploatéren Bokab, inte kommunens va-ansvariga, som bestallt
dagvattenutredningen. Detta framgar inte heller i planbeskrivningen.

3. Det maste sakerstallas att de dagvattenatgarder med férdréjning mm som
foreslas i detaljplanen verkligen kommer till utférande och uppréatthalls over tid.
Om detta ar fragor som kommer att regleras i kommande genomférandeavtal
framgar inte av planbeskrivningen trots Lantmateriets papekande i samradet. Det
ar bra att férdrojningskravet preciseras i planbestimmelsen b1 men da maste
man vara saker pa att angiven mangd tagit hojd for férhallanden utanfor
detaljplaneomradet, framtida klimatférandringar mm som vi pekat pa i punkt 2.

KOMMENTAR

Planens sakagare har beslutats utifrdn planomradets placering och utbredning. All
planldggning som sker paverkar sin omgivning mer eller mindre. Sakagare ar ofta de
som &r direkt berdrda av férandringarna som planen medger. Aven om man inte
beddms som sakagare sa har ni fortfarande ratten att yttra er om planforslaget.

Detaljplanen hanterar flddena som kommer fran planomradet och enligt dag- och
skyfallsutredningen kommer flodet ut fran planomradet minska efter genomférda
fordréjningsatgarder.
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Med anledning av att planférslaget inte medfor 6kade vattenfléden nedstréms sa
beddms detaljplanens paverkan pa er fastighet inte vara betydande. Darfér bedoms
ni inte vara sakagare i denna detaljplan.

Det finns tva utredningar om Kyrkebackens tillfldden. Den ena har utrett situationen
nord-norddst om férgreningen strax norr om planomradet och den andra har utrett
det vastra tillflodet. Bada utredningarna tar hansyn till radande kunskap om
klimatférandringar och hur det paverkar flédena. Bada har ocksa forslag till atgarder
for att forbattra situationen nedstroms. Dessa processer tar lang tid och planering
men ar pa gang, fordrojning kommer att byggas vid arenaomradet vilket kommer att
minska flodet fran det nord-nordéstra tillflédet. Fér det andra tillflodet finns det flera
olika atgardsforslag och vilket som kommer att skapas ar annu inte faststallt.
Detaljplanen hanterar flodena som kommer fran planomradet och enligt dag- och
skyfallsutredningen kommer flodet ut frdn planomradet minska efter genomférda
fordrojningsatgarder. Det finns dock i nuldget inte ndgon utredning om Kyrkebacken
fran tillflddena ned till Nordre alv.

| den byggherredrivna planprocessen dverlater kommunen framtagandet av
planférslag samt majoriteten av utredningar till exploatérerna. Fére utredningar tas
fram ska dock exploatdrerna skicka forfragningsunderlaget till kommunen for att
granska att allt relevant finns med. Sedan boér det aven hallas ett startmote med
kommunen for att ga igenom upplagget pa utredningen och vilket material/rutiner
som finns hos kommunen som utredaren ska forhalla sig till. Efter att utredningen har
tagits fram ska kommunen granska den. Det &r ett politiskt beslut som togs nar
planen fick positivt planbesked som styr hur planen ska tas fram.

Eftersom det finns bestammelse om dagvattenférdrojning pa plankartan kommer
bygglovsenheten att sdkerstalla att det uppfylls i samband med sokt bygglov.

Inga andringar sker i planhandlingarna.
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FORANDRING AV
PLANFORSLAGET

Infér antagande av detaljplanen har planférslaget férandrats enligt nedan. Mindre
redaktionella justeringar redovisas e€j.

Utredningar

Dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult AB, 2022-10-28, rev 2023-06-19, rev
2023-09-29. Utredningen kompletterades med hur planomradet paverkar
vattenkvaliteten i Kyrkebacken och Nordre alv samt miljokvalitetsnormer for vatten.

Naturvardsutlatande, Naturcentrum AB, 2023-06-01, rev 2023-10-10. Utredningen
kompletteras med beskrivning av Kyrkebackens fiskvarden och om dessa bedéms
paverkas av féreslagen utveckling.

Plankarta

Plankartan uppdateras med upplysning om att erosionsskydd vid utloppet till
Kyrkebacken ska anmalas till Lansstyrelsen eller anstkas om tillstand hos mark- och
miljddomstolen.

Beteckningar om uteplatser med hansyn till skydd mot stérningar laggs till i
plankartan fér 6kad lasbarhet.

Beteckningar om belastning inom kvartersmark laggs till i plankartan fér 6kad
lasbarhet.

Planbestammelse om byggratten revideras for att tydliggora att det galler inom
fastigheten.

Planbeskrivning

Text om markavvattningsforetag ses éver i planbeskrivningen.

Planbeskrivning revideras utifran kompletterad dagvatten- och skyfallsutredning.
Detta inkluderar exempelvis berdknade féroreningshalter samt méjligheterna att
uppna MKN.

Planbeskrivning kompletteras med beskrivning av Kyrkebackens fiskvarden och
huruvida dessa beddms paverkas av foreslagen exploatering.

Planbeskrivningen kompletteras med tydliggérande kring kombination av enskild och
allman kvartersmark.

Planbeskrivhingen kompletteras avseende ersattningsreglerna fér omprdvning av
gemensamhetsanldggningen Ytterby-Tunge ga:2.

Generell dversyn av reviderade planbestammelserna.

Fredric Arpfjord Johan Hellborg
Verksamhetschef Planering och myndighet Planarkitekt
Samhalle och utveckling Samhalle och utveckling
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BILAGA 1. LANSSTYRELSENS
GRANSKNINGSYTTRANDE

Granskningsyttrande 6ver detaljplan for bostider Oster om Ytterbyhemmet. Del av
Kungilv Kastellegarden 1:380 m.fl., i Kungdlvs kommun, Vastra Goétalands lan

Lansstyrelsens samlade bedémning

Lansstyrelsen beddmer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu
kanda férhallanden att planen inte kan accepteras och kan darfér komma att provas av
Lansstyrelsen om den antas.

Motiv for bedomningen
Lansstyrelsen befarar inte att:

e Riksintresse kommer att skadas patagligt (bade MB kap. 3 och 4)

e Mellankommunal samordning blir olamplig

e Strandskydd upphavs i strid med gallande bestammelser (MB 7 kap.)

e Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk olampligt med hansyn till
manniskors halsa och sakerhet eller till risken for olyckor, dversvamning eller
erosion (buller, stralning, risk for olyckor, versvamning, erosion)

Lansstyrelsen befarar daremot att foreslagen exploatering kan leda till att
milj6kvalitetsnormerna for vatten inte nas.

Miljbkvalitetsnormer for vatten

| uppdaterad dagvattenutredning har slutsatsen dragits att kadmium, nickel, kvicksilver och
PAH:er 6kar i samband med exploateringen. Lansstyrelsen efterfragade i sitt
samradsyttrande en tydligare koppling till recipienternas status samt Kyrkebackens
fiskvarden vid beddmningen av om de 6kade vardena kunde accepteras. Nuvarande
diskussion handlar fortsatt om att Kungalvs kommuns riktvarden féljs. For Nordre alv ar till
exempel urban markanvandning en utpekad paverkanskalla dar PAH:er ar utpekade som risk
for sankt status.

Lansstyrelsen vill annu en gang lyfta att de férandringar som potentiellt kan leda till en
negativ paverkan pa MKN vatten behdver motiveras kopplat till de vattenférekomster som
riskerar att paverkas negativt.

Diskussionen ska ske pa kvalitetsfaktorniva. Aven om det finns osékerheter i de berakningar
som genomforts eftersdker alltsa Lansstyrelsen en diskussion som belyser hur &mnena
potentiellt skulle kunna paverka vattenomradena eller om det, pa grund av férutsattningarna i
recipienterna, inte ar ett problem.

Vidare har redovisats att férdréjningen som reserverats genom planbestammelse ar tillracklig
for att tacka fordrdjningsbehovet.

Det finns fortsatt motstridigheter i planbeskrivningen géllande markavvattningsforetaget vilka
bor ses dver.

Synpunkter enligt annan lagstiftning

Artskydd

| samradet yttrade sig Lansstyrelsen bland annat éver vad planhandlingarna behdver
innehalla med avseende pa skyddade arter. Inte for att Lansstyrelsen sag att det férelag en
tydlig risk att detaljplanen méter hinder av artskyddsbestdmmelser, utan for att
planhandlingar behover innehalla tillrackliga uppgifter i dessa avseenden. Ar
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beslutsunderlaget bristfalligt kan det utgora skal fér en domstol att vid ett eventuellt
dverklagande inte godta beslutet att anta detaljplanen (se bland annat RA 2005 ref. 44, MOD
2014:4).

Kommunen har till granskningshandlingarna bifogat ett naturvardsutlatande. Detta ger vid
handen att mark- och vattenmiljoerna som berérs av planen inte har nagon tydlig funktion for
skyddade arter. Lansstyrelsen har inga skél att ifrdgasatta uppgifterna. Med ledning av MOD
P 3304-2022 beddmer Lansstyrelsen att planhandlingarna innehaller tillrackliga uppgifter om
skyddade arter och att inga ytterligare utredningar behovs.

Vattenverksamhet
| uppdaterad dagvattenutredning har skrivits att en séankning av grundvattenytan ar en
anmalningspliktig vattenverksamhet.

Lansstyrelsen vill informera om att bortledning av grundvatten alltid ar tillstdndspliktigt hos
mark och miljddomstolen om det inte &r uppenbart att vare sig enskilda eller allméanna
intressen paverkas. Atgarden kan

alltsa inte anmalas till Lansstyrelsen. Det erosionsskydd som planeras vid utloppet till
Kyrkebacken ska troligen antingen anmalas till Lansstyrelsen eller anstkas om tillstand for
hos mark- och miljodomstolen beroende pa dess storlek samt flédet i Kyrkebacken

De som medverkat i beslutet

Foretradare for Natur och Miljéskyddsavdelningen har bidragit till beredningen av detta
yttrande. Detta yttrande har beslutats av funktionschef Nina Kiani Janson med
planhandlaggare Johanna Severinsson som féredragande.
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