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INFORMATION

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

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med planbestimmelser samt illustrationskarta

Ovriga handlingar:

e Tastighetsforteckning (publiceras inte pd internet)
e Undersokning av betydande miljopaverkan

e Samradsredogorelse

e Granskningsutlitande

Utredningar:

e Projekterings PM - Geoteknik, Bohusgeo AB, 2012-05-03, rev 2023-05-23

e Dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult AB, 2022-10-28, rev 2023-06-19,
rev 2023-09-29

e Trafikutredning, Norconsult AB, 2022-12-09

e Trafikbullerutredning, Norconsult AB, 2022-08-30

e Arkeologisk utredning, Rio Géteborg natur- och kulturkooperativ, 2022

e Naturvardsutlitande, Naturcentrum AB, 2023-06-01, rev 2023-10-10

Handlingarna (férutom fastighetsforteckningen) finns pa Kungilvs kommuns hemsida under

planprocess och byggnation: www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-planer/

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt Gvriga handlingar finns i Kungilvs Stadshus,
adress: Ytterbyvigen 2, Kungilv. For information om planférslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.

Handlaggning:

Arbetet med denna detaljplan paborjades tredje kvartalet 2021. Den handliggs med
standardforfarande i enlighet med 5 kap plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Férslaget ar
forenligt med 6versiktsplanen och Linsstyrelsens granskningsyttrande.

Efter granskning av planforslaget sammanstalls alla inkomna synpunkter 1 ett
granskningsutlitande med forslag till eventuella justeringar och kompletteringar. Direfter skickas
detaljplanen ut f6r antagande. Detaljplanen bedéms kunna antas tidigast fjirde kvartalet 2023.


http://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-planer/

Planbeskrivning - Antagandehandling 2023-12-13

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syfte

Syftet med planen ir att méjliggora nybyggnation av bostider. Detaljplanen mojliggér dven
centrum- och vardverksamhet. Genom detaljplanen skapas goda forutsittningar for ett kvalitativt
boende med fina utblickar och goda kommunikationer.

Huvuddrag

Detaljplanens huvuddrag innebir att planomradet planliggs f6r bostadsindamal och att
bostadshus i tre viningar kan uppforas inom omridet. Aven centrum- och virdverksamhet kan
mojliggéras. Sammantaget bedéms cirka 100 bostider kunna uppféras inom planomradet.
Parkeringsplats 16ses inom kvartersmark. Delar av Klevevigen ingar i detaljplanen och planliggs
som allmin platsmark, gata. Kyrkebéckens strandzon i 6stra delen av planomradet planliggs som
allmin platsmark, park.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ir beliget i centrala Ytterby och ligger 200 meter 6ster om Torsbyvigen. Ostra
delen av planomradet angrinsar till Kyrkebdcken och jordbruksmark. Vistra delen av
planomradet angransar till Ytterbyhemmet (en form av vardhem), tandvardsklinik, natur samt en
parkeringsplats.

Kommunivergripande bild med planomridets lokalisering markerat ritt

Areal
Planomradet har en yta pa cirka 3,0 hektar.
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Markagoforhallanden

Fastigheten Kastellegarden 1:380 dgs av Kungilvs kommun heldgda bolag Bokab och fastigheten
Katedern 1 dgs av kommunen. Angriansade mark till planomradet 4r kommunal- respektive statlig
mark. Fullstindig forteckning 6ver fastighetsagare och rittighetshavare inom och intill
planomradet framgar av den fastighetsférteckning som hor till detaljplanen.
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Ortsivergripande bild med planomradet markerat rott Planomride markerat med streckad rott

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen, 2021-04-17, fattade beslut om att pabérja byggherredriven planprocess med
Bokab AB.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Kungilvs kommun, antagen av Kommunfullmiktige 2012-01-19, anger
mojlig fortatning eller omvandlingsomrade samt befintligt centrumomrade inom planomradet.

Enligt 6versiktsplanen ska nya omraden frimst tillkomma i direkt anslutning till befintlig
bebyggelse och i sa stor utstrickning som maijligt ska befintlig infrastruktur utnyttjas. I centrala
Ytterby efterstrivas en bebyggelseutveckling med sammanhallen bebyggelse och korta avstand.
Ytterby bor 1 forsta hand vixa genom kompletterande bebyggelse 1 de centrala delarna.
Framforallt i de stationsnira ligena bor en hog bebyggelsetithet efterstravas.

Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom Titortsavgrinsningen av serviceort Kungilv,
Ytterby och Kareby. For vistra delen av planomradet, anges 1 6versiktsplanen pagiende
markanvindning centrumomrade (r6d skrafferad yta 1 kartutdrag nedan). Hela planomradet ingir
1 utpekat mojligt fortitnings- eller omvandlingsomrade (orange linje pa kartutdrag nedan).
Aktuellt forslag till detaljplan 6verensstimmer med Oversiktsplanen fran ar 2012.
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Ouversiktsplan, mark- och vattenanvandningskarta for Ytterby. Planomradet markerat med rid ring.

Den férdjupade 6versiktsplanen f6r Ytterby, antagen av Kommunfullmiktige 2021-04-15, anger
centrumbebyggelse fortitning pa stérre delen av planomradet (brun yta i kartutdrag nedan). Ostra
delen av planomridet féreslas natur och rekreation / park lings med Kyrkebicken (gron yta i
kartutdrag nedan). Omradet runtomkring planomradet pekas ut som jordbruksmark (ljusgrén yta
i kartutdrag nedan). Den nu aktuella detaljplanen stimmer 6verens med den férdjupade
oversiktsplanen.

splaner
Morra Storéngen

Fordjupad oversiktsplan for Ytterby, mark- och vattenanvindningskarta for Ytterby. Planomradet markerat med rid ring.
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Detaljplan, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet omfattas av Forslag till utvidgning av stadsplanen for del av Kastellegarden 1:380, akt
nummer 199, 1980-03-06 som anger markanvindning park eller plantering samt allmdnt dandamal.
Ostra delen av befintlig detaljplan ersitts av aktuellt planforslag. Planens genomférande tid har
gitt ut.

s | Sl = i
Detaljplan Firslag till utvidgning av stadsplanen for del av Kastellegarden 1:380. Planomridet markerat med rod form.

Tidigare stallningstaganden

I ”Bostadsforsorjningsprogram for Kungilvs kommun 2020-2022” redovisas Gvergripande
strategier for bostadsforsorjningen samt planeringsberedskapen f6r nya bostiader.
Bostadsbyggnationen under perioden ska frimst ske inom titorterna. Bostadsbebyggelse ska ske
med hég tithet, fokuserat pa attraktivitet i befintliga miljéer eller i anslutning till befintlig
infrastruktur sa som kollektivtrafik, gang- och cykelstrak, vig och VA. For att bidra till en hallbar
utveckling ska kommunen striva efter att fa en blandad bebyggelse och bostider med olika
upplatelseform i alla kommunens delar.

Kommunfullmiktige har 2017-02-02 fattat beslut om Vision 2040. Visionsdokumentet 4r det
overgripande styrdokumentet i kommunen och ska genomsyra alla kommunens mal och
verksamheter samt ge vigledning vid beslut. Visionen dr den gemensamma utgangspunkten for
hur kommunen ska utvecklas for att vara en attraktiv kommun att bo och verka 1.
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Energiplan f6r Kungilvs kommun édr antagen av kommunfullmaktige 2010-02-11. Syftet med
energiplanen ér att astadkomma en effektiv och resurssnal energi- och transportanvindning som
ar baserad pa fornybara energikillor. Genom att tillimpa de tva strategierna; minska den totala
energiférbrukningen samt overga till férnyelsebara energikillor och hallbara transporter tar
Kungilvs kommuns ansvar for att skapa ett fossilfritt, resurssnalt, energieffektivt och uthalligt
samhille. Atgirder 4r bland annat: Fortsatt fjarrvirmeutbyggnad.

Kungilv arbetar for att uppna K2020:s maluppfyllelse, vilket innebir att 40% av resorna 1
Goteborgsregionen ska ske kollektivt ar 2025.

Gronplanen f6r Kungilvs kommun édr antagen i kommunfullmaktige oktober 2000. Det dr en
handlingsplan f6r hur kommunen ska planera, bygga och skéta park- och naturmark 1 titorterna.

Overgripande mal ir att:

e Oka den biologiska mangfalden och utoka antalet biotoper
e Virna om och utveckla platsernas identitet och kulturhistoriska virde
e Underlitta och inspirera till rekreation, naturstudier och aktiviteter 1 park- och naturmark

Genomford inventering visar att Ytterby ligger 1 ett odlingslandskap i en relativ flack terring. Det
omgivande odlingslandskapet dr inte tillgingligt for rekreation. Samtliga boende 1 Ytterby har
dock ett gronomrade som fungerar som kvarters- eller stadsdelspark eller en skog inom 300
meter fran sin bostad. Brister som konstateras dr att gronomradena ar relativt likformade och har
brist pa identitet. Barridrerna splittrar upp den grona strukturen. Forslag pa projekt for att
forbittra situationen 1 Ytterby ar att utveckla gang- och cykelnatet sa att tillgéngligheten till
landskapet 6kar.

Kungilvs kommun har en Naturvards- och friluftslivsplan, som dr beslutad av
kommunfullmiktige 2005. I planen beskrivs naturen i Kungilv och vilka omriden som klassas
som skyddsvarda. Planen innehaller ocksa mal och dtgirder f6r hur kommunen ska skydda
naturen och underlitta for friluftslivet. Som en férdjupning till naturvards- och friluftslivsplanen
finns rapporten Nirstrovomraden 1 Kungilv-Ytterby, Inventering och atgirdsplan som bland
annat redovisar kvaliteter och funktioner for friluftslivet samt viktiga narstrévomraden runt
Ytterby titort. Ytterby ar i jimforelse med manga titorter i samma storlek valforsett med
bostadsnira natur som dessutom ofta har héga upplevelsevirden. Rapporten ir antagen av
kommunfullmiktige 2008.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hinsyn tas bade till allmidnna och enskilda intressen vid
provningen av limpligheten av foreslagen planligegning. Bestimmelserna om hushéllning med
mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap milj6ébalken ska tillimpas.

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

Miljismal
Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljomal f6r Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som

var milj6 och vira gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt. Kungilvs kommun har arbetat f6r att bryta ner och lokalt anpassa de nationella
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miljémalen. Kommunen har tagit fram rapporten ”"Kungilv kommuns lokala miljémal”
(reviderad februari 2010). Av de lokalt anpassade miljomalen ar f6ljande sarskilt angeldgna for
planforslaget: God bebyggd milj6, Frisk luft, Ett rikt vixt- och djurliv, Begrinsad klimatpaverkan
samt Ett rikt odlingslandskap.

God bebyggd miljo

Miljémalet ”God bebyggd milj6” innebir bland annat att stader, titorter och annan byggd milj6
skall utgora en god och hilsosam livsmiljo samt medverka till en god regional och global milj6.

Oversiktsplanen pekar ut vilka omraden som ir limpliga att bebygga kopplat till kollektivtrafik,
vardefull natur mm. Planférslaget 4r lokaliserat 1 utkanten av en befintlig titort med tillgang till

kollektivtrafik, natur och setrvice.

Frisk luft

Miljémalet ”frisk luft” har ambitionen att luften ska vara sa ren att manniskors hilsa samt djur,
vixter och kulturvirden inte skadas. Planomridet bedéms ha fortsatt tillgang till frisk luft
eftersom det dr placerat 1 utkanten av Ytterby vid det 6ppna jordbrukslandskapet. Ambitionen ar
att bebyggelsen i planomradet placeras pa sadant sitt instingda utrymmen undviks och att det
finns ett bra luftflode genom planomradet. Darutéver kommer andelen trafik 1 och runtomkring
planomradet vara férhallandevis lag vilket minimerar risken for luftféroreningar som kan paverka
minniskors halsa negativt.

Ett rikt vaxt- och djurliv

Minga vixt- och djurarter ar beroende av att vattendragen skyddas fran alltfér stor exploatering.
Niringsamneslickage och miljégifter fran t.ex. vigavrinning férsamrar livsmiljoerna i dessa
kinsliga ekosystem. I Kungilv finns 12 vattendrag som av linsstyrelsen klassats som regionalt
fiskeintresse. Kommunen har under flera ir arbetat for att forbittra statusen i dessa,
tiskvardsatgarder har bland annat genomforts 1 Kyrkebacken. For att backen ska vara lamplig
som livsmilj6 f6r Oring dr det viktigt att vattendraget beskuggas, att tillrickligt med lekbottnar
finns och att eventuella vandringshinder tas bort och att nya inte tillskapas. Planomradet ska
anslutas till det kommunala VA-nitet och dagvattenhanteringen ska ske sa att ingen negativ
paverkan uppkommer pa recipient.

Begransad klimatpaverkan, frisk luft

Milet ”Begransad klimatpaverkan” innebdr bland annat att halten av vaxthusgaser 1 atmosfiren
ska stabiliseras pa en niva som innebdr att manniskans paverkan pa klimatsystemet inte blir farlig.
Kommunens val nir det giller lokalisering av nya bostider och verksamheter identifieras som en
viktig faktor for att begridnsa framtida utslapp 1 ett stérre sammanhang. Det dr god
resurshushallning att omvandla planomradet och nyttja det f6r bostider och verksamheter aven
om exploateringen innebar en viss lokal paverkan. Omradet har ett lige med god kollektivtrafik
och vil utbyged service samt infrastruktur.

Ett rikt odlingslandskap

Mialet ”Ett rikt odlingslandskap” innebir bland annat att exploateringen av jordbruksmark ska
begrinsas samt forvaltas pa ett lingsiktigt hallbart satt. Odlingslandskapets och jordbruksmarkens
virde for biologisk produktion och livsmedelsproduktion skall skyddas samtidigt som den
biologiska méangfalden och kulturmiljévirdena bevaras och stirks. Planomradet dr sedan tidigare
utpekat som strategiskt utbyggnadsomrade for nya bostider och ligger dessutom inom
tatortavgrinsningen for Ytterby. En fortitning med narhet till service och kollektivtrafik bedoms
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som efterstravansvirt och ger mojlighet till att leva mer héllbart genom att exempelvis vilja gang,
cykel och kollektiva trafikslag.

Aktuellt planférslag har redovisat i relation till de lokala miljomalen och bedéms stimma 6verens
med dessa.

UndersOkning av betydande miljopaverkan

Alla planer som upprittas av kommunen ska i ett tidigt skede i processen behovsbedémmas
enligt Miljobalkens 6 kap 11§. Behovsbedémningen ir den analys som leder fram till
stallningstagandet om en miljébedémning ska genomféras eller inte. Anses planens
genomforande kunna leda till betydande miljopaverkan ska en miljobedémning enligt Miljobalken
6 kap 11-13 {§ genomféras och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas. I samband
med behovsbedémningen ska dven linsstyrelsen ges tillfille att yttra sig 6ver denna.

Kommunen har tagit fram en behovsbedémning och bedémer att detaljplanens genomférande
inte medfor sidan betydande miljopaverkan som avses 1 6 kap 11§ Miljobalken. Forslaget till
detaljplan dr férenligt med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel och planens konsekvenser bedéms
kunna hanteras inom ramen f6r ordinarie planprocess. Beslut om behovsbedémningen togs pa
delegation av planchefen 1 samband med beslut om godkinnande av samradshandlingar.

Avvagningar enligt Miljobalken
Riksintressen (3 kap MB)

Planomradet ligger cirka 300 meter Oster om naturreservatet Gota och Nordre dlvs dalgang som
ar skyddat i 3 kap Miljobalken for riksintresse for naturvard samt riksintresse for friluftsliv.

Planforslaget bedoms vara forenligt med de grundliggande hushéllningsbestimmelserna i 3 kap
MB.

Cirka 400 meter sydvist och cirka 1,5 km sydost om planomradet finns de tvd kulturmiljéerna
Kastellegarden-Ragnhildsholmen m.m. som ir riksintresse for kulturmiljovard. Kulturmiljéerna
beskrivs att det var en central plats under jarnildern och dldre medeltid samt att det finns gravfalt,
stadsldmningar och borgruin pa denna plats.

I centrala Ytterby gar Bohusbanan som ir riksintresse for jarnvig enligt Miljobalken 3 kapitlet, 6

§.
Riksintressen (4 kap MB)

Planliggningen bedoms inte paverka eller ber6ra omrade som omfattas av sirskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap miljébalken.

Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr féreskrifter i miljobalken om en ligsta miljokvalitet f6r mark,
vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar
bland annat féroreningar 1 utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt
omgivningsbuller.

Vattenforekomst

Kyrkebicken, som grinsar till planomridet i sydost, mynnar i vattendraget Nordre Alv. Nordre
Alv omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten. Enligt den senaste klassningen ir den

10
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ekologiska statusen for vattenomradet mattlig, dd dlvens vattennivaer regleras pa ett sitt som
paverkar den ekologiska statusen negativt. Ambitionerna ér att miljokvalitetsnormen god
ekologisk status ska uppnas till 2033. Den kemiska statusen ar klassad till "Uppnar ej god”.
Nordre élv dr ett natura 2000 omrade enligt habitat- och fageldirektivet. Bottenfaunan klassas
som mattlig med en indikation pa évergédningspaverkan men bedémningen ér osiker.

Efter att foreslagna reningssystem implementerats hamnar alla féroreningskoncentrationer under
riktvardet f6r Kungilvs kommun och detaljplanens genomférande bedoms inte forsvara
mojligheterna att uppna miljokonsekvensnormer (MKN).

Fororeningar i utomhusluft
Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer overskrids eller riskerar att
overskridas inom omraden som kan komma att beréras eller paverkas av aktuell planliggning.

Natura 2000

Planliggningen ber6r inget Natura 2000-omrade, men recipient f6r dagvatten fran planomradet
ir Nordre ilv, som utgér Natura 2000-omride. Alvdalgingen och dlven utgor ett betydelsefullt
omrade for fagellivet, savil for hickande, rastande som Overvintrande arter. Cirka 400 meter

sydost om planomradet ligger G6ta édlv-Nordre dlvs dalgang som berors av riksintresse Natura
2000 (fageldirektivet).

Naturreservat (7 kap 4-8 § MB) / Kulturreservat (7 kap 9 § MB)
Planomradet ligger 1 direkt anslutning till Kastellegardens byggnadsminne. Cirka 300 meter Gster

om planomradet ligger naturreservatet Géta och Nordre dlvs dalgiang.

Biotopskydd (7 kap 11 § MB)
Planomradet berors inte av ndgot generellt biotop- eller nyckelbiotopskydd. Detta trots att
planomradet ber6r jordbruksmark.

Djur- och vaxtskyddsomrade (7 kap 12 § MB)
Planomradet samt hela Ytterby omfattas av virdetrakt, Skog och Skyddsvirda trid enligt

Linsstyrelsen. Virdetrakten skog omfattar sédra Géta alvs dalging med omgivande fjillar samt
virdetrakt for skyddsvirda trad inkluderar sérskilt skyddsvirda 16vtrad. Vidare ber6rs
planomradet inte av nagot sarskilt skyddsomrade for djur.

Strandskydd (7 kap 13-18 § MB)

Kyrkebacken omfattas inte av strandskyddsbestimmelser.

Vattenverksamhet (11 kap MB)

Kyrkebicken i 6stra delen av planomradet ingar 1 markavvattningsforetag (Castellegarden mfl TF
1928, aktnummer O-E1a-0101). Markavvattningsforetaget tillkom i syfte att torrligga
omkringliggande marker for att kunna bedriva jordbruk pa dessa. Markavvattningsforetag kan ses
som bla korridorer, vilka dr 6versvimningskansliga omraden da de ofta dr fore detta vatmarker i
lagpunkter i landskapet. Om dagvatten tillférs ett markavvattningsforetag kan

11
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vattenforhallandena forindras sa kraftigt att det kan finnas anledning att ompréva
markavvattningsféretaget. Omprovning gérs som ansokningsmal till miljddomstolen.

Kungilvs kommun planerar att avveckla markavvattningsforetaget. Kommunen kommer vid en
avveckling att ta ansvar for framtida skotsel och underhall sa att avvattningen fungerar lings hela
dikesstrickan. Kommunen har skickat in en ans6kan dir man ansékt om upphavning. Ingen
negativ paverkan pa nedstréms liggande markavvattningsforetag bedéms uppkomma.

Bortledning av grundvatten

Om det finns behov for stabiliseringsitgirder, som exempelvis palning, s kan bortledning av
grundvatten vid anliggnings- och/eller driftsskedet bli aktuellt. Atgirder som kan innebira
bortledning av grundvatten innebir en vattenverksamhet som regleras i 11 kap miljébalken.
Bortledning av grundvatten ar tillstandspliktig om det inte dr uppenbart att vare sig allmédnna eller
enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens inverkan pa vattenférhallandena. Det dr
verksamhetsutGvarens ansvar att gora denna bedémning. I det fall atgirden bedéms vara
tillstandspliktig ska samrad utfoéras i tidigt skede med Linsstyrelsen.

Jordbruksmark

Planférslaget innebir ianspraktagande av jordbruksmark. Enligt Miljobalken (3 kap 4€) far
brukningsvird jordbruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det
behovs for att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett
fran allmin synpunkt tillfredsstillande satt genom att annan mark tas i ansprak.

Planomradet omfattas av Forslag till utvidgning av stadsplanen for del av Kastellegarden 1:380, akt
nummer 199, 1980-03-06 som anger markanviandning park eller plantering samt allmint andamal.
Detta innebir att planomradet dr planlagt sedan tidigare och ianspraktagande av jordbruksmarken
har prévats i tidigare planprocess. Detta forhallande beskrivs dven i MOD P6258-20

Goteborgsregionen (GR)

Goteborgsregionen har beslutat om en gemensam

strukturbild som innehaller 6verenskommelser f6r regionala .

strukturen dr langsiktigt hallbar. Malet med strukturbilden ér

att medlemskommunerna, inklusive Kungilvs kommun tar

sitt ansvar lokalt genom att utgé fran styrdokumentet 1 sin >
planering. Enligt strukturbilden 4r ambitionen att regionen /
ska vixa pa ett hallbart sitt, dir nya bostider ska priglas av I ¢
mangfald, tillginglighet samt placeras i nirhet till '@
kollektivtrafik och samhillsservice. AT

Planomradet planeras i anslutning till Ytterby titort 1 ett E
stationsnira lige med gangavstand till service, Ytterby

station, cykelstrdak samt narliggande befintlig bebyggelse och

kollektivtrafik. Féreslagen bebyggelse bedéms f6lja

ambitionerna i G6teborgsregionens strukturbild.

Gateborgsregionens gemensamma strukturbild
Tidigare stillningstaganden

I den kommuntickande 6versiktsplanen fran ar 2012 ar

aktuellt detaljplaneomrade utpekat f6r moijlig fortitning eller omvandlingsomrade samt befintligt
centrumomride. Planomradet ir dven utpekat i férdjupad éversiktsplan (FOP) for Ytterby
antagen dr 2021 som omride for centrumbebyggelse, fortitning samt natur / rekreation / park
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lings med Kyrkebicken. Planomriadet bedoms 6verensstimma med savil den kommuntickande
oversiktsplanen fran 2012 som med den férdjupade 6versiktsplanen fér Ytterby fran 2021.

FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Forutsittningar

Ett naturvardsutlatande finns som underlag for planarbetet framtaget av Naturcentrum AB,
2023-06-01, reviderat 2023-10-10. I utlatandet beskrivs det att planomradet utgors av
igenvixande akermark med ruderatflora. Det finns inga tydliga landskapselement att ta hinsyn till
pé akermarken. Akermarken bedéms inte ha nigon sirskild betydelse fér biologisk mangfald.
Den bed6ms i sitt nuvarande tillstind motsvara 6vrig vardeklass 5 enligt Svensk standard for
naturvirdesbedémning. S§199000:2023.

Utmed planomradets Ostra grins rinner Kyrkebacken. Lings med bicken finns en bard av sly,
och buskage. Kyrkebacken dr pa platsen negativt paverkat genom utritning och 6verférdjupning
genom dikning. Kyrkebicken saknar darfér naturliga strandzoner och bedéms dirmed inte vara
en vasentlig livsmilj6 f6r grod- och krildjur. Vattendraget bedéms i sitt nuvarande tillstand
motsvara visst naturvarde, naturvirdesklass 4. Lovbuskagen kan utgéra livsmiljé for enstaka
vanligt forekommande faglar. En baverdamm noterades 1 vattendraget.

Enligt naturvardsutlatandet har Kyrkbdcken ett konstaterat virde for bland annat havsvandrande
oring. Under de senaste aren har det ocksa genomférts en par habitatférstirkande atgarder
sarskilt riktat mot havsvandrande oring i andra delar av Kyrkebacken. Bicken har bedémts ha
relativt h6g potential att hysa en livskraftig havsoringpopulation om man med atgarder kan
komma till bukt med uttorkningsproblematiken som, likt manga andra kustmynnande vattendrag,
ar stor 1 Kyrkebicken. Bicken bedéms ocksa ha ett virde f6r 4l i och med att det 1 6vre delarna
av avrinningsomradet finns flera vatmarker och mindre sj6ar som ir fina livsmiljéer for al.

Planomradet angrinsar till en detaljplanelagt parkomrade i norr. Parkomradet bestar idag av en
Oppen grisyta. Daremot finns det ambitioner i framtiden att omvandla grisytan till en park med
planteringar, sittplatser, bankar, bord, soptunnor och solskydd for rekreation. Detta medfor att de
framtida boende i planomradet samt nirboende kommer 1 framtiden ha god tillgang till en
bostadsnira rekreation. Vister om planomradet mot Ytterbyhemmet finns en lingsmal kulle med
sly och trid som utgor en distans mellan Ytterbyhemmet, parkeringsplatsen och planomrédet.
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Trid liings med Kyrkebdcken norr om planomride.
Uy mot sydost.

re /éﬂ. mot norr.

Planférslag

I naturvardsutlatandet bedéms foreslagen exploatering inte leda till att grod- och krildjur eller
taglar stors genom buller, mansklig aktivitet, habitatforstorelse eller pa nagot annat sitt.
Gronomradet lings med Kyrkebicken foreslas bevaras som ett parkomrade och vidareutvecklas
till ett allmint parkstrik f6r gangvig, belysning och skotsel/underhall av backen och dess
strandzon. Detta sdkerstills med allman plats, PARK. Majoriteten av befintlig gronska lings med
Kyrkebicken bevaras. Parkstraket lings med bécken foéreslas anliggas med stenmj6l. Plantering
av birande trid och buskar féreslds for att bidra positivt till biologisk mangfald och skuggning av
Kyrkebicken med 6ringar, samt fungera som buffertzon mellan bick och gangvig. Exempelvis
foreslds dven parkbidnkar med placering tvd och tva med en jimn fordelning pa strickan.
Papperskorgar placeras till varje parkbanksgrupp.

Paverkan pa vattendraget Kyrkebdcken bedéms vara begrinsad till utslipp av dagvatten. Den
dagvatten- och skyfallsutredning (Norconsult, 2023) som genomférts visar att bide mingderna
och halterna av de flesta av amnen minskar, blir oférindrade eller dr férsumbara och ligger under
MKN. De bedéms inte paverka fiskbestandet eller andra biologiska virden i vattendraget.

Geotekniska forhallanden

Forutsittningar
Som underlag f6r planarbetet har en geoteknisk utredning genomférts, Bohusgeo AB, 2021-05-
03, reviderad 2023-05-23 och sammanfattas nedanfor.

Markytans niva varierar mellan ca +10 i den vistra delen och mellan ca +7 i den 6stra delen.
Bickbotten ar pa nivan +4.5. Markytans lutning r ca 1:30 inom dngsmarken och lokalt vid
Kyrkebicken ca 1:2-1:3. Kyrkebicken dr i huvudsak bevuxet med vattenvixter och erosionen ér
liten. Méjligheten till infiltration 4r délig da undergrunden utgdrs av lera. Risk f6r bergras eller
blocknedfall som kan paverka detaljplancomradet bedéms inte foreligga. Berg saknas inom
omradet. Jordlagren utgdrs av miktiga lerlager. Leran bedoms vara sa tit att marken kan klassas
som ldgradonmark.

14



Planbeskrivning - Antagandehandling 2023-12-13

¥ &
Q?N

4
e éh..%n..,

Jordarter 1:25 000 — 1:100 000, 2021, SGU kartvisare. Postglacial lera (gul) och urberg (réd).

Planférslag
Slintstabiliteten bedéms under nuvarande férhallanden vara tillfredsstillande och den planerade
bebyggelse bedoms kunna utféras utan att stabiliteten blir otillfredsstéllande.

Planbestimmelsen belastning; anger att ingen ytterligare belastning far paféras marken inom
egenskapsomradet. P4 6vriga delar av planomradet skall belastningen av stabilitetsskal ej 6verstiga
25 kPa. Detta sikerstills med bestimmelsen b, inom kvartersmark och belastning, pa allmin plats.
Observera att belastningsbegrinsningen 25 kPa inte har nagon koppling till grundliggning. Vid
mer dn en vaning rekommenderas stédpalning eller kohesionspalning av byggnader. Byggnader i
ett plan kan sannolikt grundliggas med platta pa mark och kompensationsgrundliaggning. Inom
parkmarken foreslas ett egenskapsomrade dir gangbana far uppforas. Egenskapsomradet dr
noédvindigt for att sikerstilla att gaingbanan inte placeras nirmare dn 19 meter frain Kyrkbickens
mittfara pa grund av stabilitetsskal. Inom detta omrade ér det tillatet att framfora
underhillstérdon saisom snoéréjning samt gora eventuell héjning av gangbanan. Det dr ocksa
mojligt att sitta binkar, soptunnor och plantering av trid och buskar 1 det tinkta parkstraket
lings med bicken.

Nivasittningen i omradet dr viktig att halla pa en lag niva sa att belastningar orsakad av fyllningar
minimeras ur sittningssynpunkt. Fyllningar kommer att ge upphov till sittningar vilket man skall
ta hinsyn till i samband med detaljprojektering.

For att bedoma sittningar for kohesionspalade byggnader bér man undersoka djup till berg vid
detaljprojektering. Detta syftar till att se pallingder vid stodpalning eller se att det ar bergfritt vid
kohesionspalning. Observera att det kan finnas problem med artesiskt vattentryck i samband med
sondering.

15



Planbeskrivning - Antagandehandling 2023-12-13

Fororenad mark

Forutsittningar
Inom planomradet bedéms det vara lag risk for markféroreningar eftersom marken har tidigare
anvints for jordbruk.

Planforslag
Nigon vidare undersékning av marken inom planomradet bedéms inte vara nédvandig.

Sociala aspekter

Forutsittningar

Inom planomradet finns det inga motesplatser. Planomradet bestar mestadels av en 6ppen
grisyta som kan, under exempelvis kvillar och nitter, upplevas otrygg och 6dslig eftersom
platsen har lag aktivitet. Det dr fa som passerar under kvills- och nattetid samt omradet saknar
belysning. Vister om planomradet finns ett vairdboende samt tandlakarmottagning vilket bidrar
med métesplatser, likaval som boulebanor som angriansar till planomradet i vister. Vister om
planomradet ligger Ytterby kyrka med tillh6érande férsamlingshem som samlar olika
alderskategorier. Aven norr om planomradet finns forskola och skola som ir en viktig motesplats
1 Ytterby.

Planférslag

Foreslagen bebyggelse tillskapar nya bostader vilket kan bidra med 6kad trygghet och aktivitet i
omradet. Bostiderna kan dven medféra 6kat serviceunderlag i titorten Ytterby. Parkstraket som
planeras 1 6stra planomradet tillgangliggor naturen och Kyrkebacken for invanarna i Ytterby.

I narheten till planomradet finns dven naturmiljéer och goda rekreationsmoijligheter vilket bidrar
till en god boendemiljo.

Radon

Forutsittningar
Planomradet ticks med miktiga lager lera. Planomradet bedéms inga 1 lagrisk omrade f6r radon
enligt den 6vergripande radonkartering som finns f6r Kungilvs kommun.

Planférslag
Inga byggnadstekniska dtgiarder bedoms behovas. 1 sa fall hanteras dessa vid startbesked.

Risk for skred/hdga vattenstand

Forutsittningar

Som underlag f6r planarbetet har en geoteknisk utredning genomférts, Bohusgeo AB, 2021-05-
03, rev 2023-05-23. Se sammanfattning i avsnittet Geotekniska férhallanden, ovan. Vattenflodet 1
Kyrkbicken fluktuerar och 6versvimning intill bickfarornas métespunkt sydost om planomradet
intriffar emellanat. Det dr da de ldgre liggande markytorna runtom bécken som riskerar att
oversvimmas. Klevevigen soder om planomradet bedoms inte riskeras att 6versvimmas och har
dirmed fortsatt god framkomlighet dven vid hoga vattenstind. Majoriteten av planomradet lutar
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frin vister ner mot 6ster mot Kyrkbidcken, vilket medfor att det finns naturliga ytavrinningsvagar
och inga naturligt férekommande lagpunkter inom planomradet som riskerar instingda omraden.

Planf6rslag

Diket dr i huvudsak bevuxet med vattenvixter och erosionen ir liten. Vattenhastigheten i
Kyrkbicken bedéms vara ldg och till delar verkar vattnet vara stillastiende. Ndgot sérskilt
erosionsskydd rekommenderas inte.

Enligt skyfallskarteringen finns ingen risk for Gversvimning inom omraden for planerad
bebyggelse. Vid skyfall och hoga fléden i vattendragen kan vattnet stiga och eventuellt
oversvimma allmin platsmark, PARK, i strandzonen. Risken f6r 6versvimning inom
kvartersmark, pa grund av skyfall eller hoga vattenstand 1 Kyrkbicken, bedéms som mycket liten.

Inom ramen f6r VA-, dagvatten- och skyfallsutredning, Norconsult 2022-10-28, rev 2023-09-29,
har en skyfallsanalys gjorts for omradet. Analysen har gjorts med hjilp av verktyget Scalgo som
oversiktligt ger information om Gversvimningsrisker. Vid skyfall forutsitts att allt vatten kan
rinna undan frin planomradet vidare till Kyrkebicken for att sedan transporteras till Nordre Alv
och slutligen Nordre Alvs fjord. Analysen ger en indikation pa var vatten ansamlas och har gjorts
for ett regn pa 150 mm. Kartbilden nedan visar rinnvagar och vattendjup vid ett skyfall for
befintlig situation. Lagpunkterna ligger inom allmin plats och kommer dirmed inte att bebyggas.
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Kulturmiljo & Fornlamningar

Forutsittningar

Inom planomradet och dess niromrade finns flera fyndplatser. I samband med projektet f6r
overforingsledning f6r VA inom Kungilvs kommun har en korridor av utredningsytan utretts.
Vid utredning av den korridor som 16per genom nuvarande utredningsomradets mitt
registrerades ett metalldetektorfynd. Fyndet, 1.2021:6648, bestir av en knapp i
silver/koppatlegering med figelornamentik, preliminirt daterad till yngre jirnalder alternativt
tidig medeltid. I anslutning till utredningsomradets sédra del finns dven ett depafynd av 18
penningar. Penningarna dr utan artal, och ar efterpriglingar av Christian II:s mynt f6r Gustav
Vasa. De idr tolkade som knektsolder. Fyndet gjordes i samband med metalldetektorundersékning
inom ramen f6r Kungahillaprojektet vid G6teborgs universitet.

el g

KATEDERN

[ utredningsschakt

[ utredningsomrade
® 2022:2226
N : TN - Fornlamningar polygon
g'% | ' ,"Lzozyé,edg i / * Fornldmningar punkt
S /// ; % ‘ —— Fornlamningar linje

Oversiktskarta med utredningsomridet med rmmf/zga Sokschakt samt metalldetektorfynd ntmirkta.

Planomradet angrinsar i Oster till det statliga byggnadsminnet Kastellegarden 1:1.
Byggnadsminnet omfattar 6stra Ytterby och stracker sig sydost 6ver jordbrukslandskapet, Gota
och Nordre ilvs dalgangars naturreservat och sedan till delar av Nordre dlv och Munkholmen.
Merparten av bebyggelsen som ingir i byggnadsminnet ligger vid den vistra kuststrackan mot
ilven. Byggnadsminnet omfattar gairdsbebyggelse, ekonomibyggnader samt jordbruksmark.

Vid planomradet bestir byggnadsminnet av jordbruksmark. Det dldre kartmaterialet visar att

marken har anor tillbaka till medeltid, och att den rumsliga férdelningen pa 1700-talet mellan
indgor och utmark fortfarande ar synlig i landskapet genom fordelningen odlad mark och skog.

18



Planbeskrivning - Antagandehandling 2023-12-13

=

L=
/;Ea/gnhﬁds'-

Bebyggelseregistret (Riksantikvariedmbetet 2023) som visar det statliga byggnadsminnnet Kastellegarden 1:1
(rdd yta). Planomrddet markerat med svart yta och svart ram.

Planférslag

Som underlag f6r planarbetet har en arkeologisk utredning (Rio Géteborg Natur- och
kulturkooperativ, 2022) genomférts. Utredningen genomférdes genom att sammanlagt 25
sOkschakt drogs inom undersékningsomradet. S6kschaktsgrivningen resulterade inte i fynd av
nagra forhistoriska anliggningar eller féremal. En metalldetektering utférdes ocksa, vilken
resulterade i ett mindre material bestiende av metallskrot av historisk/recent karaktir, samt ett
fragment av beslag 1 brons eller liknande kopparlegering. Detta registrerades som 1.2022:2226,
fyndplats f6r 6vrig kulturhistorisk limning. Det har inte nirmare kunnat ga att faststilla exakt vad
foremalet har varit eller géra en nidrmare datering. Fyndplatsen 1.2022:2226 ir att betrakta som
unders6kt och borttagen. I 6vrigt patriffades ingenting av arkeologiskt intresse. Bedémningen dr
att inga ytterligare antikvariska atgirder dr ndédvindiga.

Om fornlimningar patriffas under grivning eller annat arbete, skall arbetet avbrytas och
forhdllandet omedelbart anmalas till Linsstyrelsen enligt kulturmiljélagen 2 kap. 10 § lagen
(1988:950).

Betriffande byggnadsminnet sa ligger planomradet strax utanfor avgrainsningen, narmare bestimt
pé andra sidan Kyrkebicken. Vattendraget blir en naturlig avgrinsning mot den virdefulla miljén
pa andra sidan bicken. Foreslagen detaljplan tar avstamp i omkringliggande bebyggelse, vilket
bidrar till att planforslaget skapar en sjalvklar forlingning av Ytterby titort.

Enligt regeringsbeslut (dnr RAA-2020-901) s4 ir det framfor allt Kastellegirdens kungsgard som
utgor grunden 1 byggnadsminnesférklaringen. Byggnaderna ligger 1 huvudsak vid Nordre dlv utan
visuell koppling till planomradet. Byggnadsminnet bedéms dirfor fortfarande vara intakt utan
negativ paverkan fran féreslagen detaljplan. Den tillhérande jordbruksmarken dr en viktig del av
kulturmiljon, dock sia bedéms den tillkommande bebyggelsen inte hindra fortsatt jordbruk. Det
finns inget tydligt nationellt riktvirde for skyddsavstand till jordbruk. Mellan féreslagen
bebyggelse och jordbruksmark féreslas ett parkomrade som ar ca 20-25 meter brett. Dirutéver
tinns ocksa en bestimmelse p1, Byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran anvindningsgrans. Detta
innebir i praktiken att det blir minst 25-30 meter avstand mellan féreslagen bebyggelse och
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jordbruket. Jordbruket bedriver ingen djurhallning och darfér paverkas inte planomréidet av
eventuella allergener.

I bade aktuell 6versiktsplan och férdjupad 6versiktsplan f6r Ytterby dr planomradet utpekat f6r
mojligt fortitnings- eller omvandlingsomrade samt centrumbebyggelse, fortitning. Lampligheten
att exploatera aktuellt planomride framf6ér andra markomriden har darfoér bedémts i tidigare
planskeden.

Bebyggelseomraden
Bostader och befintlig bebyggelse

Forutsittningar

Inom planomradet finns det ingen befintlig bebyggelse. Planomradet ligger strax dster om
centrala Ytterby samhille. Vister om planomradet ligger Ytterbyhemmet som ir ett vardboende
samt tandvardscentral i 2 vaningar med rott sadeltak. Vardboendet har en tegelfasad med inslag
av ligeande tripanel i vitt. Tandvardcentralen som ir relativt nybyggd har en fasad i vit/gul kulor
och med en réd ventilationsbyggnad i r6d plat pa taket. Sydvist om planomradet ligger radhus i
en vaning med r6tt sadeltak och stiende tripanel i firgglada firger sisom gult, rétt och gront.
Planomradet angransar i norr till en instdngslad skolgard som tillhor férskolan Kastellgarden.
Forskolan dr i en vaning och har en staende tripanel.

Beﬁﬂi/ md/msbebye/xe sydvdst om planomride. .I Ytterbybemmet och tandvéirdoentral véster om p/aomm"de.
Uy mot sydpdst. Vy mot véister

Planférslag

Planforslaget mojliggdr uppférandet av bostider och vard inom planomradet. Aven
centrumindamal mojliggdrs i bottenvaning inom planomradet. Illustrerad utformning (nedanfér)
visar fOrslag pa bebyggelse. Avsikten dr att omvandla omradet som idag upplevs som en grisyta
utan nagot specifikt syfte. Utbyggnaden inom planomradet utgdr del av en planerad och
pagaende fortitning och utveckling av Ytterby.

Detaljplanen méjliggér cirka 10 000 m* bostider samt vird- och centrumverksambhet, vilket
innebir cirka 100 bostider. Storsta tillitna byggnadsarea dr 40% inom anvindningsomradet inom
fastigheten. Hogsta nockhojd ér satt till 16 meter och byggnadshéjd pa 10 meter, vilket medger
bostadshus i upp till cirka 3 vaningar. StOrsta tillitna takvinkel ar 45 grader vilket sikerstills med
bestimmelsen o;. Hégsta nockhdéjd f6r komplementbyggnader dr 4 meter. Inom kvartersmark
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ska foreslagen bebyggelse placeras minst 4,5 meter fran anvindningsgrans, vilket sikerstills med
bestimmelsen pi. Inom kvartersmark kombineras anvandningsbestimmelser D, vard som ofta
betraktas som allmin kvartersmark och B, bostider, som ofta betraktas som enskild
kvartersmark. Dessa anvindningsbestimmelser kombineras inom kvartersmarken eftersom
kommunen har radighet 6ver marken da det ar kommunens bolag som dr markigare.

Foreslagen fastighetsgrins for det blivande bostadskvarteret ligger cirka 19 meter fran bicken i
norra delen av planomradet och cirka 25 meter fran backen 1 sédra delen av planomradet.
Byggrittens utbredning ar anpassad efter foreslagna geotekniska stabilitetsatgarder utmed backen.

£ tsm0
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Heaisior - +-sisios

Féresiagen bebyggelss a Trad
1 vixthus
Parkering

Bivag/ parkering .
agvattendamm

Gang- och cykelbana . == Planomridesgrans

Kvartersmark o —— Anvandningsgrans

Allmsn plats v Antal vaningar

Llustrationskarta med forslag pa utformmning.

Arbetsplatser, Gvrig bebyggelse

Forutsittningar

Inga arbetsplatser finns inom planomradet. Vaster om planomrédet ligger Ytterbyhemmet och
forskolan Kastellgirden som ir arbetsplatser beldgna i niromradet. Aven Ytterby kyrka ligger
vister om planomradet.

Planforslag

Planforslaget kan mojliggora arbetsplatser inom planomradet genom exempelvis vard- eller
korttidsboende samt centrumverksamhet.
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Service

Forutsittningar

Ingen service finns inom planomradet. Planomradet angrinsar i vister till virdcentral och
tandvardcentral vid Ytterbyhemmet. Narmaste forskola ar Kastellegairden som ligger strax
nordvist om planomradet. Nordvist om forskolan ligger Kastellgardshallen och
Kastellegardsskolan (arskurs F-3 och 4-6) med fritidshem. Narmaste service finns vid Ytterby
station, cirka 500 meter vister om planomradet. Vid Ytterby station finns apotek, bageri samt
restaurang. Cirka 500 meter sydvist om planomradet, lings med Torsbyvigen, finns en storre
matbutik samt atervinningsstation.

o -

FYe

Yitterbyhemmet med gangbana. Planomrade ligger mellan Forskola Kaﬁ//ega"rden nordvést om p/anorde. Vy mot
barden med sly pa vanstra sidan av bilden. 'y mot sider. — norr.

Planforslag
Planférslaget mojliggor service i form av centrum- och vardindamal. Tillkommande bostider
starker aven serviceunderlaget i titorten.

Tillganglighet

Forutsittningar

Planomradet har goda forutsittningar for hog tillginglighet f6r boende och verksamma inom
omradet pa grund av flack terring samt val utbyggt gang- och cykelnit som férbinder platsen
med omgivande rekreations- och serviceomriden. Aven promenadavstind till kollektivtrafik med
hog turtithet bidrar till hog tillganglighet.

Planforslag

Planférslaget mojligeor tillgdngligt vardboende, centrumverksamhet och flerbostadshus for édldre i
ett relativt centralt ldge i1 Ytterby. Foreslagen bebyggelse tillfor nya bostader 1 form av framfor allt
mindre och tillgingliga ligenheter. Det skapar maojligheter for dldre att limna sitt smahus for ett
bekvimare boende. Det kan i sin tur medfora flyttkedjor och skapar méjligheter f6r unga vuxna
att flytta hemifran eller skapa familj utan att limna Ytterby.

Inom allmin plats PARK dr visionen att det ska bli ett sammanhingande gront strik lings med
Kyrkebicken. Med ett gangstrak bedoms tillgingligheten dirfor att 6ka lings med Kyrkebdcken
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vilket anses positivt bade for framtida boende i planomradet och nuvarande boende i hela
Ytterby.

Landskapsbild, byggnadskultur och gestaltning

Forutsittningar

Planomradet dr exponerat mot Klevevagen, dar planomradet ger ett relativt oordnat intryck av
den 6ppna grisytan da den inte anvinds 1 nagon storre utstrickning. Mot séder och Gster har
planomradet ett exponerat lige eftersom det grinsar till Kyrkebickens dalgang och det 6ppna
jordbrukslandskapet. Dalgingen omges av bebyggelse pa respektive sida. Kyrkan i centrala
Ytterby ar ett viktigt landmarke och en visentlig del av silhuetten av Ytterby. Langs med
Kyrkebicken vixer det sly och buskar som utgor en tydlig grins mellan planomradet och
dalgangen. I 6stra planomradet finns ett trid som har ett virde utifran landskapsbild och
naturvirde. Byggnader runtomkring planomradet ar framst uppférda i ett plan, férutom
Ytterbyhemmet som ér 2 vaningar hogt.

Planférslag

Landskapsbilden kommer att férindras i samband med foéreslagen bebyggelse. De foreslagna
byggnaderna kommer vara tre vaningar héga vilket dr nagot hogre dn omkringliggande
bebyggelse. Diremot ar planomradet beldget pa lagre markniva jamfort med omkringliggande
bebyggelse sa dirfér bedoms skillnaden inte bli sa pataglig.

Friytor

Natur, lek & rekreationsomraden

Forutsittningar

Inom planomradet finns det en 6ppen dngsyta vilket kan anvindas f6r natur, lek och rekreation.
Diremot upplevs dngsytan som oanvind och 6dslig pa grund av ovardad gronska och anses
dirfor inte ha nagot rekreativt virde.

I nirheten av planomradet finns det ytor f6r natur, lek och rekreation. Funktionella ytor for idrott
med exempelvis fotbollsplan finns strax norr om planomradet, i anslutning till
Kastellegirdsskolan. Planomradet angrinsar i vister till flertalet bouleplaner. Oster om
planomridet finns exempelvis Nordre Alvs dalging och andra reakreationsomriden. Vister om
Ytterby och planomridet finns dven Bjorkas-, Porten- och Tega naturstrovomraden.

Planférslag

Planférslaget medfér att befintlig ingsyta inom planomradet ersitts med bebyggelse. Angsytan
bed6ms ha laga varden vad giller natur, lek och rekreation samt att den verkar vara outnyttjad.
Forutsittningar for lek och rekreation 1 planomradets nirhet dr goda. Behovet av friyta invid
bostad kan uppfyllas. De foreslagna bostiderna inom kvartersmark angrinsar till parkstraket
lings med Kyrkebicken och littillgingliga strév- och naturomraden i utkanten av Ytterby.
Niromradet erbjuder littillgingliga cykel- och promenadslingor. Planomradet angrinsar i norr till
ett parkomrade som ir utpekat i FOP foér Ytterby. I framtiden finns det ambitioner att denna
park ska utvecklas vilket skulle skapa god tillgang till parkomrade for framtida boende i
planomradet. Planomradet ligger ocksa 300 meter vister om G6ta och Nordre édlvs dalgangars
naturreservat.
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Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Forutsittningar

I planomradets sodra del passerar Klevevigen som ar den primara anslutningsvigen till och fran
planomradet. Klevevagen ansluter till den kommunala vigen Torsbyvigen i vister. Den vistra
delen av Klevevigen, mellan Torsbyvigen och infarten till féreslagen kvartersmark dr kommunal.
Lingre Osterut ar vigen enskild vilket inkluderar gatan inom planomradet. Bade pa Klevevigen
och Torsbyvigen har en hogsta tillitna hastighetsgrins om 50 km/h. Torsbyvigen har beriknad
arsdygnstrafik (ADT) 4r 2022 med 12 700 fordon / dygn medan Klevevigen har 800 fordon /
dygn. Torsbyvigen gar genom Ytterby titort med flera anslutande vigar till bland annat
Kastellegardsskolan, Ytterbyskolan och Ytterby station. Norr om planomridet ansluter
Torsbyvagen till vig 168 1 en cirkulationsplats. Vig 168 dr en storre, statlig vig som gar mellan
Kungilv och Marstrand.

Lekmannagatan ligger 6ster om Torsbyvigen och ir en kommunal vig som har
hastighetsbegrinsningen 50 km/h. Bland annat nds Ytterbyhemmet och forskolan Kastellegirden
via Lekmannagatan.

Gang- och cykelvignitet 1 Ytterby dr vil utbyggt. Det finns idag ging- och cykelvigar 1 nira
anslutning till planomradet som leder till malpunkter 1 bade Ytterby och Kungilv. Diaremot
saknas det i nuldget gang- och cykelvig inom och till planomradet. Vister om planomradet finns
en trafikseparerad gang- och cykelvigen lings en del av Klevevigen som leder vidare till bland
annat Ytterby station. Vister om planomradet, lings med Ytterbyhemmet, finns en gang- och
cykelvig kombinerad servicegata som gar i riktning mot férskolan Kastellegarden nordost om
planomridet. Norr om planomradet gar en gang- och cykelvig som bland annat leder mot
Kungilv. Det finns dven gang- och cykelvig lings Lekmannagatan. I anslutning till den finns
passage Over Klevevigen. I anslutning till korsningen Torsbyvigen/Klevevigen finns en ging-
och cykelpassage 6ver Torsbyvigen.

P

Klevevéigen med nyrenoverad bro dver Kyrkebdcken. Torshyvagen. V'y mot norr.
Uy mot dster.

Planforslag

En trafikutredning har tagits fram av Norconsult 2022-12-09. Delar av Klevevigen som ligger
inom planomradet foreslas planliggas som allmin plats GATA. Klevevagen foreslas fa dndrat
huvudmannaskap fran enskilt till kommunalt. Kvartersmarkens tillfartsvig ansluter till
Klevevigen och leder fram till parkeringsplatser framfor och lings med foreslagna
flerbostadshus. Inom planomradet féreslas aven seniorboende. Seniorboendets innergard
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planeras att utformas som ett vaxthus vilket innebdr att servicefordon behover ha tillgang till
boendets norra sida for skotsel av fasad. For att mojliggora detta foreslds en kombinerad gangvig
och servicevig lings planomradets norra sida. Vigen ansluter till tillfartsvigen 1 norr. Det bedéms
vara en fungerande trafiksituation da antalet servicefordon forvintas vara fa. Det finns dven en
befintlig gangstig mellan planomradet och Ytterbyhemmet i norra delen av planomradet.
Ambitionen dr att anldgga en gang- och cykelvig pa denna plats for 6kad tillginglighet mellan
planomradet och servicevigen 1 vister, samt skapa en tydlig koppling till den framtida parken
norr om planomradet. I s6dra delen av planomréadet foreslas dven en ytterligare gangvig for att
koppla an vasterut. Gangvigen och ging- och cykelvigen i vistra delen av planomradet kommer
aven anvindas som servicevag vilket underlittar underhall f6r kommunens fordon. Foreslagna
dragningar ir ungefirligt gestaltade 1 illustrationskartan.

I planomradets Ostra del foreslas en upplyst gaingbana lings med Kyrkebicken som gar i nord-
sydlig riktning mot Kastellegardsskolan och Marstrandsvigen. Enligt den geotekniska
utredningen far gangbanan inte placeras nirmare in 19 meter fran Kyrkbdckens mittfara pa grund
av stabilitetsskil (Bohusgeo, 2023). Méjliga geotekniska 16sningar f6r gang- och cykelvigen
behé6ver studeras vidare 1 kommande projekteringsskede. Eftersom gangvigen planeras i
anslutning till ett planerat seniorboende ar det viktigt att man i kommande planeringsskede
planerar f6r jamt underlag som fungerar f6r personer med rullstol, rullator eller liknande. Det ér
dven viktigt att det planeras for god belysning for att 6ka tryggheten.

I s6dra delen av planomradet foreslas en gang- och cykelvig pa Klevevigens norra sida, med en
overfart till s6dra delen av Klevevigen for att ansluta till befintligt gang- och cykelvignit. Gang-
och cykelbanan stricker sig fram till de planerade bostidderna i den s6dra delen av planomradet.
Vid infarten till planomradet foreslds dven en f6rhojning vid in- och utfarten f6r att minska
hastigheterna samt prioritera hallbart resande genom att giende och cyklister har foretride vid
upphéjningen. Diken forslas pa bada sidor om kérbanan. Gang- och cykelvigen sikerstills med
bestimmelserna ge-vig;. Klevevigens forslagna sektion visas nedanfér. De nya gang- och
cykelvigarna ska driftas och underhallas enligt kommunens riktlinjer gillande bl.a. sn6r6jning.

3,0m 2,1m 3,0m

0,50
>

Fireslagen sektion Klevevéigen. 1y mot vdster.

Korsningen Torsbyvigen/Klevevigen kompletteras med en f6rhojning av befintlig ging- och
cykelpassage. Detta for att reducera hastigheten i kérningen och pa sa sitt 6ka trafiksikerheten
tor oskyddade trafikanter men dven 6ka framkomligheten f6r svingande fordon till och fran
Klevevigen.

En kapacitetsberikning har utforts for korsningen Torsbyvigen/Klevevigen for att berdkna hur
befintlig trafiksituation paverkas av den tillkommande trafiken fran planomradet. Torsbyvigen
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beriknas ha en arsdygnstrafik (ADT) ar 2040 med 15 700 fordon / dygn med tillkommande
trafik. Det motsvarar 200 fler fordon / dygn jaimfért med utan tillkommande trafik frin
planomradet. Klevevigen beriknas ha en ADT ar 2040 med 1 500 fordon / dygn med
tillkommande trafik vilket 4r 500 fordon / dygn mer jimfort med utan tillkommande trafik.
Resultatet understiger den rekommenderade maximala belastningsgraden och enligt VGU
fungerar dirmed korsningen med hinsyn till kapacitet.

Kollektivtrafik

Forutsittningar

Planomradet ligger cirka 600 meter Oster om Ytterby station som har avgangar med bade buss
och tig. Under rusningstrafik avgir tig mot bide Géteborg och Stenungsund 2 ganger/timme i
vardera riktningen. Fran Ytterby avgar dven tig mot Uddevalla och Stromstad men med ligre
turtithet. Fran stationen avgir flertalet lokala busslinjer mot bland annat Tjuvkil, Kérna,
Korseberget och Ullstorp. Flera av busslinjerna kor via Kungilvs resecentrum dar det sedan
avgar expressbussar mot Goteborg var 5:e minut. Mellan Ytterby och Kungilv avgir totalt ca 5-8
bussat/timme under rusningstid.

Cirka 800 meter norr om planomradet ligger hallplatsen Ytterby vigskil. Flertalet av busslinjerna
fran Ytterby station stannar har. Fran Ytterby vigskal avgir dven Marstrands express som kor
mellan Marstrand och Géteborg via Kungilv.

Planforslag

Planforslaget medfor ett Okat resandeunderlag f6r kollektivtrafiken 1 Ytterby genom ett tillskott
av bostdder 1 ett lige med nirhet till utbyged kollektivtrafik. Trygga och gena gang- och
cykelvigar ifran planomradet till Ytterby station ér en viktig faktor f6r att méinniskor ska anvinda
sig av kollektivtrafiken. Boende, besckare och verksamma inom planomradet kommer att fa goda
mojligheter till resande med kollektivtrafik, bade lokalt och regionalt. Hallplatslage vid Ytterby
station alternativt Ytterby vigskal finns i nirheten till planomradet, ca inom 600-800 meter fran
det planerade bostadskvarteret. Planforslaget medfor inga forandringar f6r héllplatsliget for
Ytterby station eller Ytterby vagskal.

Raddningstjanst
Vid behov bedoms riddningstjinsten kunna angora byggnader genom att kora in pa kvartersmark
och bostadsgirdar.

Parkering, varumottagning, utfarter

Forutsittningar
Inom planomradet finns ingen parkeringsyta, cykelparkeringar, varumottagning eller utfarter.
Vister om planomradet finns en asfalterad parkeringsplats.

Planforslag

Detaljplanen ir flexibel och méjliggor bade bostader, centrum och vard i byggnaderna som
planeras i planens sédra del. Kungilvs kommun har en Parkeringsnorm — del av plan for smart
och effektiv parkering (Kungilvs kommun 2019). I bygglovsskedet anger parkeringstalen minsta
antal bil- och cykelplatser som fastighetsidgaren maste anordna. Parkeringsbehovet f6r den sodra
delen har dirfor beridknats utifran tva olika alternativ. I alternativ 1 antas byggnaden till storsta
del bestd av bostider men dven en mindre andel yta avsedd for serviceindamal. I alternativ 2
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antas ocksa den mindre servicen att anliggas men 25% av bostadsytan antas i stallet vara ett LSS-
boende eller en vardcentral.

e Alternativ 1
Flerbostider ca 3800 kvm BTA
Mindre verksamhet/service ca 220 kvm BTA
e Alternativ 2
Flerbostider ca 2900 kvm BTA
Vardanlaggning (LSS eller vardcentral) ca 900 kvin BTA
Mindre verksamhet/service ca 220 kvm BTA

Parkeringsbehovet f6r den eventuella verksamheten dr samma for de bada alternativen och har
beriknats utifrain BT'A. Eftersom det inte dr bestimt vad for typ av verksamhet som planeras har
parkeringsbehovet tagits fram for den typ av verksamhet som ger storst parkeringsbehov vilket
enligt parkeringsnormen ér handel. I tabellerna nedanfor redovisas parkeringsbehovet for
alternativ 1 och 2.

Alternativ 1 |BTA [kvm] | Parkeringsbehov baserat pa BTA
Flerbostadshus 3800 34

Parkeringsbebov for planomridets flerbostadshus enligt Kungalys kommuns parkeringsnorm (3on B).

Enligt ovanstaende berakningar for alternativ 1 samt exploatorens parkeringsbehov for
seniorboendet blir planomradets totala parkeringsbehov 103 parkeringsplatser férdelade enligt
toljande:

e Seniorboende: 62 parkeringsplatser

e Tlerbostadshus: 34 parkeringsplatser

e Verksamhet/setvice: 7 parkeringsplatser

Alternativ 2 |BTA [kvm] | Parkeringsbehov baserat pa BTA

Flerbostadshus 2900 26
Alt. LSS-boende 900 8
Alt. Vardcentral 900 18

Parkeringsbehov for bostider och vardanlagening enligt Kungdlys kommuns parkeringsnorm (gon B).

Parkeringsbehovet for alternativ 2 berdknas utifran den typ av vardanliggning som ger storst
behov vilket enligt parkeringsnormen innebir vardcentral. Parkeringsbehovet for seniorboendet
och den mindre servicen dr samma som 1 alternativ 1 (62 resp.7 st).

Enligt ovanstaende berakningar for alternativ 2 samt exploatérens parkeringsbehov fo6r
seniorboendet blir planomradets totala parkeringsbehov 113 parkeringsplatser fordelade enligt
foljande:

e Seniorboende: 62 parkeringsplatser

e Flerbostadshus: 26 parkeringsplatser

e Virdanliggning (vardcentral): 18 parkeringsplatser
e Verksamhet/service: 7 patkeringsplatser
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Inom planomradet foreslds parkeringsplatser i mitten av planomradet samt lings med
infartsvigen (se foreslagen utformning i illustrationskarta). Parkeringsytans placering innebir en
kurvig tillfartsvig vilket kan hjilpa till att reducera hastigheten pa vigen. Parkeringsytan framfor
seniorboendet dr utformad med en lastplats i vaster och mé6jliggor rundkérning (utan backning)
tor en sopbil. Vid behov kan storre som normallastbil backvinda inom omradet.

I narheten av planomradet, vid Ytterbyhemmet och Kastellegarden férskola finns befintliga
parkeringsplatser som, om moijligt, bor samutnyttjas med planomradet for att reducera
parkeringsbehovet. Exakt hur ett eventuellt samutnyttjande skulle kunna fungera behover
studeras i kommande skeden dé det kriver samarbete mellan olika parter. Det dr dnnu inte heller
faststillt vad for typ av bostider/verksamheter som planeras inom planomridet.

Parkeringsbehovet for cykel har beriknats enligt kommunens parkeringsnorm for bade
seniorboendet och den sédra delen. Parkeringsbehovet f6r cykel beraknas utifran zon A da det
ger storst parkeringsbehov for cykel. Parkeringsbehovet f6r den sédra delen beriknas utifran tva
olika alternativ (A och B) pa samma sitt som parkeringsbehovet f6r bil. Enligt Alternativ A som
ar baserat pd samma scenario som nimns ovanfor blir planomradets totala cykelparkeringsbehov
203 parkeringsplatser. I alternativ B blir det totala behovet 198 cykelparkeringsplatser. Bade
alternativ A och B bedéms kunna inrymmas inom planomradet.

Cykelparkeringar bor ligga i nira anslutning till bostadsentréerna och de ska vara trygga och
viderskyddade platser. Cykelparkering ska anordnas for boende pa kvartersmark liksom f6r de
verksamheter som planeras.

Storningar och risker

Forutsittningar
Berg i dagen férekommer inte inom planomradet, vilket medfor att det finns ingen risk for
blocknedfall eller bergras finns inom omradet.

En trafikbullerutredning har tagits fram av Norconsult (2022-08-30) som underlag for
detaljplanen. Planomradet bedoms inte vara bullerutsatt i dagslaget.

Planférslag

Trafikbullerutredningen redovisar att riktvirdet for ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad 60 dBA
klaras pa avstind om 5 m eller mer fran Klevevagens viagmitt. Da riktvirdet f6r ekvivalent
ljudniva vid fasad klaras inom hela planomradet kan bostider placeras och utformas fritt inom
planomradet. Berikningsresultaten visar att riktvirdena for uteplats klaras pa avstand om ca 25 m
eller mer fran Klevevigens viagmitt om uteplats f6rliges mot Klevevagen och inget skirmar
bullret. Om uteplats f6rliges ”bakom” huset kommer riktvirdena for uteplats klaras pa betydligt
kortare avstind da byggnaden i sig kommer fungera som en bullerskdrm.

For vard- och centrumlokaler finns inga riktvarden for ljudnivder utomhus. Da trafiken pa

Kleveviagen kommer alstra relativt lite buller kommer riktvirdena inomhus f6r vard- och
centrumlokaler klaras inom hela planomradet med standardfonster.
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Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Forutsittningar

Spillvatten fran befintlig bebyggelse i nirheten av planomradet avleds via kommunalt ledningsnit
tor spillvatten till Valnds avloppspumpstation och vidare till bergtunnel vid Rodbo séder om
Nordre Alv. Dirifran avleds spillvattnet i tunnelsystem till Ryaverket i Goteborg.

Norr om planomradet finns ett befintligt vattenférsérjningssystem.

Planf6rslag

En VA-utredning har genomférts som underlag f6r planarbetet. Resultatet redovisas i

Rapport VA-, dagvatten och skyfallsutredning, Norconsult, 2022-10-28, rev. 2023-06-19.
Framtida exploatering ir placerad ovan befintliga kommunala spillvattenledningar. I samband
med exploatering kommer befintliga spillvattenledningar att liggas om. Ledningssystem for
spillvatten foreslas forldggas i planomradets vistra del som utifran byggnadernas placering
utformas med sjilvfall i sa stor utstrickning som méjligt. Detta sikerstills med bestimmelsen uy,
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

En limplig anslutningspunkt for framtida vattenférsorjningssystem har identifierats norr om
planomradet, i befintlig GC-vig norr om Kastellegirdshallen. Enligt uppgift fran Kungilvs
kommun ér kapaciteten 1 befintligt vattenledningsnit tillricklig f6r anslutning av tillkommande
bebyggelse, men detta foreslas kontrolleras genom matning av tryck och fléde infor
detaljprojektering.

¢
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Foreslagen omplacering av spillvattenledningar for att mijliggira foreslagen bebyggelse.
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Dagvatten, skyfall, versvamning

Forutsittningar

En VA-utredning har genomforts som underlag f6r planarbetet. Resultatet redovisas i
Rapport VA-, dagvatten och skyfallsutredning, Norconsult, 2022-10-28, rev. 2023-06-19, rev.
2023-09-29.

Planomradet avvattnas forst mot recipienten Kyrkebicken genom i huvudsak ytlig avledning.
Soder om planomradet leds Kyrkebicken genom en trumma under Klevevigen. Direfter rinner
det mot Nordre Alv och slutligen Nordre Alvs fjord. Nimnda vatten uppvisar mattlig ekologisk
status samt kemisk status dr klassad som uppnar ej god. Inga skyddsvirda intressen har uppvisats
1 omradet med koppning till VA och dagvatten.

Jordlagren bedéms under vegetationsjordlagret frain markytan riknat i huvudsak utgéras av fast
ytlager och sedan lera. Mojligheten till infiltration dr darfor délig d4 undergrunden utgdrs av lera.
Vattnet 1 omradet avleds till markavvattningsféretaget Castellegarden mfl. TF 1928. Kungilvs
kommun kommer att ta ett initiativ att avveckla markavvattningsféretaget. Kommunen kommer
vid en avveckling att ta ansvar for framtida skétsel och underhall s att avvattningen fungerar
lings hela dikesstrickan.

Vattenflédet 1 Kyrkbicken fluktuerar och 6versvimning intill backfarornas métespunkt sydost
om planomradet intriffar emellanat. Det dr da de ligre liggande markytorna runtom bicken som
riskerar att 6versvimmas. Klevevigen soder om planomradet bedoms inte riskeras att
oversvimmas och har dirmed fortsatt god framkomlighet dven vid hoga vattenstand. Majoriteten
av planomradet lutar fran vister ner mot 6ster, mot Kyrkbicken vilket medfér att det finns
naturliga ytavrinningsvagar.

4

RN

Bm‘/%g rinnvégar inom Planomridet och ue/égde lagpunskter. Norconsult 2021.
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Planférslag

Planforslaget leder till férindrade dagvattenfléden och ett férindrat féroreningsinnehall 1
dagvattnet. I framtiden vintas dven klimatférindringar leda till férindrade dagvattenfléden,
varfor det ocksa bor beaktas vid dimensionering av framtida dagvattensystem.

Markanvindningen for den planerade exploateringen skiljer sig betydligt fran befintlig situation
med storre hardgjorda ytor pga. takytor, vigar och parkering. For att sikerstilla att
dagvattenflodet fran planomradet inte 6kar och dirmed Overbelastar recipient eller skapar
6versvimningsproblem inom eller nedstréms planomradet behéver dagvattnet f6rdréjas. Den
tillaitna avtappningen frin planomradet har ansatts till det befintliga dagvattenflédet vid ett 10-
arsregn, vilket beslutats i samrdd med Kungilvs kommun. Planomréadet har delats upp 1 tre
delomraden, se bild nedan. Den erforderliga f6rdréjningsvolymen per omrade dr dimensionerad
for att hantera ett framtida 20-drsregn.

. & 5

p
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Delomrade 1-3 for dagvattenbantering, Norconsult 2021.

I de olika delomradena 1-3, se bild ovan, foreslas olika l6sningar for att omhénderta dagvattnet.
Observera att de olika I6sningarna dr baserade pa illustrationskartan som ir ett exempel pa hur
planomradet kan utformas. Dirmed kan férdréjningsvolymen variera beroende pa andel
hardgjord yta.

I delomride 1 erfordras en f6rdréjningsvolym om 177 m’, vilket kan uppnis med en vit damm
om ca 530 m’. Vidare kan dven en tank placeras under féreslagen bostadsbebyggelse i nort for att
hantera dagvatten fran taket som sedan kan anvindas till bevattning. Med hjilp av en sidan
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16sning skulle behovet av fordrojning 1 dagvattendammen reduceras. I delomrade 2 beh6vs en
erforderlig fordréjningvolym pa 80 m’, vilket kan uppnas med ett makadamdike lings
parkeringens 6stra kant. Aven en vat damm foreslds i sydost om ca 315 m”. Kommunen ser
positivt pa andra typer av hallbara 16sningar gillande dagvattenhantering som kan minska
behovet av f6rdréjning inom planomradet, sisom sedumtak och regnbiddar. Inom
kvartersmarken (delomride 1-2) féreslas en férdréjningsvolym om ca 3 m® /100 m® hirdgjord
yta. Pa sa vis uppfylls med marginal foreliggande behov av savil f6rdrjning som rening av
dagvatten. Detta sikerstills med bestimmelsen bi. Se dven tabell nedanfér med erforderlig
effektiv f6rdréjningsvolym for respektive delomrade. Ambitionen ér att denna bestimmelse
sakerstiller att dagvatten kan fordrojas inom kvartersmark och minska risken for skador och

olyckor.
Red Utflode Dimensionerande Erforderlig Erforderlig
area [l/s] regntid férdréjningsvolym | fordréjningsvolym
[ha] [min] [m?] [m3/100 m?]
Delomrade 1 0,70 26,33 10 177 2,52
Delomrade 2 0,33 13,54 10 80 242
Delomrade 3 0,14 12,44 10 20 1,42

Erforderlig effektiv fordrijningsvolym for delmomrade 1-3.

Det bedéms inte finnas nagot behov av att tita botten i de foreslagna dammarna. Jordarten i
omradet ar huvudsakligen lera vilket innebir att méjligheten till infiltration dr mycket begrinsad.
Den permanenta nivan i dammen stiller in sig i niva med bécken, grundvattnet eller
utloppsnivan. Noteras bor att en sinkning av grundvattenytan ir anmalningspliktig
vattenverksamhet enligt 11 kap. 2 § Miljobalken.

I delomride 3 erfordras en fordréjningsvolym pa 20 m’ vilket uppnis med ett Sppet
vigdike/svackdike som kan placeras mellan Klevevigen och foreslagna GC-vigen.

Efter exploatering och foreslagen rening 6kar féroreningshalterna f6r PAH och BaP. For ovriga
analyserade fororeningar beridknas halterna att minska eller f6rbli of6érandrade till f6ljd av
detaljplanens genomférande. Efter att foreslagna reningssystem implementerats hamnar alla
tororeningskoncentrationer under riktvirdet f6r Kungilvs kommun. I de fall som halterna
minskar eller f6rblir oférindrade sker ingen otilliten f6rsamring av recipientens status och
mojligheterna att uppna MKN dventyras inte. I dagvatten- och skyfallsutredningen redovisas en
mer detaljerad bedomning av respektive fororeningshalt innan och efter exploatering.

Att samla upp dagvatten fran exempelvis takytor och nyttja detta vatten som en resurs,
exempelvis till bevattning, dr nagot som férordas. Att sirhalla takvatten, som ér férhallandevis
rent, fran smutsigare vatten fran vigdagvatten som behover renas i storre utstrickning, kan
reducera belastningen pa féreslagna reningsanlidggningar. Inom planomradet féreslas
reningssystem sasom vata dammar, makadamdike och svackdike som renar dagvattnet samt
reducerar féroreningshalterna. Da rening har varit dimensionerande for planomradet foreslas
aven ett svackdike som 16per fran vindzonen lingst med lokalgatan och som avleds till dammen
inom delomride 1. Svackdikets fo6rdréjningsvolym beriknas till ca 80 m’.

For att inte skapa instingda omraden bor hojdsittningen av planomradet dgnas stor omsorg.

Omradet foreslds hojdsittas sa att markoversvamning vid 100-arsregn inte skadar byggnader eller
att instingda omraden och ligpunkter skapas. Utformningen av dagvattensystemet forutsitts folja
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Kungilvs kommuns dagvattenplan samt bilagd dagvattenutredning. Detta star som upplysning i
plankartan. Lagsta golvniva foreslas inte understiga 0,5 m 6ver marknivan vid forbindelsepunkt
tor dagvatten.

Ostra delen av planomradet, lings med Kyrkebicken. planliggs som allmin plats PARK. Det ger
kommunen fortsatt raidighet 6ver backen och dess niromrade samt skapar méjligheten att inom
egen fastighet underhalla vistra delen av vattenomradet och strandzonen. Avsikten med
anvindningsomrade PARK dr att skotselnivan ska vara relativt lag inom omradet samt att
allminheten har fortsatt tillgang till Kyrkebicken. Vid skyfall och hoga fléden i vattendragen kan
vattnet stiga och eventuellt 6versvimma allmin platsmark PARK i strandzonen. Risken fo6r
oversvimning inom kvartersmark, pa grund av skyfall eller hoga vattenstand 1 Kyrkbicken,
bedéms som liten.

Flodet som belastar befintlig trumma 1 Kyrkebicken direkt nedstroms planomradet uppgar vid ett
100-drsregn till uppskattningsvis 6 000 1/s. Trummans kapacitet uppgér till omkring 20 000-30
000 1/s. Planomradet utgdr dirmed ca 3 promille av det totala avrinningsomriadet som belastar
utloppet. Siledes bedoms trummas kapacitet med god marginal vara tillricklig.

Troligtvis kommer utlopp till Kyrkebicken att behéva forses med erosionsskydd, vilket avgors i
samband med detaljprojektering. Detta dr beskrivet i plankartan under rubriken upplysning.

Brandvattenforsorjning och slackvatten

Forutsittningar

Enligt (Svenskt Vatten P114, 2020) har bostadshus med hogst tre vaningar ett dimensionerande
slickvattenflode pa 10 1/s. Vissa kritiska driftférhallanden har kort varaktighet, och sannolikheten
for att dessa ska intriffa exakt samtidigt som den maximala forbrukningen ar dirfér mycket liten.
I samband med brandvattenuttag och andra kortvariga driftférhallanden rekommenderas att den
dimensionerande samtidiga foérbrukningen beridknas som maximal timférbrukning under ett dygn
med medelstor f6rbrukning.

Planforslag
Den maximala timforbrukningen under ett medeldygn har berdknats till 0,9 1/s och
dimensionerande slickvattenforbrukning blir ddrmed 10,9 1/s.

Varme

Forutsittningar

Fjarrviarme finns inte utbyggt till eller inom planomradet. Bebyggelse 1 Ytterby ska i forsta hand
anslutas till fjarrvirmenitet enligt framtagna principer 1 kommunens energiplan och miljéprogram
tor bostader. Kungilv Energi ansvarar for utbyggnad av fjarrvirmenaitet.

Planférslag
Fjarrvirmeutbyggnad till planomradet kan bli aktuellt. Uppvirmning avses annars ske med
enskilda I6sningar.

El

Forutsittningar
Kungilv Energi har en transformatorstation 1 anslutning till planomradet. Denna ligger s6der om
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Kleveviagen vid befintliga radhus.

Planférslag
Kapacitet finns for genomforande av féreslagen utbyggnad inom planomradet. Anslutning sker
till befintlig transformatorstation.

Fiber

Forutsittningar
Kungilv Energi har utbyggt fibernit i Ytterby.

Planforslag
Planomradet planeras att anslutas till fibernitet.

Avfall

Forutsittningar

Avfallshantering fran verksamheter inom planomradet f6ljer gallande foreskrifter inom Kungilvs
kommun. I éstra delen av planomradet finns Ytterby atervinningscentral, AVC Ytterby, som ir
en av kommunens atervinningscentraler.

Planforslag

Avfallshantering f6r fastigheterna ska folja gillande foreskrifter inom Kungilvs kommun.
Avfallsutrymmen, exempelvis i form av miljohus, kommer beho6vas f6r bade bostidder och
verksambheter. Sopbilar foreslds nyttja Hollandsgatan vid himtning av sopkarl. Med ombyggnad
av Hollandsgatan, och foreslagen placering av miljéhus och nya byggnader, uppfyller
planforslaget de krav och matt som anges 1 kommunens “Checklista for avfallshantering vid plan- och
bygglovprocesser”.

Cirka 500 meter sydvist om planomradet, lings med Torsbyvigen, finns en dtervinningsstation.
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UTFORMNING OCH BESTAMMELSER

Bestimmelser i plankartan reglerar och faststiller limplig anvindning av markomraden.
Planbestimmelser ska ha stéd 1 plan- och bygglagens fjirde kapitel och mojliggéra att
detaljplanens syfte kan uppnas. I tabellen nedan beskrivs och motiveras de bestimmelser som
férekommer 1 plankartan.

Beteckning Beskrivning & Motivering

Anvindningen sikrar gata for Klevevigen, gang- och cykelbana,

GATA gangvig samt dike.

Gronomrade som dr anlagt och kraver skotsel lings med Kyrkebicken
PARK samt i nordvistra delen av planomradet. Bestimmelsen sikrar ytor for
exempelvis gronska och ging- och cykelbana.

B Anvindningen motiveras av att syftet med planen ér att skapa ett
levande bostadskvarter med blandade typer av bostider.

Moijliggor kombinationer av olika centrumverksamheter med handel,
service, servering, kontor och andra verksamheter som ligger centralt
och ska vara litta att nd. Centrum far endast lokaliseras i
bottenvaning.

C,

Mojliggor kombinationer av olika slags vardverksamheter bade

I D I offentlig och privat. Det kan exempelvis inkludera dldrevard,
vardcentral, psykisk vérd eller littare vard och hilsovard sisom

sjukgymnastik, kiropraktor, tandvard eller personalhilsovard.

Bestimmelsen reglerar att ingen ytterligare belastning far paféras

belastning; . ey .
marken inom anvandningsomradet.

Bestimmelsen reglerar att belastningen inom gangvag i vistra delen av
belastning, parkomradet samt inom nordvistra delen av planomradet av
stabilitetsskal ej skall 6verstiga 25 kPa.

Bestimmelsen sikerstaller att gaing- och cykelvig uppfors inom allmén
plats GATA samt PARK. Syftet dr att skapa en trafikseparerad gang-
gc-vig) och cykelvig som okar trafiksikerheten och tillgingligheten.
Bestimmelsen uppfors lings med parkomradet 1 norra planomradet
samt vid Klevevigen i sédra planomradet.

Bestimmelsen sakerstiller att gangvag uppfors inom allmin plats

sang! PARK. Syftet dr att mojliggora ett gangstrak lings med Kyrkebicken.

Prickmark innebir att byggnader inte far placeras pa marken.
Bestimmelsen har satts for att marken ska vara tillgianglig for
allminna underjordiska ledningar och far dirfor inte férses med
byggnad.

Bestimmelsen innebir att huvudbyggnader inte far uppforas.
51 Bestimmelsen tilliter komplementbyggnader uppféras sisom
cykelférrad, miljohus, etc. samt tillater ocksa skarmtak, solskydd och
staket. Bestimmelsen uppfors i vistra respektive norra planomradet

35



Planbeskrivning - Antagandehandling 2023-12-13

dir ambitionen ar att skalan pa bebyggelsen ska minska mot
omgivande befintlig bebyggelse.

hy

Bestimmelsen reglerar hogsta tillitna nockhojd pa huvudbyggnad.
Begrinsningar har utformats for att anpassa till ortens landskapsbild.

h;

Bestimmelsen reglerar hogsta tillitna byggnadshéjd pa
huvudbyggnad. Begrinsningar har utformats for att anpassa till ortens
landskapsbild samt sikerstilla att endast 3 vaningar uppfors inom
planomradet.

h;

Bestimmelsen reglerar hogsta tillitna nockhojd pa
komplementbyggnad. Ambitionen ar att komplementbyggnaderna
minskar i skala i vdstra/norra planomridet for att skapa en mjuk
6vergang i hojd till befintlig bebyggelse.

Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar ger stod for
att senare bilda servitut eller annan rittighet. Markreservatet
kombineras med prickmark for att sikerstilla att marken inte bebyggs
ovanpa ledningen och att underhall av ledningarna kan genomforas.

Pt

Bestaimmelsen reglerar att byggnader ska placeras minst 4,5 meter fran
anvindningsgrins for att bebyggelsen inte ska inkrikta f6r mycket pa
allmin plats och allméinhetens upplevelse under vistelsen.
Bestimmelsen sikerstiller ocksa att det ar mojligt att underhalla
fasader pa kvartersmark.

Om bostaden har en eller flera uteplatser ska minst en vara placerad
pa minst 25 meters avstand fran Klevevigen.

Bestimmelsen reglerar storsta tillatna takvinkel. Detta dr med hinsyn
till omkringliggande bebyggelse som 1 regel har sadeltak.

Bestimmelsen reglerar minsta tillitna takvinkel for att undvika platta
tak. Detta dr med hansyn till omkringligeande bebyggelse som 1 regel
har sadeltak.

by

Bestimmelsen reglerar att dagvatten ska fordréjas 3 m’ per 100 m?
hardgjord yta inom anvindningsomradet. Syftet ar att sikerstilla att
kvartersmarkens dagvatten f6rdr6js samt minska risken for skador
och olyckor.

b

Bestimmelsen reglerar att belastningen inom planomradet skall av
stabilitetsskal ej Gverstiga 25 kPa pé grund av geotekniska skal.

Bestimmelserna reglerar den storsta yta som kan bebyggas inom
anvindningsomrade inom fastigheten.

Genomférandetiden ér 5 ér fran den dag planen vinner laga kraft.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Nir en myndighet eller kommun upprittar eller dndrar en plan eller ett program, som krivs i lag
eller annan forfattning, skall myndigheten eller kommunen gbra en miljébedémning av planen,
programmet eller andringen, om dess genomforande kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Syftet med miljobedémningen ér att integrera miljéaspekter i planen eller
programmet sa att en hallbar utveckling frimjas. Regeringen far meddela foreskrifter om vilka
slags planer och program som alltid kan antas medféra en betydande miljépaverkan samt om
undantag fran kravet pa miljobedémning. Regeringen far ocksa meddela foreskrifter om samrad i
samband med bedomningen av om en plan, ett program eller en dndring kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. Lag (2004:600).

Sammanfattningsvis bedoms den foreslagna utbygegnaden vara i god 6verenstimmelse med savil
nationella som lokala miljémal och bidra till att uppfylla miljomalen.

Avvigning mellan landskapasanlysens foresprakande av ett lagt exploateringstal och
oversiktsplanens intentioner om ett fortiatat samhille har gjorts. Kommunen har en hégt uppsatta
bostadsmal och fortitningen ar i linje med Ovriga styrdokument. En hog exploatering motiveras
av nirhet till stationsomradet och mal om tithet i kommunens serviceorter.

Planomrades bestar i dagslaget av en 6ppen dngsmark utan konstaterade naturvarden. Ett
genomforande av detaljplanen innebar att jordbruksmark tas i ansprak f6r bebyggelse. Denna yta
ar dock planlagd sedan tidigare med annan markanvindning. Andelen hardgjord yta 6kar i
torman for bebyggelse och infrastruktur vilket gor att andelen natur minskar och kan medféra
vissa negativa miljokonsekvenser. Majoriteten av Kyrkebicken planeras att bevaras 1 befintligt
skick vilket gor att befintliga naturvirden lings med bicken bevaras. Géing- och cykelstraket som
planeras vister om Kyrkebicken kan bidra till viss paverkan pa miljokonsekvenser, dock kan det
samtidigt bidra till att ménniskor kommer narmare naturen vilket ocksa ar ett viktigt pedagogiskt
verktyg. Belysningen lings med Kyrkbicken bor utformas med hinsyn till ljusféroreningar och
storning av den naturliga dygnsrytmen for vixt- och djurliv.

Fler boende och verksamma inom omradet innebir paverkan pa buller och luft da transporterna
Okar. Det finns goda férutsattningar f6r att anvinda buss, cykel eller att ga i stillet for att anvinda
egen bil.

Sociala konsekvenser

Foéreslagen bostadsbebyggelse inom planomradet innebar ett tillskott av flerbostadshus, nagot
som efterstrivas utifrin kommunens 6versiktsplan och bostadforsorjningsmal. Detaljplanen
m6jligedr dven vird- och centrumverksamhet vilket kan bidra till utékad service i omradet. I
norra delen av planomradet foreslds dven bokonceptet Bovieran som riktar sig till 55+. Genom
att mojliggora bostider f6r dldre kan det ocksa bidra till positiva flyttkedjor dar aldre flyttar fran
sina smahus till ligenheter, och barnfamiljer fir méjlighet att flytta in i smahus. Bokonceptet
Bovieran har inglasade bostadsgardar med flertalet motesplatser vilket dven kan bidra till
integration mellan manniskor. Diremot dr bokonceptet enbart f6r en édldre aldersgrupp och kan
darfor exkludera aldergrupper sasom barn, ungdomar och unga vuxna.

Planomradet kan idag upplevas otryggt och 6dsligt under exempelvis kvills- och nattetid
eftersom platsen enbart bestir av en grasyta och har inga funktioner som bidrar med liv och
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rorelse. En utbyggnad 1 omradet kan bidra till en positiv upprustning och utokning av Y'tterby,
Skad aktivitet, trygghet samt knyta ihop bostadsomridena Ytterby och Enkullsvigen. Aven det
planerade parkstriket i Gstra delen av planomradet kan upplevas tryggare eftersom bostider
planeras med fénster och uteplatser samt god belysning mot parkstraket. Lings med Klevevigen
foreslas dven trafikseparerade gang- och cykelvagar vilket 6kar trafiksikerheten lings med gatan.

Ett befolkningstillskott i staden ér dven positivt eftersom det kan bidra till ett tillrickligt bescks-
och kundunderlag f6r handel och servicefunktioner i nirliggande servicepunkter och centrum
samt bidra till utékad kollektivtrafik. Laget ger ocksa goda forutsittningar for hallbara
transporter, sasom gang-, cykel- och kollektivtrafik genom att det finns befintliga gaing och
cykelbanor samt utveckling av busshallplats i anslutning till planomradet. Planomradet ér beldget
ca 4 km fran centrala Kungilv och har god tillgang till kollektivtrafik med bussférbindelse in till
centrala Kungilv 1-2 ganger i timmen vardagar. Planférslaget medger 6kat antal boende i
omradet vilket kan riskera att biltrafiken 6kar. Stadsbilden bedéms kunna bibehallas eftersom
planen medger en byggnadshojd 1 férhallande till befintlig bebyggelse vilket 4r 1-3 vaningar.

Jamstalldhet

Planomradet ligger nira centrala Ytterby vilket medfor att det finns god tillgang till service pa
nira avstand bade via gang och cykel. Flertalet bussar gar till exempelvis Kungilv vilket ocksa gor
att planomradet anses vara tillgingligt. Parkeringsplatser och nira avstand till entréer mojliggors
vilket kan bidra med hog tillginglighet for exempelvis dldre och/eller funktionshindrade. I
planomradet mojliggors det anvindningen vard samt centrum vilket kan bidra med utékad
service 1 niromradet bade for befintliga invanare och tillkommande.

Barnperspektiv

Gang- och cykelvig planeras inom parkstraket i 6stra delen av planomradet, vilket binder
samman norra och sodra Ytterby. Striket kan bidra till en trafiksiker miljé f6r barn och
ungdomar samt 6kad rorlighet 1 samhallet. Straket planeras att vara upplyst, vilket ocksa kan bidra
med 6kad trygghet och anvindning under kvills- och nattetid. Inga lekparker planeras inom
planomradet. Gangbanan pa Klevevigen planeras att forlingas fram till planomradet, vilket 6kar
trafiksikerheten i omradet.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Genomférandedelen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen.

Denna del tar upp principiell ansvarstordelning och mojligheter till genomforande av detaljplan
for Oster om Ytterbyhemmet, Kungilv Kastellegirden 1:380 m fl.

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Planarbetet handliggs med standardférfarande i enlighet med Plan- och bygglagens (SFS
2010:900) 5 kap 6§.

For planen giller foljande tidplan:

e Plansamrad, 1:a kvartalet 2023
e Granskning, 2:e kvartalet 2023

e Antagande av kommunfullmaiktige, 4:a kvartalet 2023

Genomférandeavtal dr undertecknat mellan ber6rda parter.

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Vald genomférandetid ger
en skilig tid f6r utbyggnad av planomradet.

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet med planen
och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforandetidens slut
fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram ny plan eller dndrar gallande plan.
Fastighetsagaren dger efter genomforandetidens slut ingen ritt till ersattning for forlorade
rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Huvudmannaskap

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap.

Huvudmannaskap innebir ett ansvar f6r utbyggnad, drift och underhall av allmdnna platser. Med
kommunalt huvudmannaskap har kommunen en rittighet, men dven en skyldighet att 16sa in
allmin platsmark som ligger inom privatigda fastigheter. Huvudmannaskap innebir dven att
kommunen fére genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allmédnna platserna till allméint
nyttjande. All mark som ingir i allmén plats ska regleras till angrinsande kommunal fastighet.

Berorda fastigheter framgar under rubriken fastighetsrattsliga konsekvenser.

Kvartersindelning

Detaljplanen méjliggor avstyckning f6r bostider, centrumandamal (endast i bottenvaning) och
vard. Kvartersmarken kan komma att delas upp i flera fastigheten. Detaljplanen anger att den
storsta byggnadsarean inom anvindningsomradet inom fastigheten far vara 40 %.
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Tillganglighet under produktionstiden

Kleveviagen ar upplaten till Ytterby-Tunge ga:2 och férvaltas av Ytterby vigforening. Vigen ska
vara tillgangligt for allmin trafik under produktionstiden.

Ansvar for anlaggningar
Allman plats, kvartersmark och tekniska anlaggningar:

Ansvarsfordelningen dr sammanfattad i nedanstdende tabell:

Anlaggning Beskrivning av Genomforandeansvarig | Driftsansvarig
planbestimmelse

Allminna platser

GATA Gata Kungilvs kommun Kungilvs kommun

PARK Park Kungilvs kommun Kungilvs kommun

Egenskaps-bestimmelser for allmin plats

nyttjanderittshavare

belastning; Ingen ytterligare belastning fir | Kungilvs kommun Kungilvs kommun
péaféras marken
belastning, Belastningen inom Kungilvs kommun Kungilvs kommun
planomradet skall av
stabilitetsskil ej Gverstiga 25
kPa
gc-vigy Ging- och cykelvig Kungilvs kommun Kungilvs kommun
ging Gingvig Kungilvs kommun Kungilvs kommun
Kvartersmark
B Bostider Fastighetsigare, Fastighetsigare,
nyttjanderittshavare nyttjanderittshavare
Ci Centrumindamal endast i Fastighetsigare, Fastighetsigare,
bottenvaning nyttjanderittshavare nyttjanderittshavare
D Vird Fastighetsdgare, Fastighetsdgare,

nyttjanderittshavare

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

planomradet skall av
stabilitetsskal ej Gverstiga 25
kPa.

nyttjanderittshavare

w Markreservat for allméinnyttiga | Ledningshavare Ledningshavare
underjordiska ledningar
b1 Dagvatten ska fordr6jas 3 m3 | Fastighetsigare, Fastighetsigare,
/ 100 m? hirdgjord yta nyttjanderittshavare nyttjanderittshavare
b2 Belastningen inom Fastighetsigare, Fastighetsigare,

nyttjanderittshavare

Kommunen dr genomforandeansvarig for allmin plats enligt huvudmannaskapet. Hur ansvar f6r
utbygenad fordelas i samverkansavtalet/exploateringsavtalet.
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Avtal och overenskommelser

Plankostnadsavtal

Kommunstyrelsen gav 2019-04-17, forvaltningen i uppdrag att uppritta en byggherredriven
detaljplan f6r Kastellegarden 1:380 m.fl.

Kommunen och exploat6ren har upprittat ett plankostnadsavtal med syfte att reglera ansvars-
och kostnadsférdelning i den byggherredrivna processen. Avtalet undertecknades 2021-03-08 och
innehaller aven en férdelning av kommunens kostnader i form av handlaggning, administration
och alla 6vriga kostnader 1 samband med upprittande av detaljplanen. Kostnaderna ska
specificeras i samverkansavtalet.

Samverkansavtal

Ett samverkansavtal (IKS2021/2031) ir tecknat mellan kommunen och Exploatoren. Syftet med
detta samverkansavtal dr att ange forutsittningar fOr att uppritta en detaljplan inom
Kastellegarden 1:380 och del av Katedern 1 samt ange villkor och forutsittningar f6r fortsatt
arbete. Samverkansavtalet syftar dven till att klargéra ekonomi, genomférandefrigor och 6vrigt
samarbete. De slutliga férutsattningarna for exploatering och eventuella markoverlatelser regleras
1 ett genomférandeavtal mellan Kommunen och Exploatéren som undertecknas innan
detaljplanen antas.

Genomforandeavtal

Genomférandeavtal ska upprittas mellan kommunen och Exploatéren innan detaljplanen tas
upp for antagande. Avtalet ska reglera medfinansieringsersittning, ansvar- och
kostnadsférdelning f6r utbyggnad av allmin plats och allminna VA-ledningar samt ovriga
genomférandefragor.

Markforvarv

Inom detaljplanen finns tva befintliga fastigheter, Kungilv Kastellegarden 1:380 och Katedern 1
som ska exploateras. Exploatoren ska upplata den mark som ér utlagd som allmin plats till
kommunen, se nedan under “Fastighetsrittsliga konsekvenser”.

Fastigheten Katedern 1 dgs idag av Kungilvs kommun. Del av denna fastighet planliggs med
planbestimmelsen 61, kvartersmark f6r bostader B, centrumindamal (endast 1 bottenvaning) C,
och vard D. Planbestimmelse 61 innebar att huvudbyggnad ej far uppféras. En mindre del av
fastigheten planldggs for allmin plats PARK i norra delen av planomridet och med
egenskapsbestimmelsen gc-vig.

Nir planen vunnit laga kraft planeras ett markbyte mellan kommunen och Bokab. Den del av
Katedern 1 som ir utlagd som kvartersmark ska regleras till Kastellegarden 1:380 och den del av
Kastellegarden 1:380 som dr utlagd som allmin plats, park ska regleras till den kommunala
fastigheten, Kastellegarden 1:284.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Ansokan om bygglov/marklov

Bygglov samt marklov soks hos Miljo- och byggnadsnimnden i Kungilvs kommun.
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Ansokan om lantmateriforrattning
Ansokan om fastighetsbildning g6rs hos statliga Lantmateriet 1 G6teborg.

Dispenser och tillstand

Berord fastighetsagare, tomtrittsinnehavare eller nyttjanderattshavare anséker om och bekostar
samtliga erforderliga tillstand (t ex bygglov, tillstind enligt miljébalken mm) som erfordras for
verksamhet och/eller for atgirder inom detaljplanen. Respektive tillstindsmyndighet tar ut en
avgift enligt taxa for att behandla tillstindsansékan.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Fastigheten Kastellegarden 1:380 4gs av Bohuslins Kommunala Exploateringsbolag (nedan
BOKAB) som avser exploatera den del fastigheten som ligger inom detaljplanen. Fastigheten
Katedern 1 dgs av Kungilvs kommun.

Erforderlig fastighetsbildning

Den del av Katedern 1 som dr utlagd som kvartersmark ska regleras till Kastellegirden 1:380 och
den del av Kastellegiarden 1:380 som dr utlagd som allmin plats, park ska regleras till den
kommunala fastigheten, Kastellegarden 1:1. I samband med fastighetsregleringen féreslas dven att
allmin plats inom Katedern 1 regleras till Kastellegirden 1:284.

Vidare kan Kastellegarden 1:380 komma att avstyckas for att avskilja mark inom detaljplan fran
mark utom detaljplan. Kvartersmarken kan dven komma att delas upp i olika mindre fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Da det ar kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen édr det endast aktuellt att bilda
gemensamhetsanlidggning pa kvartersmark om sa behovs. Gemensamhetsanliggning bor bildas
for anlidggningar som ska skotas och nyttjas gemensamt. Beroende pa om bostadskvarteren i sin
tur delas in 1 flera fastigheter kan dven gemensamhetsanliggningar bli erforderliga f6r att 16sa
gemensamma nodvindigheter sasom vig och dagvattendamm. Det kan dven bli aktuellt att ha ett
gemensamt miljchus for sophantering.

Genom den del 1 detaljplanen som ir utlagd som GATA I6per en gemensamhetsanliggning for
vig, Kungilv Ytterby-Tunge ga:2, som forvaltas av Ytterby vagforening.
Gemensamhetsanldggningen planeras omprovas sa att kommunen 6vertar huvudmannaskapet
och forvaltningen f6r den del av Klevevigen fran dir gemensamhetsanliggningen slutar idag
fram till korsningen av Kyrkebacken, ca 120m. Det innebir att vigstrickan kommer inforlivas i
det kommunala vignitet. Enligt 40 a § anldggningslagen ska dgaren till den mark som blir av med
belastning av en gemensamhetsanldggning betala ersittning till de fastigheter som deltar 1
gemensamhetsanliggningen om det uppkommer en skada. Gemensamhetsanliggningen Ytterby-
Tunge ga:2 bedoms inte skadas av omprévningen. Gemensamhetsanliggningen kommer ha
samma funktion som innan omprévningen och forindringen 1 gemensamhetsanliggningen ar sa
pass liten i forhallande till dess storlek.

Ledningsratt

Vid omliggning av ledningar till f6ljd av exploateringen ska eventuell ledningsritt omprévas att
gilla ledningens nya lige. De delar av befintliga allminna ledningsomriaden som hamnar pa
kvartersmark till f6ljd av den nya detaljplanen ska sikerstallas med ledningsritt, till f6rman f6r
respektive ledningshavare. I detaljplanen sikerstills de genom ett markreservat markerat med u'.
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Genom byggritten 16per idag en ledningsritt 1482-2018/90.1 med dndamal vatten och avlopp till
torman for Kungilvs kommun. For att se till, underhalla och reparera ledningen har ett 8 m brett
omrade upplatits med ledningen i mitten. Ledningsritten avses flyttas till i detaljplanen utlagt U-
omrade.

Befintlig ledningsritt utdkas aven med en ledning for vatten och avlopp i vist/6stlig riktning och
vidare in pa parkmark. Alternativt skapas en ny ledningsritt.

Servitut

Servitut kan bli aktuellt beroende pa hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Bildande av
servitut kan ske genom lantmaiteriforrittning eller genom avtal med ber6rda fastighetsagare.

Markavvattningsforetag

Inom planomradet finns ett markavvattningsforetag, Castellegairden mfl. TF 1928.
Markavvattningsforetaget tillkom da omkringliggande marker var en jordbruksbygd och det fanns
ett behov av att torrligga batnadsomradet for andamalsenlig brukning av marken. Idag ser manga
omraden annorlunda ut och behovet blir da férindrat. Kommunen kommer att ta ansvaret for
hela dikestrickan efter en eventuell omprévning/upphivning. Kommunen har skickat in en
ansOkan dir man ansékt om upphivning. I nuldget dr ansvarsférdelningen enligt bilden nedan.

Fastighet Nummer Fastighetsdgare Andel
Kastellegarden 1:1 Staten 12,14 %
Kastellegarden 1:22 Kommunen 29,22 %
Kastellegarden 1:23 Kommunen 10,23 %

, Bohuslans kommunala ~
Rollabo 32 exploateringsaktiebolag (Bokab) SR
Ytterby-Tunge 1:4 Kommunen 3,23 %
Ytterby-Tunge 1:26 Tva privatpersoner 6,74 %
100 %

Fastigheter som idag bedoms inneha andel i markavvatiningsforetaget samt deras bedimda andel listas i tabell.

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en betydande miljopéaverkan, vilket medfor att
ingen MKB har upprittats. Utifran foreslagna atgarder bedoéms i nuldget inte nigon negativ
paverkan pa nedstréms liggande markavvattningsféretag uppkomma.

Ansokan om lantmateriforrattning

Exploatoren anséker om och betalar f6r de lantmateriférrittningar som krivs for att genomféra
detaljplanen som ber6r allmin plats samt for de delar som dr knutna till fastigheten som de
exploaterar.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser

Se tabell, samt tillh6rande karta nedan.

Fastigheter Erhaller mark Avstar Avstar allman Ny fastighet
kvartersmark | platsmark inom
kvartersmark
Kastellegdrden 1:380 ca 4830 m? Park: ca 5333 m?
Gata: ca 3 365 m?
Park: ca 102 m?
[ ]
Katedern 1 Park: ca 102 m? ca 4830 m? Gata: ca 461 m?
] |

Kastellegarden 1:284 Park: ca 5333 m?

%

Gata: ca 3 365 m?

/

Gata: ca 461 m?
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Katedern 1

Kastellegarden 1:284

Kastellegarden 1:1

Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Exploatéren inom omradet betalar samtliga kostnader som beror Kastellegarden 1:380 och
Katedern 1 och som uppkommer i samband med upprittandet av detaljplanen. Detta regleras 1
sarskilt plankostnadsavtal och ska regleras vidare i samverkansavtal och exploateringsavtal.

Kungilvs kommun, sisom huvudman f6r allmin plats, kommer fa kostnader fér
iordningstillande av allmanna anldggningar inom allman plats som inte exploatoren bekostar da
samverkansavtalet och exploateringsavtalet dr tecknat.

Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Inom planomradet skapas nya byggritter f6r bostider, centrumidndamal (endast 1 bottenvaning)
och vard, vilka i sin tur ger intdkter vid forsiljning. Exploatéren far intikter for forsiljning av
mark.

Exploatoren far kostnader for utbyggnad inom respektive fastighet utlagd som kvartersmark,
anslutningsavgifter (el, tele mm), fastighetsbildning och 6vriga kostnader. Beroende pa hur
samverkansavtalet och exploateringsavtalet landar kan exploatéren dven komma att svara for
kostnader f6r delar av utbyggnad av allmin plats. Vidare kan exploatéren daven komma att delvis
ansvara for utbyggnad av allminna anliggningar samt VA inom detaljplanen och kommer
dirmed fa kostnader for dessa.
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Ekonomiska konsekvenser for dvriga

Ledningshavare bekostar erforderlig utbygenad av sina respektive ledningsnit om inget annat
avtalats. Blivande fastighetsagare erldgger en avgift for anvindningen av den samlade kommunala
anvindningen.

Ledningshavare kan dven fa kostnader for flytt av ledningar. Kostnadsansvaret for eventuell flytt
av underjordiska ledningar dr beroende av den ritt som ledningen ar beldgen i marken med.
Kostnadsansvaret for flytt av underjordisk ledning kan dven regleras 1 exploateringsavtal.
Kostnader som dr férknippade med att tillskapa ritt for (servitut, ledningsritt,
gemensamhetsanliggning och/eller annan nyttjanderitt) anliggning pa annans matk bekostas av
dgare av anliggningen/ ledningen.

Framtida driftkostnader

Kommunen svarar for drift och underhall av allman plats inklusive dess anlidggningar sisom gata,

park.

Exploatoren svarar for drift och underhall inom kvartersmark inklusive dagvattendammar da de
ar beldgna inom kvartersmark.

Tekniska fragor
Tekniska undersokningar

Under planarbetet har ett antal tekniska utredningar genomforts. Dessa utredningar ingar 1
planhandlingarna, se ovan.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Ytterby och kommunens verksamhetsomrade f6r vatten, dag och
avlopp planeras utékas med detaljplanen. Kommunens ledningar fér vatten, spillvatten och
dagvatten finns i anslutning till planomridet. Bostadsfastigheten/erna planeras att anslutas till
kommunens vatten- och avloppsnit.

Inom kvartersmarken ér idag ledningsritt upplaten for vatten och avloppsledningar. Dessa
planeras att liggas om for att tillgdngliggora ny byggritt. Ledningssystemet foreslas forlageas i
planomradets vistra del, inom foreslaget u-omrade med sjilvfall 1 sa stor utstrickning som
méjligt. Aven nya ledningar planeras forliggas i planomridets norra del i vist/6stlig riktning. Det
nya bostadsomradet planeras anslutas till befintlig anslutningspunkt norr om planomradet, 1
befintlig GC-vig norr om Kastellegardshallen.

Kommunen ansvarar f6r brandvattenférsorjning for tillkommande bebyggelse. Vidare i
planarbetet bor det tittas vidare pa pakopplingspunkter.

Dagvatten

Planomradet dr knappt 3 ha, obebyggt och bestar, férutom av befintlig vig, av akermark och
sluttar nedat till Kyrkebicken. Dd andelen hardgjorda ytor 6kar, 6kar dven kravet pa
dagvattenhantering.

Planomradet avvattnas forst mot recipienten Kyrkebicken genom 1 huvudsak ytlig avledning. For
att sakerstalla att dagvattenflédet fran planomradet inte 6kar och dirmed Gverbelastar recipient
eller skapar 6versvimningsproblem inom eller nedstréms planomradet behéver dagvattnet
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fordrojas. Omradet lingst i notr ska férdréja 177m’, vilket kan uppnas med en vit damm om ca
530 m®. Omradet i mitten ska férdréja 80 m’, vilket kan uppnas med ett makadamdike lings
parkeringens 6stra kant. Aven en vat damm foreslds i sydost om ca 315 m* Omradet i séder ska
fordroja 20 m’ vilket uppnis med ett 6ppet vigdike/svackdike som kan placeras mellan
Klevevigen och foreslagna GC-vigen.

Gator och allman plats

Planomradet angrinsar till Klevevigen som idag ar upplaten till Ytterby vigforening. En infart
kommer att skapas fran befintlig vig. Beroende pa hur kvartersmarken avstyckas kan gemensam
vig inom omradet behévas ut till gemensam utfart.

En gangvig planeras inom parkmarken inom detaljplaneomradet som ansluter till befintlig gc-vig
lings Klevevigen. Omradet ansluter dven till befintliga stigar vister om planomradet.

Parkering

Huvudprincipen ar att alla anldggningar ska ansvara for att tillrdckligt med parkeringsplatser f6r
deras verksamhet finns inom deras fastighet.

Avfall

Avfall ska hanteras inom den egna fastigheten. Dir det dr limpligt kan gemensamt miljéhus I9sas.

Marksanering

Exploator ansvarar for erforderlig marksanering om siadan skulle behovas inom den egna
fastigheten.

Varme

Inom planomradet ska exploatéren verka f6r att kommande fastighetsigare ansluter sig till
fiarrvirmesystemet om Kungilvs energi viljer att etablera fjarrvirme i omradet.

El-, bredband och teleférsérjning

Planomradet ér anslutet till el-, bredband och telenit. Kungilvs energi ansvarar for elnitet inom
omridet.

El-anslutningsavgifter uttages 1 enlighet med gallande taxa.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Planhandlingarna har pa uppdrag av Bokab AB upprittats av Norconsult AB, genom
uppdragsansvarig Cecilia Sj6lin, planarkitekt och handliggare Camilla Estvall, planarkitekt.
Genomforandebeskrivning har upprittats av Jennie Gavér, Svefa 1 samrad med Kungilvs
kommun.

Undetliggande utbyggnadsforslag dr framtaget av Bovieran / Balder i samarbete med Liljewall
arkitekter.

Detaljplanearbetet har bedrivits inom ramen for byggherredriven planprocess.

Kungilvs kommun 2023-12-13

For Samhaille och utveckling

Johan Hellborg Fredric Arpfjord
Planarkitekt Verksamhetschef Planering och myndighet
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