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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

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

DETALJPLANENS FORFARANDE

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

Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
'/ [&mnas \ dverklagas
UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT
Handlé'llggning Bearb'etning Justéring

Haér &r vi nu!

1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att I6sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ansékan om att uppratta eller &ndra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

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

3.GRANSKNING

Efter samradet bearbetas detaljplanen utifran de synpunkter som kommit in. Planforslaget stalls
sedan ut pa granskning vilket ar nasta tillfalle att lamna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsagare och sakagare far aterigen mojlighet att ta del av kommunens
forslag. Aven har far de som anses vara direkt berérda av planen ett utskick. Den som inte
skriftligen framfort sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare
Overklaga beslutet att anta detaljplanen.
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4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre andringar goras utifran de synpunkter som inkommit.
Detaljplanen skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan
Overklagas av sakagare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samradet eller
granskningen. Om ingen Overklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft.
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MEDVERKANDE ... 42

INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med planen &r att mdjliggéra byggnation av cirka 300 nya bostdder och utékad service
samt att sékerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjérkas i Ytterby. Vidare &r syftet att
sdkerstélla hbga naturvédrden i omradet genom att reglera delar av idag géllande kvartersmark
som allmén platsmark for natur. Syftet med planen &r dven att sammanlénka ny bebyggelse
med det befintliga Bjérkas och Ytterby station genom gena, tydliga och sdkra kopplingar och
strak.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ligger i centrala Ytterby. Norra delen av planomradet ar idag obebyggt och utgors
framst av skog och sly. Sddra delen av omradet lutar ganska kraftigt och utgérs av berg och
natur. | direkt anslutning till planomradet ligger nagra enbostadshus i séder. Genom omradet
gar Hallebergsgatan som kommer ligga kvar i befintligt 1age.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar cirka 14 hektar och omfattar fastigheterna Baljan 1-3, Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 och delar av fastigheterna Ytterby-Tunge 2:66, 2:72, s:8 och Kastellegarden
1:49 och 1:284.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Féljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samréad andra kvartalet 2021
Granskning fjarde kvartalet 2023
Antagande andra kvartalet 2024

Laga kraft tredje kvartalet 2024

Genomférande av detaljplanen bedéms pabdrjas forsta kvartalet 2025.

PLANHANDLINGAR
| planarbetet har ett antal olika underlag och utredningar tagits fram, vilka framgar i avsnittet
"Planeringsunderlag”. Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta

e Planbeskrivning (denna handling)
e lllustrationsplan

e Samradsredogorelse

Till planen hoér aven:

e Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)
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PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades hosten 2019. Planarbetet handlaggs med utokat
forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planforslaget ar
forenligt med oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Detaljplanen ar
framtagen i enlighet med Boverkets allmanna rad, (BFS 2014:5).

Planforslaget a@r av betydande intresse for allmanheten da manga hyresratter berors. Ur ett
socialt hallbarhetsperspektiv ar delaktighet viktigt i processen varfor dialoger skett utdver den
vanliga detaljplaneprocessen.

Planférslaget bedéms inte medfdra en betydande miljopaverkan. Kommunenens beddémning ar
ett resultat av genomférd undersdkning av betydande miljopaverkan, i form av identifiering av
omstandigheter samt samrad. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

GENOMFORANDETID

Genomfoérandetiden ar 10 ar och bdrjar galla efter planen vunnit laga kraft.

Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte andras, ersattas eller upphavas mot
berérda fastighetsagares vilja.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Syftet med planen &r att méjliggéra byggnation av cirka 300 nya bostdder och utékad service
samt att sékerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjérkas i Ytterby. Vidare &r syftet att
sdkerstélla hbga naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag géllande kvartersmark
som allmén platsmark fér natur. Syftet med planen &r dven att sammanlénka ny bebyggelse
med det befintliga Bjérkas och Ytterby station genom gena, tydliga och sékra kopplingar och
stréak.

Bostadsomradet bedéms fa en 6kad variation av bostéder och underlétta boendekarriér inom
stadsdelen. Ny bebyggelse utvecklar marken fér nérservice och bedéms dven medféra 6kad
trygghet da relativt 6de parkeringsytor dndras. Férslaget intensifierar markanvédndningen och tar
ett mindre omrade naturmark i ansprak, men bedéms inte leda till betydande miljépaverkan.
Planen innebér en fértétning av omradet med flerbostadshus samt parhus. Detaljplanen
mdjliggér ocksa fér nya malpunkter och en central métesplats. Detaljplanen syftar dven till att
Skapa goda rekreations- och lekmilj6er.

ALLMAN PLATS
HUVUDMANNASKAP

All allman plats inom planomradet har kommunalt huvudmannaskap.

NATUR

Forslaget sakerstaller bevarande av naturomraden genom mer allman platsmark an ursprunglig
detaljplan, i vilken stora delar ligger inom kvartersmark.

Forslaget medger att en del av den tidigare kvartersmarken planlaggs som allman platsmark i
form av naturomrade da den har natur- och rekreationsvarden.

Befintlig naturmark i planomradets nordvastra del tas delvis i ansprak for bostadsandamal.
Exploateringen sker inom omraden med lagre naturvarde, klass 4 (visst naturvarde). Mindre
delar med naturvardesklass 3 (patagligt naturvarde) tas i ansprak.

Bevarande av de delar av naturmarken som bedéms ha hogre naturvarden sakerstalls genom
planlaggning som allméan platsmark med naturandamal (NATUR).

Genom att bevara stengardsgardarna kan de bilda fina entréer till omradet. Stenmurar bor sa
langt det gar bevaras i befintligt 1age. Ar det inte mgjligt kan murstenen anvandas for
uppbyggnad av nya stenmurar i soliga lagen, alternativt i form av stenrdsen.

Inom omraden i detaljplanen som reserveras for allman platsmark med markanvandningen
NATUR bor ekosystemtjanster framjas, exempelvis férdréjning av vatten, biologisk mangfald
och mikroklimat. Kommunen ansvarar for all allméan platsmark.

VATTENVERKSAMHET

Vid Marstrandsvagen, precis dar Hallebergsgatan borjar, finns ett markavvattningsféretag, med
benamningen Guddehjalm mfl. DF 1922. Markavvattningsforetaget bedéms inte paverkas
negativt av planladggningen. Inga atgarder med béck eller dike ska utfoéras.

Inga atgarder planeras vid korsningen Hallebergsgatan och Marstrandsvagen i denna
detaljplan. Dock kan planlaggningen paverka vattenféringen i backen genom férandrad
dagvattenhantering inom planomradet innan avledande till backen.
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TRAFIK

Biltrafik

Hallebergsgatan forsorjer all bebyggelse inom planomradet och mynnar ut i Vag 168 nordvast
om planomradet. Plangrénsen har anpassats for att mota pagaende detaljplanering i Vastra
Tunge, i vilken en cirkulationsplats utreds. En vandplats planeras i Hallebergsgatans sédra
ande, med mdjlighet for vidare anslutning till framtida planering av Porteberget.

Gang- och cykeltrafik

Genom att sdkerstalla att anslutande gang- och cykelbanor, till saval centrum som till gang- och
cykelbanor i nordost ar sakra, gena och attraktiva ges goda foérutsattningar for att 6ka det
hallbara resandets marknadsandel.

Fran Hallebergatan, i héjd med féreslaget centrum, féreslar planen att befintlig stig ska
sakerstallas med ett markreservat for allmannyttig gangtrafik d4 marken ska dverga till
kvartersmark fér bostader. Gangstraket leder sedan vidare genom naturmark, ner till Ostra
Porten och Ytterby station.

Utmed Hallebergsgatan foreslas att gang- och cykelbana anlaggs pa den norra sidan, fram till
Ostra Porten. Gang- och cykelbanan utmed Hallebergsgatan féreslés fa en bredd pa 3 meter
och inga i det lokala gang- och cykelstraket. Parkeringsutfarter som gar éver gang- och
cykelbanan behover trafiksdkras med forhojda passager. Gang- och cykelbana kommer att
anslutas till gang- och cykelbana som planeras ut med Ostra Porten ner till Ytterby station.

Kollektivtrafik

Planforslaget ger forutsattningar for kollektivtrafiken i Ytterby genom ett tillskott av bostader i ett
lage med narhet till Ytterby station med tag- och busstation som finns inom gangavstand, cirka
400 m fran planomradet. Trygga och gena gang- och cykelbanor ifran planomradet till Ytterby
station &r en viktig faktor fér att manniskor ska anvanda sig av kollektivtrafiken. Atgarderna for
att forbattra kollektivtrafikens attraktivitet bor omfatta vaderskyddade cykelstall och trafiksékra
passager. Att snabbt och enkelt kunna ta sig till Géteborg, centrala Kungalv och Stenungssund
fran morgon till sen kvall ar en viktig faktor for att fa fler att resa kollektivt. Gangvagar foreslas
forbattras inom omradet genom planférslaget och darmed forbattra méjligheterna att ga till
stationen. Vid framtida utbyggnation av Porteberget planeras gangvagar mot stationen
forbattras ytterligare.

KVARTERSMARK
PARKERING

| dagslaget finns totalt 440 parkeringsplatser i omradet varav 380 ar for boende och 50 ar
besdksplatser. Parkering sker idag langs med Hallebergsgatan som samlad markparkering och i
P-hus, fordelat pa sex olika parkeringsanlaggningar i omradet. Befintlig parkeringssituation har
undersokts i en utredning av Sigma Civil, vars fullstandiga resultat redovisas i Mobilitets- och
parkeringsutredning, DP Baljan 2020.
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Genomford belaggningsstudie visar att det finns outnyttjad kapacitet, motsvarande 114 platser.

Planforslaget resulterar i att tre av sex anlaggningar bebyggs med bostader och verksamheter.
Service mojliggors i den centrala delen av omradet. Forslaget tillskapar ett parkeringsbehov for
de cirka 380 nya bostader som majliggors, vilket inte rédknar med pabyggnad av befintliga
huskroppar utan enbart fortatning.

Totalt paverkas 213 platser. Parkeringarna med nummer 2-5 i kartan kan utékas och byggas pa
med fler vaningar. Summeras parkeringsbehovet fér boende, verksamheter och besdkare
uppgar antalet parkeringsplatser for bil till totalt cirka 230, enligt Kungélvs kommuns
parkeringsnorm 2021.

GRUNDLAGGNING

Vid lokala schakter ska stabilitetsférhallandena kontrolleras. Innan uppfylinad eller byggnad sker
ska all organisk jord och fyllnadsmassor schaktas bort och ersattas med friktionsjord eller
packad sprangsten. Planforslaget staller krav pa att grundlaggning ska anpassas efter lokala
forutsattningar genom skydd mot stérningar inom kvartersmarken for bostader i de norra
kvarteren.

BEBYGGELSE

I enlighet med planens syfte mojliggor forslaget nybyggnation av bostader och dkad service
som med god gestaltning ska samverka och sammanlanka omradets aldre befintliga
bebyggelse. Planen medger bostadder med varierade boendeformer férdelade pa loftgangs-,
lamell-, punkt- och parhus.

Utover att i stort sakerstalla aldre befintlig bebyggelse, bestdende av flertalet loftgangshus langs
med Hallebergsgatan, medger planforslaget nybyggnation fordelat pa tre delomraden som
benamns Norra kvarteren, Centrumkvarteren och Sédra kvarteren. Loftgangshusen, fran 1970-
talet, ar uppférda i tva till tre vaningar och utgér omradets ryggrad. Kvarvarande hus efter
planerad rivning bedéms inrymma ca 250 bostader.

Norra kvarteren

De norra kvarteren bestar enbart av foreslagen ny bostadsbebyggelse som nas via en
gemensamhetsanlaggning fran Hallebergsgatan. Mellan aldre befintlig bebyggelse och de
tillkommande norra kvarteren foreslas att markens anordnande regleras for gang. Detta staller
krav pa kvartersmarken for att sékerstalla gen rorelse till fots.

Inom denna del av planen medges tva punkthus i 6ster som kan uppforas till fem, respektive
sex vaningar. Punkthusen bedéms kunna rymma 19, respektive 22 lagenheter.

Vidare beddéms planen majliggéra 24 parhus jamnt fordelade pa gatans respektive sidor.
Genom att endast tillata parhus sakerstaller planen naturliga rinnvagar genom slapp mellan
huskropparna. De norra kvarteren mojliggor 65 nya bostader i Bjorkas.

Evertuet smur

oo A kr > /

Eigur 2. Norra kvarteren, utsnitt ur illustrationskarta, Liljewall Arkitekter.
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Centrumkvarteren

| omradets mitt méjliggdr planen en ny métesplats genom tre tilkommande lamellhus som kan uppféras till
fyra vaningar samt ett punkthus upp till sju vaningar. Huskropparma ramar in torgytan, som vetter ut mot
Hallebergsgatan. Norr om gatan beddms forslaget medge 42 nya bostader med forutsattning att befintligt
loftgangshus med 12 bostader rivs. Centrumandamal medger méjlighet for en dkad service dar det ar av
stor vikt att fasaderna ar livfulla och att rérlighet och samband finns mellan ut- och insida.

| centrumkvarteren majliggér planen aven intensifierad markanvandning sdder om Hallebergsgatan genom
fyra tillkommande lamellhus, varav tre kan uppforas till fyra vaningar. Det vastligaste kan uppféras till fem
vaningar. Huskroppama séder om gatan bedéms tillskapa ytterligare 47 bostader vilket resulterar i totalt 89
tilkommande bostader i centrumkvarteren.

Vaster om lamellhusen sékerstaller planforslaget skolverksamheten, med mdjlighet till utdkning.
Detaljplanen tillater aven ytterligare centrumverksamhet eller bostadsbyggnation.

S &
-
=
Figur 3. Centrumkvarteren, utsnitt ur illustrationskarta, Liljewall Arkitekter.

Sodra kvarteren

Vaster om Hallebergsgatan medger planen hégre byggnation, med en hdgsta tillatna nockhdjd
mellan 22, 25 och 28 meter, vilket i relation till en hogsta tillatna bruttoarea skapar en varierad
bebyggelse som beddéms uppna fem, respektive sex och sju vaningar.

Mellan husen bildas en gemensam gard, i enlighet med utsnittet ur illustrationskartan nedan.

| Hallebergsgatans ande intensifieras markanvandningen ytterligare genom byggnation av
bostader.

Totalt beraknas ca 120 bostader i de sodra kvarteren.

Figur 4. Sodra kvarteren, utsnitt ur illustrationskarta, Liljewall Arkitekter.
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Pabyggnad av befintliga loftgangshus
Planférslaget tillater pabyggnad med ytterligare en vaning pa fyra av loftgdngshusen genom en utdkad
hogsta byggnadshdjd, vilket beddms kunna tillskapa ytterligare 25 bostader.

Sammanlagt mojliggér planen for ca 300 nya bostader i Bjorkas, utdéver de ca 246 kvarvarande.
Saledes medger planférslaget ca 550 bostader.

PARKERING OCH ANGORING

Kungalvs kommun har en Parkeringsnorm — del av plan fér smart och effektiv parkering
(Kungélvs kommun 2021). | bygglovsskedet anger parkeringstalen minsta antal bil- och
cykelplatser som fastighetsdgaren maste anordna. For att kunna uppfylla malsattningen om
langsiktig hallbar mobilitet ar inriktningen att hitta en I6sning som effektiviserar anvandandet av
parkeringsytorna samtidigt som omradet inte blir underforsorjt av parkering.

Kungalvs kommun har i sitt dokument Parkeringsnorm tagit fram méjligheter att reducera
parkeringstalet och kallar det flexibla parkeringstal. Det innebar att en sankning av
parkeringstalen erbjuds mot att byggherren atar sig att genomféra atgarder som kan minska
efterfragan pa parkeringen. Méjliga reduktionspaket ar: kollektivtrafikpaket, bilpoolspaket och
cykelpoolspaket.

Cykelparkering ska anordnas for boende pa kvartersmark liksom fér de verksamheter som
planeras. Cykelparkeringar bor ligga i ndra anslutning till bostadsentréerna och de ska vara
trygga och vaderskyddade platser. Det ar viktigt att det finns lasmajligheter for olika slags
cyklar, till exempel Iadcykel och elcyklar. Detaljplanen mojliggér utbyggnation av vaderskyddade
cykelparkeringar dar byggratten utdkats intill befintliga hus och inom sa kallad korsmark dar
komplementbyggnader méjliggors.

Det finns goda forutsattningar for de boende i Bjorkasomradet att resa héallbart.

Vid behov bedéms raddningstjansten kunna angéra byggnader genom att kora in pa
kvartersmark och bostadsgardar.

Nya bostader byggs enligt Boverkets Byggregler (BBR) som staller krav pa tillgangligheten. De
nya byggnaderna anpassas till terrangen och befintlig byggnation. For att tillgodose
tillganglighetskraven kan kvarteren uppféras med genomgaende trapphus och hiss vilket gor
det majligt att angdra entréer och gardar pa ett tillgangligt satt. Tillgangliga parkeringsplatser
ska anordnas inom 25 meter fran bostadsentré.

For de aldre befintliga bostadderna mojliggér planen byggnation av miljdhus for kallsortering pa
parkeringsytorna langs med Hallebergsgatan. For en del av de befintliga flerbostadshusen blir
avstandet fran bostadsentré till avfallshantering langre an de 50 meter som anges i BBR:s
allmanna rad. For nybyggnationen finns mojlighet att god tillganglighet uppnas for
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avfallshanteringen. Fér den nya kvartersgatan i det norra omradet maste gatan och vandplatsen
utformas enligt gallande riktlinjer for att sopbil ska kunna angéra och vanda. Kungélvs kommuns
avfallsforeskrifter ska foljas.

DAGVATTEN

Dagvatten hanteras och renas via fastighetsagarens interna ledningssystem och leds sedan
vidare till fastighetsagarens féreslagna dagvattendamm i omradets vastra del samt till
kommunala anslutningar. Strax utanfér planomradet finns ytterligare tre ytor inom kommunal
naturmark som ska anvandas for dagvattendammar innan dagvattnet leds vidare till
Kyrkbacken. Dagvatten i omradet ska ledas till anlaggningarna, som omhandertar och fordrojer
vatten fran intilliggande omraden.

Planforslaget stéller krav pa hur dagvatten ska hanteras inom kvartersmark genom tva
bestammelser som reglerar markens anordnande och vegetation. Plankartan pekar ut delar av
kvartersmarken for bostader som ska anlaggas med avledande diken for dagvatten. Plankartan
pekar aven ut delar dar endast 60% av kvartersmarken far hardgoras.

| delar av de norra kvarteren stéller planférslaget krav pa kvartersmarkens bostader genom att
endast tilldta parhus. Med en utformning som innebar aterkommande slapp mellan
huskropparna sakerstaller planen rinnvagar fér dagvatten.

Vid planomradets vastra grans mojliggors en teknisk anlaggning i form av en dagvattendamm.
Dagvattendammen utformas med fordel s& att de under perioder kan sta under vatten och
darmed utgdra ett extra magasin.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

| Oversiktsplan for Kungalvs kommun, 2012, anges att golvyta fér ny byggnation av
samhallsviktiga funktioner och sammanhallen bostadsbebyggelse alltid ska ligga ovan + 3,4 m
och bor 6verstiga + 4,4 m. (Nivaer dversatta till héjdsystemet RH2000.) Marknivan inom
planomradet varierar mellan cirka +12 m till +43 m (RH2000) och ligger darmed &éver de nivaer
som anges i Oversiktsplanen.

Planomradet ligger hdgt och paverkas darmed inte av hdga vattenstand. Tillfarten vid
Marstrandsvagen ar en lagpunkt som kan riskera att dversvammas vid skyfall. Befintliga
gardsytor har flertalet lagpunkter som vid skyfall riskeras 6versvammas. Vid eventuell framtida
ombyggnation av gardsytorna rekommenderas att dessa hojdsatts sa att avledning kan ske.
Garagen ar exempel pa anlaggningar som maste skyddas fran dversvamning. Konstruktionen
bor vara vattentat och tillfarter vara sakrade mot dversvamning.

GESTALTNING

Tillkommande bebyggelse ska bidra med en variation till men ocksa samspela med det annars
homogena omradet genom att tillféra parhus och punkthus med olika hdjder som ar anpassade
till omradets topografiska forutsattningar. Gestaltningen bedéms kunna bidra till en 6kad kansla
av trygghet och narvaro i omradet.

13
Sid 13 (41)

Confidential



Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

Syftet med planen &r att méjliggéra byggnation av cirka 300 nya bostéder och utékad service
samt att sékerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjérkas i Ytterby. Vidare &r syftet att
sdkerstélla hbga naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag géllande kvartersmark
som allmén platsmark fér natur. Syftet med planen &r &ven att sammanlénka ny bebyggelse
med det befintliga Bjérkas och Ytterby station genom gena, tydliga och sékra kopplingar och

strak.

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTEN
ALLMAN PLATS

GATA

GANG

CYKEL

NATUR

Gata, i enlighet med 2. kap 7 § PBL.

Reglering om allman plats med kommunalt huvudmannaskap som gata gors for
att sakerstalla Hallebergsgatans utbredning samt for att tillata en férlangning av
gatan i dess ande, med tillhdrande vandplats. Detta gor det méjligt med angoring
till tilkommande bostader i omradets sddra delar. Genom regleringen kan aven
tillganglighet for fotgangare och cyklister 6ka i omradet via utbyggda gang- och
cykelvagar langs Hallebergsgatan.

Gangvag i enlighet med 2. kap 7 § PBL.

Reglering om allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap som gangvag
gors for att sakerstalla fortlevnaden av den befintliga gang- och cykelvdgen som
stracker sig fran Ost till vast i planomradets 6vre grans. Detta gor det mojligt for
boende och besdkare att ta sig till och fran omradet genom ett hallbart resande i
en bilfri miljo.

Cykelvég, i enlighet med 2. kap 7 § PBL.

Reglering om allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap som cykelvag
gors for att sakerstalla fortlevnaden av den befintliga gang- och cykelvdgen som
stracker sig fran Ost till vast i planomradets 6vre grans. Detta gor det mojligt for

boende och besdkare att ta sig till och fran omradet genom ett hallbart resande i
en bilfri miljo.

Natur, i enlighet med 2. kap 6 § PBL.

Reglering om allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap som natur
gOrs for att sakerstalla bevarande av partier med hogt klassade natur- eller

rekreationsvarden inom planomradet samt for att skapa en god helhetsverkan
mellan bebyggelse och grénomrade.

KVARTERSMARK

B

E1

Bostéder, i enlighet med 2. kap 3 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som bostader gors dels for att sakerstalla befintlig
bebyggelse, dels for att mojliggéra nya bostader inom planomradet.

Centrum, i enlighet med 4.kap 37 § PBL.

Regleringen av kvartersmark som centrum goérs for att skapa en variation for
anvandningen av omradet och for att mojliggora en starkt service i omradet.

Transformatorstation, i enlighet med 4. kap 2 § PBL.

Regleringen av kvartersmark som teknisk anlaggning for transformatorstation
gors dels for att sakerstalla befintliga enheter, dels for att mojliggora for
utbyggnad av ytterligare transformatorstationer. Transformatorstationer
sakerstaller eldistribution och ar en forutsattning for stromforsérjning av saval
tilkommande som befintliga bostader i omradet.
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Dagvattendamm, i enlighet med 4. Kap 32 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som teknisk anlaggning fér dagvattendamm
sakerstaller en yta for ett fordréjningsmagasin inom planomradet.

Parkering, i enlighet med 4. Kap 13 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som parkering gors for att sakerstalla befintliga
parkeringsanlaggningar for att fortsatt kunna méta parkeringsbehovet i omradet.

Skola, i enlighet med 5. kap 17 § PBL.

Regleringen av kvartersmark som skola gors for att sékerstalla befintlig
skolverksamhet genom att goéra den planenlig. Regleringen goér det aven mojligt
att utdka verksamheten for att méta framtida behov.

| dagslaget inrymmer verksamheten ca 60—70 barn och kan genom planforslaget
inrymma ca 140 barn.

Reglering av kvartersmark som skola, i kombination med bestdmmelse om
storsta byggnadsarea samt att mark inte far férses med byggnad sékerstaller
tillrackligt stor friyta foér en utdkad mangd elever inom och i narheten av
forskoletomten, lamplig for lek och utevistelse. Friytan beddéms erbjuda en
attraktiv lek- och vistelsemiljo genom sin utmanande topografi och naturlika
planteringar. Som komplement till friytan finns Aktivitetsparken cirka 100 meter
bort fran férskoletomten.

T— s R S

Figur 6. Utmanande topografi och naturlika plantegar, Viljans Foérskola

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEBYGGANDETS OMFATTNING

€1

e2

€3

Stdrsta bruttoarea ar 200 m? per fastighet, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om en stdrsta bruttoarea om 200 kvadratmeter per fastighet gors i
det norra kvarteret for de delar som ska bebyggas med parhus. Genom
regleringen kan parhusen inte bli stérre &n att den mangd som berdknas behdvas
for att mota befolkningstillvaxten i Bjérkas kan bemotas.

Storsta bruttoarea ar 850 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stérsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhdéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhdjd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 1100 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stérsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhdéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhojd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.
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Storsta bruttoarea ar 1800 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stérsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhdéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhdjd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 2150 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stérsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhdéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhdjd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 2500 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stérsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhdéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhojd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Stdrsta bruttoarea ar 3400 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om storsta bruttoarea, i relation till hogsta tillatna nockhojd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhojd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea &r 6000 m2varav 84 % far vara bostader och 16 % far vara garage, i
enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hogsta tillatna nockhojd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Parkeringsbehovet
ska |6sas inom fastigheten, som med topografiska utmaningar kan lI6sas med ett
delvis underbyggt garage. En férdelning gors i procent for att tydliggéra hur stor
del av bruttoarean som far anvandas for bostader respektive garage.

Olika varden pa storsta bruttoarea och hogsta tillatna nockhdjd i detaljplanen
sakerstaller att en varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Stdrsta byggnadsarea ar 800 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stérsta byggnadsarea, i relation till hogsta tillatna byggnadshdjd,
gors for att begransa forskolans utbyggnad till 800 m2. Fastigheten ar ca 4150 m?
vilket sakerstaller en ca 3350 m? stor friyta vid full utbyggnad av verksamheten.

Marken far inte forses med byggnad, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om att marken inte far forses med byggnad gors for att sakerstalla
Oppna ytor mellan saval befintliga som planerade huskroppar.

Endast hiss, trapphus, komplementbyggnader och andra anlaggningar an byggnader far
placeras, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen gors for att begransa markens utnyttjande fill att endast hiss,
trapphus, komplementbyggnader och andra anlaggningar an byggnader far
placeras. Med denna precisering far hiss och trapphus anlaggas for en 6kad
tillganglighet for befintliga loftgangshus. Komplementbyggnader och andra
anlaggningar an byggnader, sa som plank och murar far anlaggas, vilket gor det
mojlighet att utveckla gards- och lekmiljer (n3).

Hdgsta nockhdjd i meter, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om hdgsta nockhdjd i meter gors for att reglera hojd upp till nock pa
tillkommande bebyggelse samt for att underlatta tolkningen vid bygglovsprovning.
Over nock uppskjutande delar, som skorstenar och flaktrum, tillats 6ver hégsta
nockhdojd.
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Hogsta byggnadshdjd i meter, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om hdgsta byggnadshdjd i meter goérs for att sakerstalla befintlig
bebyggelse i omradet. Fyra loftgangshus ar Iampliga foér pabyggnad av ytterligare
en vaning, varfor de regleras med en hogsta byggnadshojd pa 13 meter.
Parkeringsanlaggningarna har forsetts med en hogsta byggnadshdjd pa 11 meter
for att tillata ytterligare ett plan for parkering.

Takvinkeln far vara mellan de angivna gradtalen, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om att takvinkeln far vara mellan de angivna gradtalen gors for att
mojliggéra anvandande av olika takmaterial och asymmetriska takasar pa ny
bebyggelse for att bidra till ett varierat arkitektoniskt uttryck i omradet.

FASTIGHETSSTORLEK

d1

Minsta fastighetsstorlek ar 250 m?, i enlighet med 4 kap. 18 § PBL.

Reglering om minsta fastighetsstorlek gors for ytor avsedda att bebyggas med
parhus. | relation till begransning av bebyggandets omfattning om att storsta
bruttoarea ar 200 m? per fastighet sékerstélls att inte hela fastigheten bebyggs.

UTFORMNING

f1

f2

f3

Endast parhus, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.

Regleringen om parhus gors for att stalla krav pa utformning for att det ska
uppsta slapp mellan huskropparna, i stallet for att exempelvis tillata
sammanbyggda kedjehus. Med en reglering som skapar utrymme mellan husen
tillats regnvatten finna naturliga rinnvagar ner till recipienten.

Entrévaning ska ha en vaningshdjd pa minst 3,6 meter, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.
Regleringen om en minsta vaningshojd for entrévaning gors for att aven
mojliggdra framtida lokaler fér centrumbruk.

Ramp, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.
Regleringen om ramp gors for att stalla krav pa utformningen for att sakerstalla
atkomst vid tillbyggnad av parkeringshus, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

N1

n2

n3

N4

Dike, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Reglering av markens anordnande och vegetation i form av dike gors for att stalla
krav pa hantering av dagvatten enligt de forslag pa forbattrande atgarder som
presenteras i VA- och dagvattenutredningen, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Gang, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Reglering av markens anordnande och vegetation i form av gang gors for att
sakerstalla att en erforderlig gdngvag anlaggs mellan aldre befintlig bebyggelse
och tillkommande bebyggelse i de norra kvarteren.

Lek, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.
Reglering av markens anordnande och vegetation i form av lek gors for att
sakerstalla fortlevnaden av befintlig Aktivitetspark i omradet.

Endast 60 % av markytan far hardgdras, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Reglering av markens anordnande och vegetation i form tillaten hardgéringsgrad
gors for att sakerstélla viss genomslapplighet kring saval aldre befintlig
bebyggelse som tillkommande.
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SKYDD MOT STORNINGAR

m1 Bullerplank far finnas pa hela strackan med en hojd av 2 meter éver anslutande markniva, i
enlighet med 4 kap. 12 § PBL.
Regleringen av skydd mot stérningar gors att méjliggéra bullerskyddande
atgarder vid forskolan for en tryggare och trivsammare miljé for lek och vila.

ma Grundlaggning ska anpassas efter lokala geotekniska forutsattningar, i enlighet med 4 kap.
12 § PBL.
Regleringen av skydd mot storningar gors att stélla krav pa grundlaggningen i de
norra kvarteren.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 10 ar och borjar galla efter detaljplanen har vunnit laga kraft, i
enlighet med 4 kap. 21 § PBL.

Regleringen av en genomforandetid pa 10 ar gors pa grund av planens
omfattning och bedémning om lamplig tid for genomférande.

MARKRESERVAT

U1 Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, i enlighet med 4 kap. 5 § PBL.
Regleringen av markreservat fér allmannyttiga underjordiska ledningar gors for
att sakerstalla atkomst av befintliga ledningar i omradet.

X Markreservat for allmannyttig gangtrafik, i enlighet med 4 kap. 6 § PBL.
Regleringen av markreservat fér allmannyttig gangtrafik gors for att sékerstalla
allmanhetens majlighet att rora sig, fran allman plats till allman plats, éver
kvartersmarken via befintligt gangstrak mot Ytterby Station.

GEMENSAMHETSANLAGGNING

g Markreservat for gemensamhetsanlaggning, i enlighet med 4 kap. 18 § PBL.
Regleringen av markreservat fér gensamhetsanlaggning gors att sakerstalla att
en gemensamhetsanlaggning kan bildas for gata och VA till bostader i de norra
kvarteren.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Genomfdrande av planen berdknas pabdrjas sa snart detaljplanen vinner laga kraft.
Detaljplanen férvantas vinna laga kraft tredje kvartalet 2024 under forutsattning att detaljplanen
inte Overklagas. Byggnation av bostader kommer att ske etappvis, sista etappen forvantas sta
klart 2034.

HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men aven en skyldighet att 16sa in allméan
platsmark som ligger inom privatagda fastigheter. Huvudmannaskap innebar aven att
kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allménna platserna till allmant
nyttjande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, kanda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsférteckningen. For att gora férandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanlaggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en ansékan om
lantmateriférrattning. Vid férrattningen provar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
Overenstdmmelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsdgarna sjalva.

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

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

For information om fastighetsrattsliga konsekvenser se tabell och karta i kapitlet nedan
Fastighetsrattsliga konsekvenser.
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FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Nedan har konsekvenser for berdrda fastigheter inom planomradet listats. | tabellen anges
framtida anvandningsomraden for respektive fastighet enligt detaljplaneforslaget samt vilka
forandringar avseende fastighetsgranser som foreslas. Planbestammelserna for respektive
fastighet anges nedan med bestammelsernas beteckningar. For information om
beteckningarnas innebdrd hanvisas till rubriken "Planforslag” hdgre upp i dokumentet alternativt
plankartan, dar detta beskrivs.

FASTIGHET ARSI Avstar mark Erhaller mark
ELSER

Baljan 1 B, P, E4, Ez, GATA, u Se- markerade
omraden om ca
1102+188+148+135 m2.
(ledningsratt)
Se - markerade
omraden om ca 450+4005
m2.

Baljan 2 B, P, NATUR, GATA, Se | | markerat omrade

GANG, CYKEL, u,
w9 om ca 2017 m2.

(gemensamhetsanldggning)
Se L markerade
omraden om ca 3952+714
m2.

Se L markerat omrade

om ca 670 m?. (ledningsratt)
Baljan 3 B, Ei, NATUR, GATA, Se
GANG, CYKEL, u, g

markerat omrade
om ca 838 m2.
(gemensamhetsanldaggning)
Se L markerade
omraden om ca
265+4472+28 m2.

Se L markerade
omraden om ca 92+312 m2

(Ied%rétt)
Kastellegarden 1:379 B, x Se markerat omrade
om ca 92 m2. (servitut)

Ytterby-Tunge 2:89 S, B, C, GATA Se | markerat
omrade om ca 2393
m2.

Ytterby-Tunge 2:66 S,B, C, GATA, E o I . orat

omréde om ca 241 m2.

Se L markerat
omréde om ca 90 m2.

(ledningsratt)
Sei markerade

omraden om ca
2177+3151 m2.

Se L markerade
omraden om ca
127+305+337+229+
13542424528 m2.
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S| D Allman plats svergar till kvartersmark
| I Kvartersmark overgar till allman plats
P Reserveras for ledningsratt/servitut
[ Natur overgar till gata/parkering I
[ Reserveras for gemensamhetsanlaggning [/

; e — Plangrans
/ - . -~ Fastighetsgranser
T m—————— Nya fastighetsgranser

Figur 7. Fastighetskonsekvenskarta

RATTIGHETER

Ledningsratt

Eventuellt sékerstallande av allmanna ledningar inom planomradet bor ske med ledningsratt.
Reservat for ledningsratt finns utmark med U-omrade i plankartan. Ansdkan och bildande av
ledningsratt ombesdrjs och bekostas av ledningsagaren.

Befintlig ledningsratt, 1482-1985.2, for vatten och avlopp paverkas ej vid genomférandet av
detaljplanen.

Servitut

Servitut ska bildas for gangpassage for allmanheten fram till befintlig gangstig inom omrade
markerat med x i plankartan. Fastighetsdgaren ansvarar for skotsel av omradet.

Befintligt servitut, 1482-1985.1, for vatten och avlopp paverkas ej vid genomférandet av
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detaljplanen.

Befintligt servitut, 14-YTT-1090.1, for parkering paverkas och kommer att hanteras nar
detaljplanen vunnit laga kraft.

Olokaliserat avtalsservitut, 14-IM3-59/855.2, for kraftledning kan komma att paverkas vid
genomforandet av detaljplanen. Eventuell flytt av ledningen bekostas av exploatérerna.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Gemensamhetsanlaggningen Baljan ga:1 med andamal serviceledningar for vatten och avlopp
paverkas inte vid genomférandet av detaljplanen.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER
EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Kungéalvs kommun och exploatérerna innan
detaljplanen tas upp for antagande.

Exploateringsavtalen ska bland annat reglera markdverlatelser, medfinansieringsersattning for
infrastruktur, utbyggnadsordning samt kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som
kravs med anledning av exploateringen inom allman platsmark och kvartersmark. Avtalet
behandlar &ven utbyggnad av mark fér allman plats samt dagvattenhantering.

Exploatérerna ska bekosta utbygganden av de dagvattendammar som VA- och
dagvattenutredningen féreslar, detta kommer att regleras i exploateringsavtalet. For utformning
se dagvattenutredningen samt under Teknisk férsérjning i Planbeskrivningen.

Exploatérerna kommer aven att vara med och medfinansiera utbyggnad/upprustning av
korsningen Marstrandsvagen-Hallebergsgatan. Exploatérerna kommer att sta for 25 % av
utredningskostnaderna. Hur férdelningen av kostnaderna fér utbyggnaden kommer att bli, ska
regleras i exploateringsavtalen.

OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Overenskommelser om fastighetsreglering ska uppréttas mellan Kungélvs kommun och
exploatérerna innan detaljplanen géar upp for antagande. Overenskommelserna ska innehélla
aktuella markomraden som ska regleras, ersattning for markéverforingar, tillirade samt
betalansvar for lantmateriférrattningen. Se fastighetsrattsliga konsekvenser ovan.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El-, bredband- och teleférsérjning
Kungalv energi kan komma att grava ner befintlig luftiedning som forsoérjer Bjorkas med el.

Kungalv Energi har maéjlighet att dra fram fiber till omradet, da kanalisation ha lagts ner som en
forberedelse infor ett ev. framdragande.

Skanova AB ansvarar for genomfoérande och skotsel av tele-anlaggningar.

Varme
Fjarrvarme har nyligen dragits in i omradet.

Marksanering

Vid arbete med asfalten i omradet bor provtagning eller beddémning av PAH-halten goéras. En
enkel férsta bedémning kan géras med hjalp av ett spraytest dar sarskild markfarg och UV-
lampa anvands for att indikera tjarhaltig massa.

Nagra atgarder for att atgarda PCB-férekomst bedéms inte relevanta och paverkar darfor inte
detaljplanen.

Avfall

| kommunen finns en antagen renhallningsordning, beslutad av kommunfullmaktige 2015-09-10
(§241/2015) dar avfallsforeskrifter ingar.
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Vatten och spillvatten

Exploattrernas fastigheter ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och aviopp.
Utbyggnad av VA-systemet kommer kravas for att tillgodose omradets behov. Exploatdrerna
betalar utbyggnad av VA-systemet inom detaljplaneomradet samt erforderliga
dagvattendammar utanfér planomradet. Innan bygglov kan sékas och omradet exploateras
behdver nya dverféringsledningar i kommunen byggas ut och tas i drift. Detta for att det i dag
finns en begransad kapacitet i dagens 6verforingsledningar vilket gor att nya bostader inte i
dagslaget kan anslutas. Detta arbete beraknas vara klart under andra kvartalet ar 2024.

"Spillvattnet kommer att avledas till Ryaverket i Géteborg, de nytillkomna fastigheterna omfattas
inom ramen for det befintliga miljétillstandet for Ryaverket.”

Brandvatten och slackvatten
Kommunen ansvarar for slackvattenférsorjning for tillkommande bebyggelse. Idag finns tre
brandposter i omradet. Vidare i planarbetet bor det tittas vidare pa ytterligare pakopplingspunkter.

Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenplan med innehallande
dagvattenpolicy antagen 2017-05-18 (KS2013/1902-47-48) detaljplanens bestammelser samt
framtagen VA- och dagvattenutredning for Bjérkas och ingar som en del i planhandlingarna.

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

Anslutningspunkt for dagvatten kommer att forlaggas i fastighetens narhet. Dagvatten ska
fordrojas/infiltreras och vid behov renas inom kvartersmarken innan avledning till kommunal
dagvattenledning. Dagvattenanlaggningar pa exploatdrernas kvartersmark byggs ut och
bekostas av exploatdrerna.

Dagvattendammar ska anldggas inom och aven utom planomradet for en samlad férdréjning
och rening av dagvatten. Se dagvattenutredning samt under Teknisk férsorjning i
Planbeskrivningen.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kostnader férdelas efter plannyttan (BTA) mellan exploatérerna och kommunen utfér utbyggnad
av allman plats. Kommer att avtalas om i exploateringsavtal.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Kostnader fordelas efter plannyttan (BTA) mellan exploatérerna och kommunen utfor utbyggnad
av vatten och avlopp. Kommer att avtalas om i exploateringsavtal.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploatérerna star for plankostnaderna. Ett plankostnadsavtal ar upprattat med Forbo. Fér den
sodra delen dar kommunen ar markagare kommer plankostnadsavtal upprattas med aktuell
exploator efter markanvisning. Ett plankostnadsavtal kommer att upprattas med Foérskolan
Viljan. En férdelning av plankostnaderna kommer att géras, konstadsférdelningen baseras pa
antal BTA man tilldelats i planen.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kungalvs kommun, sasom huvudman for allman plats, kommer fa kostnader for
iordningstallande av allménna anléggningar inom allméan plats som inte exploatérerna bekostar
da exploateringsavtal ar tecknade. Vidare far kommunen en kostnad for utbyggnad av va-
ledningar och eventuellt upprattande av ny forbindelsepunkt, vilket delvis finansieras av
anslutningsavgifter.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR EXPLOATORERNA

Exploatorerna bekostar omlaggning av allmanna el- och teleledningar som kravs for
exploatering.

Exploatorerna bekostar all utbyggnad och alla atgarder pa kvartersmark. Férutom det far
exploatérerna bland annat kostnader fér markférvarv samt kostnader som uppkommer i
samband med utbyggnad och markarbeten.

Exploattrerna ska betala utbyggnad av dagvattendammar inom planomradet.
Exploatdrerna ska medfinansiera utbyggnad/upprustning av korsningen Marstrandsvagen-
Hallebergsgatan.

Exploatorerna ska betala anlaggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varije tillfélle gallande
taxa. Debitering sker nar férbindelsepunkt upprattas.

Exploatdrerna ska betala lantmaterikostnaderna.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Ledningshavare bekostar erforderlig utbyggnad av sina respektive ledningsnat om inget annat
avtalats. Blivande fastighetséagare erlagger en avgift for anvandningen av den samlade
kommunala anvandningen.

Ledningshavare kan aven fa kostnader for flytt av ledningar. Kostnadsansvaret for eventuell flytt
av underjordiska ledningar ar beroende av den ratt som ledningen ar beldgen i marken med.
Kostnadsansvaret for flytt av underjordisk ledning kan aven regleras i exploateringsavtal.
Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for (servitut, ledningsratt,
gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderatt) anlaggning pa annans mark bekostas
av agare av anlaggningen/ ledningen.

FRAMTIDA DRIFTSKOSTNADER

Kommunen svarar for drift och underhall av allman plats inklusive dess anlaggningar sasom
gata och torg.

Respektive fastighetsagare svarar for drift och underhall inom kvartersmark inklusive
dagvattenavledning inom kvartersmark.

PLANAVGIFT
Ingen planavgift ska betalas.

DRIFT ALLMAN PLATS

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

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Exploatérerna bekostar utbyggnad och omlaggning av allménna VA-anlaggningar som kravs for
exploateringen.

GATUKOSTNADER

Exploatorerna bekostar utbyggnad av allman plats i form av gata, gang och cykel inom
planomradet, med undantag fér gang och cykelbana langs med den norra plangransen som
bekostas av kommunen.

KULTURVARDEN
RIVNINGSFORBUD

Inga férbud foreligger. Forbo bor dock tillvarata byggmaterial som bedéms aterbrukbart vid
rivning av befintlig bebyggelse da det i framtiden kan uppsta behov att ersatta delar av
kvarvarande loftgangshus.

BEVARANDEKRAV

Inga bevarandekrav foreligger. Se ovan resonemang om demontering istallet fér demolering.
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UPPLYSNINGAR

Sanering av patraffade féroreningar bekostas av fororenaren. Massor runt bebyggelsen i det
sodra kvarteret klassas som miljéfarlig deponi och beaktas vid renoverings- eller rivningsarbete.

Da halter 6éverskridande KM har patraffats ska tillsynsmyndigheten underrattas och inga
schaktarbeten pabdrjas innan en anmalan om avhjélpande atgarder enligt 28 § i forordningen
om miljofarlig verksamhet och halsoskydd har upprattats och aven godkants av
tillsynsmyndigheten.

Den bergtekniska utredningen bedomer att planomradets branta bergsslanter ska beaktas vid
narbelagna, vibrationsalstrande arbeten, exempelvis sprangning. Bergsakkunnig ska radfragas
innan vibrationer (exempelvis genom palning eller sprangning) eller paférande av laster storre
an 50 kPa narmare an 10 meter fran bergsslanternas kroén. Vidare rekommenderas att det langs
Hallebergsgatan utfors en riktad kontroll samt atgarder avseende I6st sittande block som
riskerar att rasa ner pa befintlig vaginfrastruktur.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER

e YTTERBY 108, laga kraft 1968-06-18
e YTTERBY 218, laga kraft 1987-11-04

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2022-05-30

OVERSIKTSPLAN
e OP2010
e FOP Yiterby, 2021
o Planeringsstrategi, 2022

MILJOBEDOMNING

e Undersdkning av betydande miljppaverkan fér BALJALN 1 M.FL., “BJORKAS”,
2019-11-14

e Lansstyrelsens yttrande om unders6kning av betydande miljépaverkan BALJAN 1
M.FL., “BJORKAS”, 2019-12-12.

e Kommunen har i sarskilt beslut, USU 2021-05-11, avgjort att genomférande av
atgarderna inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan. | beslutet redovisades
de omstandigheter som talar for eller emot det. Beslutet har gjorts tillgangligt for
allméanheten (6 kap. 7 § MB). Beslutet far inte dverklagas (6 kap. 8 § MB).

Planen riskerar inte att medféra betydande miljépaverkan. En strategisk
miljobedémning (inklusive miljdkonsekvensbeskrivning) skall inte genom féras.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT
e Dagvattenplan, 2017
o Del 1 —Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 — Atgardsférslag
e Naturvards- och friluftsplan, 2005

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

REGIONALA STALLNINGSTAGANDEN
¢ Regional utvecklingsstrategi for Vastra Goétaland 2021-2030, Vastra Gotalandsregionen,
2021

UTREDNINGAR

Naturvardesinventering, Naturcentrum, 2019

Geoteknisk och bergteknisk undersdkning, Cowi, 2021

Trafik- och mobilitetsutredning, Sigma Civil, 2020

VA- och dagvattenutredning, Markera, 2021

Invanardialog, AL Studio, Férbo och Kungalvs kommun, 2020
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e Arkeologisk utredning, Bohusléans museum, 2021
¢ Miljéteknisk markundersokning, Sweco, 2019
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLAN
Ytterby 108 (Forslag till stadsplan for del av fastigheten Kastellegarden 1:55 m.fl.)

05

FigUr 8. Utsnitt ur gallande plankarta for Ytterby 108.
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Figur 9. Utsnitt ur gallande plankarta for Ytterby 218.

Gallande detaljplaner Ytterby 108 och Ytterby 218 for omradet anger anvandning: gata, park,
bostadsdndamal, garagedandamal, varmecentral och tvattstuga. Dessa kommer i samband med
ett antagande att delvis upphavas och ersattas.
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PLANBESKED
Beslut om planbesked KS2018/1483 2019-05-07

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen fér Kungalvs kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-01-19, anger for
aktuell plats majligt fortatning/omvandlingsomrade. Aktuell plats ligger aven inom
tatortsavgransningen for Kungalv-Ytterby. | anslutning till aktuellt omrade finns ett i géllande
Oversiktsplan (OP 2010) utpekat narstrovomrade. Enligt éversiktsplanen ska nya omraden
framst tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och i sa stor utstrackning som majligt
ska befintlig infrastruktur utnyttjas. | centrala Ytterby efterstravas en bebyggelseutveckling med
sammanhallen bebyggelse och korta avstand. Ytterby bor i forsta hand véxa genom
kompletterande bebyggelse i de centrala delarna. Framfor allt i de stationsnara I&dgena bér en
hog bebyggelsetathet efterstravas. Ytterbys roll som val integrerad del av centralorten ska besta
och forstarkas. Oversiktsplanen anger att planomréadet ligger inom Tatortsavgréansningen av
serviceort Kungalv, Ytterby, Kareby.

Delar av planomradet utmed Hallebergsgatan ligger inom omrade som enligt 6versiktsplanen
anger narstrévomrade. En yta inom detta omrade forslas for bostadsandamal, som idag till
storsta delen ar parkering. Det storre naturomradet mellan gang- och cykelvagen och Tornhaga
villabebyggelse kommer fortsatt vara tillgangligt for rekreativa andamal och inga
rekreationsvarden bedéms paverkas negativt. Okat bostadsbyggande ér av stort allméant
intresse.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Bostadsforsorjningsprogram for Kungalvs kommun 2020-2022 redovisar évergripande
strategier for bostadsforsorjningen samt planeringsberedskapen for nya bostader.
Bostadsbyggnationen under perioden ska framst ske inom tatorterna. Bostadsbebyggelse ska
ske med hog tathet, fokuserat pa attraktivitet i befintliga miljder eller i anslutning till befintlig
infrastruktur sa som kollektivtrafik, gang- och cykelstrak, vag, VA. En fortatning och omvandling
av Bjorkas ger ett betydande 6kat antal Idgenheter i ett centralt lage, med narhet till handel,
service, kollektivtrafik och gronomraden. Det bidrar till Géteborgsregionens bostadsforsorjning
pa ett hallbart satt och tillskapar nya bostader i blandade upplatelseformer som inte finns pa
platsen idag.

Naturvards- och friluftsplan for Kungélvs kommun fran ar 2005 anger riktlinjer for kommunens
naturomraden som innehar olika klassningar dar hansynsniva 1 ar mest kanslig fér paverkan.
Naturvardesklass 3 i den standardiserade naturvardesinventeringen motsvarar hansynsniva 2 i
kommunens Naturvards- och friluftslivsplan. Kommunens antagna riktlinje for sddana omraden
ar foljande: Omfattande exploatering i hansynsniva 2-omraden far ej forekomma och mindre
omfattande exploatering bor ej forekomma med hansyn till de hdga natur- och/eller friluftslivs-
vardena. Exploatering i narheten skall ske med hansyn till naturvards- och friluftslivsvardena.

Riksdagen har faststallt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt. Kungalvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella
miljomalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Kungalv kommuns lokala miljomal” (reviderad
februari 2010). Foéljande lokalt anpassade miljomal ar sarskilt angelagna for planférslaget:

lﬁ Ol

God bebyggd miljé Rikt véxt- och djurliv  Frisk luft Begrénsad klimatpaverkan
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REGIONALA

GOTEBORGSREGIONENS STRUKTURBILD

Goteborgsregionens kommunforbund (GR), dar Kungalv, Géteborg och elva andra kommuner
ingar, ar dverens om hur den regionala strukturen ska utvecklas. En sammanfattande
strukturbild som visar huvuddragen i regionens fysiska strukturer har skapats. Strukturbilden
ligger till grund fér det gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar struktur i
regionen. Utvecklingen ska ske utifran karnan, stadsomradet, huvudstraken, kustzonerna och
de grona kilarna. Kungalvs kommun ar en del av det norra huvudstraket. GR:s mal ar att starka
huvudstraken for att alla delar av regionen ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen ska ske
med stdd av attraktiv och kraftfull pendel- och regiontrafik. Den aktuella detaljplanen ar férenlig
med strukturbildens mal.

RIKSINTRESSEN

Det aktuella planomradet ligger inte inom nagot riksintresseomrade och bedéms inte heller
paverka nagot riksintresse belaget utanfér planomradet.

Bohusbanan, som finns ca 150 meter fran planomradet ar riksintresse for kommunikationer.
Cirka 500 meter sdder om planomradet finns riksintresse for kulturmiljévarden, Kastellegarden -
Ragnhildsholmen.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljdbalken utgor
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden).

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

Fortatning genom flerbostadshus och radhus/parhus medfér endast marginellt tillskott av
luftféroreningar. Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer éverskrids
eller riskerar att 6verskridas inom omraden som kan komma att beréras eller paverkas av
aktuell planlaggning.

VATTEN

| Kungalvs kommun stalls krav pa rening av dagvatten for att sakerstalla att miljokvalitetsnormer
uppfylls i recipienterna. Kyrkebacken ar Bjorkasomradets narmaste vattendrag och biflode till
Nordre Alv. Vattendraget &r klassat som "6vrigt vatten” i VISS och omfattas inte av
miljokvalitetsnormer.

Belastningen fran omradet pa recipienterna ar idag relativt lag och férutsattningarna ar goda for
att vidare minska belastningen till féljd av exploateringen om de féreslagna anlaggningarna eller
liknande inkorporeras i detaljplanen.

MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Omradet ligger i nara anslutning till Ytterby station med goda tag- och bussforbindelser till
angransande kommuner.

MILJO
DJURHALLNING OCH ALLERGENER

Hasten har fatt en 6kande betydelse for manniskors rekreation och halsa, samt for féretag som
erbjuder ridning och andra hastupplevelser. | allt stdrre utstrackning finns dessutom hastarna
inom eller nara tatorter, just nu 75 procent av alla hastar (Boverket, 2023).
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Vaster om planomradet ar en ridanlaggning belagen, inom fastigheten Kastellegarden 1:55.
Kongahalla Ridsallskap, som bedriver verksamheten, har fort dialog med kommunen om
mojligheten att flytta och vidareutveckla verksamheten genom en ny anlaggning pa annan plats.

Kommunen stravar efter att tillgodose bade djurhallning och grannars behov. Risk for stérning
kan minskas med konkreta atgarder pa platsen, som ljuddampning, férbattrad gédselhantering
och alternativa placeringar av hagar. De vanligaste storningarna (olagenheterna) ar lukt, flugor,
allergener, damm, hdga ljud fran djuranlaggningar och starkt ljussken fran ridbanor.

| en 6ppen terrang kan vinden féra med sig lukt, damm och allergener en langre stracka. Men
om det finns kullar, vegetation och liknande emellan, kan det begransa stérningarna. Da kan ett
kortare skyddsavstand racka.

Bostaderna i Bjorkas ligger pa en hojd i forhallande till hasthagen och separeras med ett busk-
och slyskikt langs fastighetsgransen. Narmast belagen befintlig bebyggelse ligger ca 40-45
meter fran gavel till hagens gréns.

Figur 10. Redovisning av avstand till ridanlaggning.

Risken for allergenspridning ses som en halsorisk runt stall och hasthagar. Mellan 7-10 procent
av befolkningen beraknas vara allergisk mot hast. Men allergenerna sprids framst inom 50-100
meter fran platsen dar hastarna vistas. Vid langre avstand an detta férefaller mycket Iag risk att
patraffa halter som 6verstiger detektionsgransen. Vegetation och kullar runtom gor att
spridningen blir mindre. | praxis har risken for allergenspridning ofta underkants som motiv for
ett storre skyddsavstand. Utanfor stall- och hagomraden sprids allergenerna framst med de
manniskor som varit i stallet och sedan till exempel aker buss. Viktigare an avstandet till stallet
blir darfor att det finns mojlighet att duscha och byta klader vid stallet.

Studier av hastallergen inomhus i bostader visar att endast bostader mycket nara stall (~10 m)
hade méatbara halter inomhus, om ingen av de boende hade regelbunden kontakt med hastar
(Boverket, 2011).

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

En 6versiktlig miljéteknisk markundersdkning har genomforts for att utreda huruvida det
forekommer foéroreningar som kan innebara en risk for planerad markanvandning (bostader)
vilket motsvarar Naturvardsverkets generella riktvarde for KM. Riktvardet fér KM har dverskridits
i tre jordprover, daremot bedéms inte patraffade féroreningar utgéra en risk fér manniskors
halsa och miljo.

Vidare visar analysresultatet att det inte forekommer féroreningar kopplade till tillférda massor.
Patraffade fororeningar bedoms framst harréra fran byggnadsmaterial (PCB) eller oljespill
(parkering i s6der). Tjarasfalt har ej kunnat pavisats inom omradet. Paverkan av diffust nedfall
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kan inte helt uteslutas da blyhalter 6ver MRR patraffats i tre jordprover, daremot bedéms inte
patraffade halter utgdra en risk for planerad markanvandning.

Sanering av patraffade féroreningar bekostas av férorenaren. Massor runt bebyggelsen i det
sodra kvarteret klassas som miljéfarlig deponi och beaktas vid renoverings- eller rivningsarbete.

Da halter 6verskridande KM har patraffats ska tillsynsmyndigheten underrattas och inga
schaktarbeten pabdrjas innan en anmalan om avhjélpande atgarder enligt 28 § i forordningen
om miljofarlig verksamhet och halsoskydd har upprattats och aven godkants av
tillsynsmyndigheten.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

En 6vergripande bullerberakning har gjorts som visar att omradet i stort klarar riktvardena for
buller.

RISK FOR OVERSVAMNING
Det foreligger ingen risk for versvamning till féljd av stigande vattennivaer i omradet.

Kartering 6ver vattensamling efter skyfall visar att det finns omraden dar vatten samlas med risk
for att skada byggnader. Befintlig infrastruktur mojliggér framkomst for raddningsfordon vid
extrema hogvatten.

Planomradet ar kuperat och inga allvarliga lagpunkter har identifierats som problematiska vid
kraftiga regn och bedéms inte paverka framkomligheten.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

PM Geoteknik, framtaget av COWI 2021, delar upp planomradet i fem delutredningsomraden.
En stabilitetsanalys ar utford i tva sektioner inom delomrade 4, det enda omrade dar
kohesionsjord forekommer. | dvriga delomraden bedéms lokalstabiliteten vara tillfredsstallande
for befintliga forhallanden och framtida exploatering.

":.7 :
- .

&l

E N o' o A
ys, PM Geoteknink, COWI 2021.

Figur 11,12. Delomraden och sektioner for stabilitetsanal

Stabilitetsanalysen for sektion A visar att beraknade sakerhetsfaktorer mot stabilitetsbrott fér
befintliga forhallanden i omradet ar tillfredstallande enligt gallande krav och normer.

Stabilitetsanalysen for sektion B visar att beraknade sakerhetsfaktorer mot stabilitetsbrott for
befintliga forhallanden i omradet ar tillfredstallande enligt gallande krav och normer.

Delomrade 1
Delomradets topografiska forhallanden och sma yttre laster medfér att lokalstabiliteten for
befintliga férhallanden bedéms vara tillfredstallande.
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En eventuell ombyggnad av befintlig korsning for vag 168 (Marstrandsvagen) till en
cirkulationsplats beddéms vara genomférbar ur stabilitetssynpunkt med férutsattning att
markytans niva inte forandras. Inom delomradet bedéms kvicklera finnas och det ar av yttersta
vikt att stabilitetsfoérhallandena kontrolleras vid lokala schakter eller om yttre belastningar eller
topografiska forhallanden férandras.

Delomrade 2

Jordlagerféljden i kombination med de grunda djupen till berg medfér att lokalstabiliteten
beddms vara tillfredstallande for befintliga forhallanden. Enligt gallande exploateringsforslag ska
ingen forandring av befintliga férhallande ske.

Eventuell framtida byggnation i omradet bedéms vara genomférbar sa lange
stabilitetsforhallandena hanteras. De grunda jordlagren medfor att eventuell framtida byggnation
troligtvis grundlaggs pa berg.

Vid lokala schakter ska stabilitetsforhallandena kontrolleras.

Delomrade 3

Inom delomradets sddra del (inklusive omradet for en eventuell gangstig mot Ytterby Station)
innebar jordlagerféljden i kombination med de grunda djupen till berg att lokalstabiliteten
beddms vara tillfredstallande for befintliga férhallandena och vid framtida byggnation.

Inom delomradets vastra del aterfinns en befintlig grassléant med en lutning pa ca 1:5-1:6.
Omradets jordlagerfoljd och den relativt flacka markytan medfér att lokalstabiliteten bedéms
vara tillfredstallande for befintliga forhallanden. Enligt géllande exploateringsforslag ska ingen
forandring av befintliga forhallande ske.

Eventuell framtida byggnation i omradet bedéms vara genomférbar sa lange
stabilitetsfoérhallandena hanteras. De grunda jordlagren medfor att eventuell framtida byggnation
troligtvis grundlaggs pa berg.

Innan uppfyllnad sker ska all organisk jord schaktas bort och erséattas med friktionsjord eller
packad sprangsten.

Vid lokala schakter ska stabilitetsforhallandena kontrolleras.

Delomrade 4

Delomradet bestar av en befintlig slant med i huvudsak en lutning pa ca 1:5-1:6, men lokalt
férekommer lutningar pa upp till ca 1:2. De brantare slantlutningarna férekommer i den del av
omradet dar jordlagerfoljden utgors av friktionsjord av ringa maktighet pa berg. Utférd
stabilitetsanalys visar att stabiliteten ar tillfredstallande for befintliga férhallanden.

Enligt gallande exploateringsférslag planeras byggnation inom delomradets dstra del med
punkthus och lamellhus. Byggnation upp till 4 vaningar beddéms vara genomforbar pa befintliga
jordar i detta omrade. FOr hogre byggnader rekommenderas att det relativt tunna jordlagret
schaktas bort och att grundldggning sker pa packat krossmaterial pa berg.

| delomradets vastra del som planeras for natur och komplementbyggnader bedéms byggnation
i upp till 2 vaningar, alternativt en uppfylinad upp till 1,5 m vara genomférbart.

Innan byggnation sker ska all organisk jord och fyllnadsmassor schaktas bort och ersattas med
friktionsjord eller packad sprangsten.

Vid lokala schakter ska stabilitetsforhallandena kontrolleras.

Delomrade 5

Utbredningen av synligt berg i dagen inom delomradet innebéar att befintliga byggnader troligtvis
ar grundlagda pa packad fylining pa berg. Jordlagerfoljden i kombination med de grunda djupen
till berg medfor att lokalstabiliteten beddéms vara tillfredstéllande for befintliga férhallanden.

Enligt gallande exploateringsfoérslag ska ungefar halften av befintliga byggnader utékas med
ytterligare 1-2 vaningar. Ur stabilitetssynpunkt bedéms en tillbyggnad av befintliga byggnader
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inte paverka lokalstabiliteten. Huruvida byggnadens konstruktion hanterar en ytterligare last
behandlades inte inom denna utredning.

Inom delomradet planeras en fjarrvarmeledning vilket troligtvis innebar schaktarbeten i berg
eller fylining.

Vid lokala schakter ska stabilitetsforhallandena kontrolleras.

RISK FOR RADON

En heltdckande kartering av markradon fér Kungalv saknas. SGU:s kartskikt Gammastralning,
uran visar foérdelningen av uran i den éversta delen av berggrunden eller jordarterna. For
Bjorkasomradet visar kartskiktet laga stralningshalter.

Utifran faltmatningar avseende radon som gjordes i den bergtekniska utredningen (Cowi, 2020)
kan berggrunden inom planomradet 6vergripande klassas som lagradonmark.

Under 2016 genomférdes langtidsmatningar av radonhalten i husen pa Baljan-fastigheterna.
Matningarna som konstaterade arsmedelvarde for inomhusluftens radonhalt genomférdes med
hjalp av sa kallad sparfilm i olika delar av husen. Halterna som uppmattes var betydligt under
referensnivan om 200 Bg/m3 i inomhusluften som inte bor 6verskridas. Nagra radonsankande
atgarder har darfor inte varit aktuella att utfora.

RISK FOR ELEKTROMAGNETISK STRALNING

Vaster om planomradet finns en ledningsgata for en 130 kV regionnatsledning samt en
kommunalagd ledning. Regionnatsledningen, som ar ledningen narmast planomradet, kraver
fran sin yttersta anlaggningsdel 20 meters skyddsavstand av sakerhets- och underhallsskal.
Tilkommande bostader ska i enlighet med 6versiktsplanen placeras sa att det
elektromagnetiska stralningsfaltet inte 6verskrider riktvardet 0,2 mikroTesla. Vilket avstand som
kravs mellan ledning och bostader beror pa spanning och maximal strémstyrka. Riktlinjerna for
sakerhetsavstand ska foljas och lovprovning ska ske i samrad med Vattenfall respektive
Kungalv Energi. Narmast belaget loftgadngshus ligger pa ett avstand om ca 28 meter fran
ledningen och klarar saledes skyddsavstandet. Inga tilkommande bostader planeras pa detta
avstand. Planen sakerstaller endast befintlig bebyggelse i detta lage.

Figur 13,14. Redoviing av avstand till kraftledning.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Infér framtagandet av detaljplanen har en geoteknisk och bergteknisk utredning utférts (COWI,
2021). Undersokningen visar att jordlagerfoljden inom detaljplaneomradet huvudsakligen utgors
av friktionsjord som vilar pa berg alternativt berg i dagen. Friktionsjordens maktighet bedéms
variera mellan cirka 0 och 3 meter.

Lokalt inom omradets norra delar finns férekomst av lera som via ett lager av friktionsjord vilar
pa berg. Lerans maktighet beddms variera mellan cirka 1 och 16 meter.

Stabilitetsforhallandena beddéms vara tillfredstéllande for befintliga férhallanden och planerad
byggnation.

Ingen sattningsproblematik beddms uppsta for planerad byggnation. Inom detaljplaneomradet
beddms planerad byggnation grundlaggas genom att bergytan schaktas fram och att
grundlaggning sker pa packade fyllning pa berg alternativt plintar.
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Den bergtekniska utredningen beddmer att planomradets branta bergsslanter ska beaktas vid
narbelagna, vibrationsalstrande arbeten, exempelvis sprangning. Bergsakkunnig ska radfragas
innan vibrationer (exempelvis genom palning eller sprangning) eller paférande av laster storre
an 50 kPa narmare an 10 meter fran bergsslanternas krén. Vidare rekommenderas att det Iangs
Hallebergsgatan utfors en riktad kontroll samt atgarder avseende I6st sittande block som
riskerar att rasa ner pa befintlig vaginfrastruktur.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Planomradet bestar till stor del av berg i dagen ar framst belaget pa en topografisk hojd bedoms
grundvattenférekomsten vara begransad.

Inga dricksvattenbrunnar ska enligt SGU:s brunnsarkiv (SGU, 2023c) finnas inom eller i
narheten av aktuellt undersdkningsomrade, dock flera energibrunnar.

KULTURMILJO

FORNLAMNINGAR

Det finns nagra tidigare kanda fornlamningar inom planomradet och flera kanda inom
naromradet. Riksintresse for kulturmiljévarden finns strax séder om planomradet.

BYGGNADSMINNEN
Aldre befintliga bostader i Bjorkas byggdes under miljonprogrammet med tidstypisk gestaltning.

KYRKLIGT KULTURARV

Ytterby Kyrka ar belagen ca 500 meter fran planomradet. D4 omradet ar uppfort under 60-talet
férekommer inget kyrkligt kulturarv.

FYSISK MILJO
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Bebyggelsen i omradet ar relativt 14g, mellan 2-3 vaningar, placerade pa en hojd, langs
héjdryggens strackning.

STADSBILD / LANDSKAPSBILD

Bjorkas ar ett typiskt omrade fran miljonprogramsaren avseende utseende, bebyggelse- och
trafikplanering. Stadsdelens bebyggelse bestar av flerbostadshus, som ar byggda i
huvudsakligen tva parallella rader uppe pa en bergsplata och féljer bergets
nordostliga/sydvastliga riktning. Byggnaderna ar forskjutna sinsemellan vilket, tillsammans med
terrangen, delar upp det stora gardsrummet i flera mindre bostadsgardar.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Goda solférhallanden rader i omradet. Placering och utformning av ny bebyggelse och dess
utemiljoer har gjorts for att i storsta man ta tillvara dagsljuset.

GRONSTRUKTUR
Vegetationen bestar huvudsakligen av grasytor, 16vskog, buskar och sly.

TOPOGRAFI

Planomradet utgors av ett utbrett hojdparti med bebyggelse, omgivande av sluttande terrang.
Obebyggda delar utgérs 6vervagande av slanter med varierande lutning och riktning. Markytans
niva varierar mellan ca +10 och +42 meter.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

Barnets rattigheter ska, enligt lag, beaktas vid avvagningar och bedémningar som gors i
beslutsprocesser i mal och arenden som rér barn.
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De yngre barnens vardagsmiljo praglas av bostadens naromrade. En renodlad och likformig
bostadsmiljé och en relativt homogen social miljé ar begransande fér barn och ungdomars
identitet och forstaelse for samhallet. Planomradets goda kommunikationer till andra delar av
kommunen minskar dock risken for detta.

TILLGANGLIGHET

Planomradet ar i dagslaget till stora delar svartillgangligt for personer med rérelsehinder genom
omradets topografi, smala gangbanor och franvaron av tydliga évergangsstallen. Omradet ligger
pa en hojd med delvis branta gangvagar. Bostadsgardarna ar latta att na fran bilparkeringarna
som dock ligger strax utanfér omradet. Det saknas tillganglig parkering inom 25 meter fran
bostadsentréer eftersom bostadsgardarna ar bilfria. Flerbostadshusen har loftgangar utan
hissar och ar darmed inte tillgangliga for alla. Sophantering for befintliga bostader sker samlat
vid Hallebergsgatan, med langre avstand fran vissa entréer.

Nya bostader byggs enligt Boverkets Byggregler (BBR) som staller krav pa tillgangligheten. De
nya byggnaderna har anpassats till terrangen och befintlig byggnation. Fér att tillgodose
tillganglighetskraven kan kvarteren uppféras med genomgaende trapphus och hiss vilket gor
det mdjligt att angdra entréer och gardar pa ett tiligangligt satt. Tillgangliga parkeringsplatser
ska anordnas inom 25 meter fran bostadsentré.

MOTESPLATSER
| dagslaget beddms Bjorkas inte ha nagon tydlig motesplats.

REKREATION
| omradet finns saval Aktivitetspark som natur.

SERVICE

Inom planomradet finns i dagslaget en planstridig forskola.

TRAFIK

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Hallebergsgatan leder genom hela omradet och ansluter till Ostra porten i planomradets dstra
grans. | planomradets norddstra grans ansluter omradet till Marstrandsvagen.

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

Befintlig gang och cykelvag I6per utmed planomradets norra grans.

TEKNIK

DAGVATTEN

Flerbostadshusen &r sammankopplade via Foérbos privata ledningssystem som ansluter till
kommunal huvudledning fér dagvatten som gar genom dalgangen norr om planomradet.

Omradet ar kuperat och idag finns inga fordréjningsanlaggningar. Dagvatten avleds direkt till
recipienten Kyrkebacken.

Vid Marstrandsvagen, precis dar Hallebergsgatan bdrjar, finns ett markavvattningsféretag, med
benamningen Guddehjalm mfl. DF 1922. Markavvattningsforetaget bedéms inte paverkas
negativt av planlaggningen. Inga atgarder med back eller dike, som markavvattningsforetaget
forvaltar, ska utforas.

Inte heller andra dagvattenatgarder inom det omradet planeras. Inga atgarder planeras vid
korsningen Hallebergsgatan och Marstrandsvagen i denna detaljplan.

VATTEN OCH AVLOPP
God mojlighet att ansluta till vatten och avlopp finns i omradet.

36
Sid 36 (41)

Confidential



Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

BRANDVATTEN
Brandvattenposter finns i omradet.

EL
Det finns befintlig infrastruktur och transformatorstationer i omradet. Omradet har idag
direktverkande el.

VARME

Fjarrvarme finns framdraget till omradet. Befintlig bebyggelse ar inte ansluten.

FIBER
Kungalv Energi har mojlighet att dra fram fiber till omradet, da kanalisation ha lagts ner som en
forberedelse infor ett ev. framdragande.
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KONSEKVENSER

KOMMUNALT

OVERSIKTSPLAN

Aktuellt forslag till detaljplan dverensstammer till storsta del med Oversiktsplan 2010 samt
Overensstammer fullt med férslag till ny férdjupad dversiktsplan for Ytterby.

Planforslaget 6verensstammer med den fordjupade Gversiktsplanen for Ytterby som ersatter
Oversiktsplanen inom sin avgransning. FOP for Ytterby antogs 2021-04-15. Nar detaljplanen
pabérjades gallde OP 2010. Sedan har FOP Ytterby tagits fram och &r nu antagen. Darfor utgor
detaljplanen ingen avvikelse.

RIKSINTRESSEN

Planforslaget paverkar inga riksintressen. Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med
en fran allman synpunkt Iamplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap
miljobalken.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Hushallning med mark och vatten beddéms inte paverkas negativt.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

Foéroreningsberakningar genomfdrda i modelleringsverktyget StormTac visar att ett
genomférande av féreslagen detaljplan kan ske utan paverkan av vattenkvaliteten i Nordre Alv.
Vid framtida markanvandning och foreslagen rening minskar koncentrationen av kvicksilver,
jamfort med befintlig. Férekomst av bromerade difenyletrar (PBDE) anses framst komma fran
langvaga luftburna féroreningar. Mangden beddms inte 6ka till foljd av planens genomférande.

VATTEN

Varje ny fastighet inom detaljplanen ska genom fordrdjning hantera sitt dagvatten innan
anslutning till kommunal dagvattenledning. Dagvattenanlaggningar inom fastigheter ansvaras
for och underhélls av fastighetsagaren. De samlade fordréjnings- och reningsanldggningarna i
anden av ledningssystemen fran Bjorkas foreslas forvaltas och underhallas av Kungalvs
kommun da de ligger utanfér detaljplaneomradet och kommer hantera dagvatten fran hela
detaljplanen med flertalet fastighetsagare.

MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Bjorkas ligger i nara anslutning till Ytterby station. Detaljplanen foreslar 6kad bostadsbyggnation
vilket har som positiv konsekvens att fler har goda méjligheter att valja hallbara transporter.

NATUR

GRONOMRADE

Detaljplanen innebar en intensifierad markanvandning fér bostadsbyggnad, men sakerstaller
aven mer natur och gronomraden med rekreativa varden an gallande plan.

MILJO

MILJOBEDOMNING
Kommunen har i sarskilt beslut, USU 2021-05-11, avgjort att genomférande av atgarderna inte
kan antas medfora en betydande miljopaverkan. | beslutet redovisades de omstandigheter som
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talar for eller emot det. Beslutet har gjorts tillgangligt for allmanheten (6 kap. 7 § MB). Beslutet
far inte 6verklagas (6 kap. 8 § MB).

Planen riskerar inte att medféra betydande miljépaverkan. En strategisk
miljobedémning (inklusive miljokonsekvensbeskrivning) skall inte genom féras.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
Kommunens beddmning ar att genomforandet av aktuell detaljplan inte antas medféra en
betydande miljépaverkan.

Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

DJURHALLNING OCH ALLERGENER

Ny bebyggelse planeras pa en hojd, ca 80-85 meter fran fasad till hagens grans och skiljs at av
ett tatt skogsskikt. Till ridhuset ar avstandet till befintlig bebyggelse ca 250 meter och till
planerad bebyggelse ca 350 meter. Saledes bedoms inte betydande risk féreligga till foljd av
planférslaget.

DAGVATTEN

Dagvattensystem och anldggningar i form av svackdiken och stenfyllda diken som hanterar
avvattning fran gator underhalls av vaghallaren, dar Hallebergsgatan ar kommunal och
vagforening foreslas ansvara for ny vag i norr.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Fdljs forslag for dagvattenhantering med fordréjning och rening som nadmns i VA- och
dagvattenutredningen kommer bade flédes- och féroreningsbelastningen av Kyrkebacken som
ar Bjorkas narmaste recipient att minska i enlighet med kommunens dagvattenstrategi.
Avrinning via 6ppna Iésningar som diken och fordrojning i stenfyllda magasin och
dagvattendammar ger en troég dagvattenavledning dar tidigare dagvatten avletts direkt via
ledningar ut till recipient. Samma atgarder ger aven en renande effekt som minskar
koncentrationen av flertalet féroreningar i vattendraget.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Vid férskolan, dar 50/55dBA ekvivalent galler, ska ett bullerplank uppféras for att riktvardena
inte ska 6verskridas. Saledes beddms forslaget inte innebara negativa konsekvenser for halsa
och sakerhet.

OLYCKOR
Planférslaget beddéms inte foranleda en 6kad risk for olyckor i Bjorkas.

OVERSVAMNING
Planforslaget beddéms inte foranleda en 6kad 6versvamningsrisk i Bjorkas.

RAS, SKRED, EROSION

Med en grundlaggning som anpassas efter lokala geotekniska forutsattningar bedéms risk for
ras, skred och erosion inte 6ka till foljd av forslaget.

RISK FOR ELEKTROMAGNETISK STRALNING

Ny bebyggelse planeras pa ett avstand éver 100 meter fran ledningen. Med dessa
forutsattningar bedéms detaljplaneférslaget inte motverka att miljomalet Saker stralmiljo

uppfylls.
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KULTURMILJO

FORNLAMNINGAR

Planférslaget bedoms inte paverka nagra kanda fornldmningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § (KML), omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underrattas.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Planforslaget innebar att aldre befintlig bebyggelse sakerstalls i Bjorkas. Fyra av de befintliga
huskropparna regleras till en hogre byggnadshoijd vilket tillater pabyggnad av ytterligare en
vaning. Vid ett genomférande som innebar tillkommande bebyggelse i centrumkvarteret och de
sodra kvarteren kommer delar av befintlig bebyggelse behdva rivas. | detta fall bér bevarande
av byggmaterial beaktas for aterbruk.

STADSBILD

Tillkommande byggnation i Bjorkas bedéms innebara positiva konsekvenser i Bjérkas genom en
varierande bebyggelsestruktur som kompletterar och samverkar mellan aldre och nytt.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Planforslaget har inga negativa konsekvenser for sol- och skuggférhallanden i omradet.
Dagsljuskravet i Idgenheterna i foreslagen bebyggelse sakerstalls vid bygglov.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Planen ger avseende detta goda forutsattningar for barnen genom att det mojliggoérs for
anlaggning av lekytor pa de gemensamma uteplatserna samt genom narheten till
naturomraden.

De aldre barnens livskvaliteter 6kar nar méjligheten att pa ett sakert satt forflytta sig oberoende
av foraldrar ges. Den angransande cykelvagen och narliggande kollektivtrafik med relativt tata

forbindelser mojliggér sakra resor till skola och fritidsanlaggningar inom kommunen. Planen ar

inte anpassad till olika befolkningsgruppers méjligheter och énskemal om boende.

Genom planférslaget blir forskolan i omradet planenlig och tillater utbyggnad av verksamheten
och sakerstaller friyta och lekmiljo.

TILLGANGLIGHET

Vid genomférandet av detaljplanen kommer nya och mer tillgangliga gator, gang- och cykelstrak
samt tydliga dvergangsstallen att uppforas i omradet vilket forbattrar tillgangligheten i dessa
delar, vilket aven underlattar méjligheten att ta sig till Ytterbys centrum.

Planforslaget mojliggér en ombyggnation for de aldre befintliga bostaderna med utvandiga
trapphus och hiss for de hus som byggs pa med fler vaningar. Ombyggnaden a skapar
mojligheter for forbattrad tillganglighet. Ny belaggning pa gator och platser ska ocksa ge battre
tillganglighet for sa val personer med funktionsnedsattningar som fér personer med barnvagn.

TRYGGHET

Ny bebyggelse utvecklar marken fér narservice och bedéms dven medféra 6kad trygghet da
relativt 6de parkeringsytor andras med hogre exploatering och ékad narvarokansla.

MOTESPLATSER

Med planens genomférande skapas en central punkt som tillater centrumfunktioner i omradet
som innebar en naturlig métesplats.

REKREATION
Aktivitetspark och natur sékerstalls genom planférslaget.
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TRAFIK

MOTORTRAFIK

Ett genomférande av detaljplanen har positiva konsekvenser for motortrafiken i Bjorkas genom
en erforderlig vandplats vid Hallebergsgatans ande.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Ett genomférande av detaljplanen har positiva konsekvenser for gang- och cykeltrafiken i
Bjorkas genom bredare, sakrare och genare strdk genom omradet.
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MEDVERKANDE

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

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

Planbeskrivningen har upprattats av uppdragsledande Susanne Nilzon och handledande
Marcus Ekstrom, Ramboll.

Genomférandedelen har upprattats av Ann-Sofie Sjogren, exploateringsingenjor Anso
Lantmaterikonsult AB. Johan Hellborg, planarkitekt Kungalvs kommun har varit projektledare.

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Anna Hedlin Johan Hellborg
TF Planchef Planarkitekt
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