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SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Syftet med detaljplanen dr att planldgga omradet for att mojliggdra nybyggnation av cirka 400 bostdder i stadsdelen Bjorkis
i Ytterby, och stirka kopplingen till Ytterby station. Bostadsomradet bedéms fa en 6kad variation av bostider och
underlitta boendekarriir inom stadsdelen. Ny bebyggelse utvecklar marken f6r nirservice och bedéms dven medfora 6kad
trygehet da relativt 6de parkeringsytor dndras. Forslaget intensifierar markanvindningen, tar ett mindre omrade
naturmark 1 ansprak, men bedéms inte leda till betydande miljépaverkan. Planen innebir en fOrtitning av omradet med
flerbostadshus med blandade upplételseformer samt parhus. Detaljplanen méjliggér ocksa f6r nya malpunkter och torg 1
omradet for en mittpunkt dir méten frimjas. Detaljplanen syftar dven till att skapa goda rekreations- och lekmiljGer.

INFORMATION

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som styr hur marken fir anvindas f6r ett omrade inom kommunen, exempelvis
tor bostader, kontor, handel eller industri. Detaljplanen far dven reglera placering, utformning och utférande. En
detaljplan bestdr av en plankarta som ir juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen

(denna handling), som inte it juridiskt bindande, ska underlitta férstaelsen for plankartans innebord.

Detaljplanen omfattar féljande handlingar:

Planhandlingar:
e THastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)

e Undersokning av betydande miljépaverkan
e Grundkarta

Utredningar:

e Naturvirdesinventering, Naturcentrum, 2019-12-13

e Geoteknisk och bergteknisk utredning, Cowi, 2020-02-05

e  Trafik- och mobilitetsutredning, Sigma Civil 2020-09-18

e VA- och dagvattenutredning, Markera, 2021-01-29.

e Invinardialog, AL Studio ihop med Férbo och Kungilvs kommun
2020-02-05

e Arkeologisk utredning, Bohuslins museum.

Handlingarna (férutom fastighetsférteckningen) 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 planforslaget Stadshuset, kontakta Kundcenter pa telefonnummer
0303 — 23 80 00.


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

Arbetet med denna detaljplan piboérjades september 2019 dd projektdirektiv firdigstilldes och godkindes av planchef.
Den handliggs med uttkat forfarande i enlighet med 5 kap plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Forslaget dr forenligt med
oversiktsplanen. P4 grund utav manga berdrda hyresritter och att delaktighet i processen ér viktigt ur social synpunkt sker
dirfor ocksd dialoger utéver den vanliga detaljplaneprocessen.

Uttkat forfarande

| Samréde- 5 Granskning s-
Kungorelse | Samrad redogorelse Underréttelse Granskning Gitende Antagande

Planprocessen vid ett utikat planforfarande enligt plan- och bygglagen 2010:900, i dess lydelse efter 1 januari 2015. Aktuellt
skede markerat med orange. Kalla: www.boverket.se

Medborgardialog

Som en del av planarbetet har AL Studio, pa uppdrag av Férbo och Kungilvs kommun, genomfért en dialog med de
boende i Bjorkas, ca 20 personer deltog och alla boende fick inbjudan via post i brevlddan. I dialogarbetet har befintliga
strak, kopplingar och uppskattade platser identifierats tillsammans med omraden som upplevs som otrygga. Som en del av
processen kartlades dven 6nskemdl kring forbittringar av omradet. Utover detta har de boende haft méjlighet att komma
med inspel och tankar kring hur en f6rindring av antalet parkeringsplatser i omradet paverkar dem, om det finns faktorer
som kan bidra till valet att inte ha egen bil samt vad som kan underlitta vardagen om man inte har bil. Resultatet av
dialogarbetet har sammanstillts i en rapport, som aterfinns som en bilaga till planhandlingarna. Rapporten har varit ett
viktigt kunskapsunderlag i utarbetandet av planforslaget. Flera av de synpunkter som framkommit dr sidant som inte kan
hanteras eller sidkerstillas i en detaljplan men dr viktigt underlag till Férbos utvecklingsarbete i omradet. De synpunkter
som rekommenderas att bearbetas i planférslaget ér:

e Tryggare genare strak.
e Bittre belysta gangstrak genom nya bostader lings med ging och cykelvigar.

e Bevara grillplatser och ytor mellan girdarna.


http://www.boverket.se/
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte
Syftet med planen ér att méjligebra nybyggnation av cirka 400 bostider i stadsdelen Bjorkas i Ytterby, som ska utformas
med god gestaltning och samverkan med befintlig bebyggelse.

Syftet med planen ér dven att mojliggbra 6kad service i omradet och att sammanlidnka den nya bebyggelsen med det
befintliga Bj6rkas och stirka kopplingen till Ytterby station genom gena, tydliga och sikra strak. Den nya bebyggelsen ska
mojliggora fler boendeformer som anpassas till omradets forutsittningar. Viktigt att beakta i planarbetet dr bebyggelsens
gestaltning och méte med intilliggande bostadsbebyggelse samt trygghetsaspekten 1 den tillkommande miljén.

Huvuddrag

Detaljplanens huvuddrag innebir en méjlighet till fértitning av Bjorkdsomradet med tillbyggnad av befintliga
flerbostadshus, nybyggnad av flerbostadshus och nybyggnad av radhus/pathus. Inom planomridet foreslas 21
flerbostadshus 1 2—7 viningar med totalt cirka 380 ligenheter. Planférslaget ger dven méjlighet att uppfora ett nytt torg
med service. P4 plankartan regleras bostadshusens placering och utformning. Detaljplanen innebir att vistra delen av
planomradet planliggs f6r bostadsindamal och att bostadshus upp till sju vaningar kan uppfdras inom omradet. I den
centrala delen planliggs f6r service och torg samt bostider i upp till 27 vaningar. P4 befintliga parkeringar mittemot
torget planlidggs det f6r lamellhus i 4 vdningar. I norr planldggs f6r flerbostadshus 1 2—7 vaningar lings ena sidan av en ny
kvartersgatan och f6r parhus pd andra sidan den nya gatan. Sammantaget bedéms ett 380-tal bostider och service pa cirka
750kvm LOA kunna uppfdras inom planomridet. Dessutom planliggs befintlig férskola sd att den blir planenlig men
ocksa mojliggdr £6r en annan framtida anvindning f6r en storre flexibilitet. En del av tidigare kvartersmark planliges som
naturomrade. Ny ging- och cykelvidg mojliggors lings delar av Hallebergsgatan.
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Figur 2 Inom grént omrdde syns detaljplaneomrddet, beldget precis norr om Ytterby station i Kungdlvs kommun.

LAGESBESTAMNING

Planomradet ligger i centrala Ytterby och omfattar fastigheterna Baljan 1-3, Kastellegirden 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.

Norra delen av planomradet dr idag obebyggt och utgdrs frimst av skog och sly. S6dra delen av omrade lutar ganska kraftigt
och detta omrdde utgdrs av berg och natur. I direkt anslutning till planomrédet ligger nigra enbostadshus i séder. Genom
omradet gir Hillebergsgatan som kommer ligga kvar i befintligt lidge.

AREAL

Planomridet omfattar cirka 14 hektar.

Markigoforhillanden

Fastigheterna Ytterby-Tunge 2:66 och Kastellegirden 1:49 och 1:284 4gs av Kungilvs kommun. Ovriga fastigheter ir
privatigda. Forbo ér den storsta fastighetsdgaren i omradet och dger Baljan 1, 2 och 3 samt Kastellegarden 1:379. Fér en
fullstindig beskrivning se under GENOMFORANDEDELEN.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

KOMMUNALA BESLUT
- Beslut om planbesked KS2018/1483 2019-05-07

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen f6r Kungilvs kommun, antagen av Kommunfullmiktige 2012-01-19, anger f6r aktuell plats mojligt
fortitning/omvandlingsomride. Aktuell plats ligger dven inom titortsavgrinsningen for Kungilv-Ytterby. I anslutning till
aktuellt omrade finns ett i gillande Oversiktsplan (OP 2010) utpekat nirstrovomrade. Enligt éversiktsplanen ska nya
omriden frimst tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och i sé stor utstrickning som moijligt ska befintlig
infrastruktur utnyttjas. I centrala Ytterby efterstrivas en bebyggelseutveckling med sammanhaéllen bebyggelse och korta
avstand. Ytterby bor 1 f6rsta hand vixa genom kompletterande bebyggelse i de centrala delarna. Framfor allt i de
stationsnira ligena bér en hég bebyggelsetithet efterstrivas. Ytterbys roll som vil integrerad del av centralorten ska bestd
och forstirkas. Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom Titortsavgrinsningen av serviceort Kungilv, Yttetby,
Kareby. Aktuellt forslag till detaljplan 6verensstimmer till stérsta del med Oversiktsplan 2010 samt 6verensstimmer fullt
med forslag till ny fordjupad Sversiktsplan for Ytterby.

I 6versiktsplanen beskrivs att for tidigare icke ianspriktagen mark bor en forsiktighet bor raida mot att ta gronytor
eller naturmark i ansprak for bebyggelse. I Kungilv-Ytterby gar det dock att finna ytor och omraden som har ett
lagt virde utifran rekreation och stadsbildsmissigt perspektiv. Kompletterande bebyggelse pa vissa av dessa ytor
kan bidra till att knyta samman olika delar av orten och ibland 6ka tryggheten pa avsides beligna strak.
”Gronplan f6r Kungilvs kommun” utgor ett bra underlag f6r beslut i dessa fragor. Samrad med boende 1 ett
tidigt skede dr ocksa alltid virdefullt for att kartligga hur en gronyta anvinds eller har f6r betydelse 1 Gvrigt.
Oversiktsplanen foreslar att préva méjligheten att med bostider knyta samman Bjérkas med stationen och pa sa sitt skapa
en trygg forbindelse. Blandade boendeformer lyfts ocksa, samt risken med delvis norrlige.

.y

o

Figur 3 orangea omréden féreslds i OP 2010 fér nybyggnation. Omrédde 4 ligger delvis inom nu aktuellt planomrdde.
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| Bostider 2020 a

| [ 6P 2010 - Nya bostader 2020

Nya bostads- och verksamhetsomraden -

[ ©F 2010 - Mya bostads-/verksamhetsomriden

Planerad gang- och cykelvig -

#¥ OP 2010 - Planerad géng- och cykelbana

Mojligt fortatnis a -

P 2010 - Majlig fortatninglomvandiingsomrade

Nya verksamhetsomraden -

[] 6P 2010 - Nya verksamhetsomraden

Bostader 2050 -

OP 2010 - Nya bostader 2050

Centrumomrade -

B3 6r 2010 - Centrumomride
Narstrévomrade &

[ narstrovomride
Omraden av utvecklingsstrategisk betydelse -

P 2010 - Omréds av utveckiingsstrategisk
betydelse

Tatortsavgransning i kustzon -

N/ OP 2010 - Talortsavgransning i kustzon

Utredningsormade for vag/jarnvag -

By OP 2010 - Utredningsomréde for vagfjamvag

Verksamhetsomrade -

[] GP 2010 - Verksamhetsomraden

Vagreservat .

Figur 4 Utsnitt ur Oversiktsplanen OP 2010. R6t omrdde visar Planavgrédnsning.

Avvikelser fran 6versiktsplanen

Delar av planomradet utmed Hillebergsgatan ligger inom omrade som enligt 6versiktsplanen anger nirstrévomrade. En
yta inom detta omride f6rslds f6r bostadsindamal, som idag till stdrsta delen ér parkering. Det storre naturomradet
mellan gang- och cykelvigen och Tornhaga villabebyggelse kommer fortsatt vara tillgingligt for rekreativa indamal och
inga rekreationsvirden bedéms paverkas negativt. Okat bostadsbyggande ér av stort allmint intresse. Planforslaget
&verensstimmer med den férdjupade 6versiktsplanen for Ytterby som ersitter Oversiktsplanen inom sin avgrinsning.
FOP fér Ytterby antogs 2021-04-15. Nir detaljplanen pabétjades gillde OP 2010. Sedan har FOP Ytterby tagits fram
och dr nu antagen. Dirfér utgdr detaljplanen ingen avvikelse.
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FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN FOR YTTERBY

Kommunen arbetar for nirvarande med en férdjupad éversiktsplan (FOP) £6r Ytterby som utreder méjligheter till
fortitning och nybyggnation av bostider och verksamheter i och i anslutning till aktuellt omride. FOP Ytterby har varit pa
granskning och antagande planeras under 2021. Den férdjupade 6versiktsplanen kommer efter antagande att ersitta
6versiktsplan 2010 £6r aktuellt planomride. Aktuellt forslag till detaljplan éverensstimmer med FOP Ytterby.

I FOP Ytterby foreslas bland annat att bostider byggs pa Porteberget, sydést om aktuellt omride. Hillebergsgatan
kommer i samband med en sddan exploatering att férlingas upp pa Porteberget. I arbetet med FOP:en foreslds ocksa
kopplingarna till stationsomrédet att stirkas med nya gang- och cykelstrik for att 6ka tillgingligheten till goda
kollektivtrafikférbindelser och den service som finns i centrala Ytterby. Norr om aktuellt omrade pekar den
gronstrukturplan, som tagits fram som underlag till FOP:en, ut ett viktigt gronstrak. Detta omride innefattar dven
lagpunkter och foreslds anvindas som versvimningsyta vid kraftig nederbord.

Detaljplanen fSljer ambitionerna i Férdjupad Oversiktsplan for Ytterby.

— T . SR e . O o . - "
]gée i ooF T'l | ﬂpij » \ * Q%é’;c é)g Y Wf & g’ &ﬁ" \ Centrumbebyggelse, fortsining + |
Y g I| 1 M-\’ e V o8B ~ - 4 Q’Q%% Vi &5 K(,‘o | M Centrumbebyggelse fortaning
Qg) Tli I‘ : \ s B / S Q’{z%f L o2 5, 500 m fréan Yiterby station -
?O #l e g, L o 66 86 \ .,tpf 17 500 m sean viterny station |
?5? I | -0 Q% 53 \ &é /| 1000 m fran Yiterby station sk
ﬁ‘ fl . QOQ'Q Gty R ‘f "" 17 1000 m fr3n Viterby station
.H e i 290 ", L
i1 30 .oo\jf g7\ . IR
[ Z \ L
it L3 R
e T = | Ch“’e :
S oo ' Tl +
4 il & N~
A % N AT
aiatus,. <~ || N & =J%s. Nk
b % + il % & 2}3}100 N
e -lf‘T [ & @300’ ; i -
¢ )
I8 Vo % £ \Rj
I 50'" ,0000 A ] e
. it 5 &5 = % | Enerkullen
\ M. i & Sl OOQ , ;.
[ e N ‘-'I ! Hasselsko
l!- i Ty g 5
B e "Ry : ’
< @ +T' I a \V ! "\\
; 1 W bois c.‘R}_.- /
i et/
& . R
% R n{
TR M
g /
\ gy o
\ & Valberg
/e
N

Figur 5 Brunt omrdde visar centrumbebyggelsefértétning den sé kallade “Urbana zonen”. Utsnitt frén FOP granskningshandling.

FOP Ytterby har tagit fram riktlinjer for Bjorkds detaljplaneomrade vilka ir:
e Komplettera med i huvudsak bostidder av olika bostadstyper och upplitelseformer.
®  Gena trygga strik ska skapas mot stationsomradet.

e  Vid detaljplaneliggning ska utfarter mot Hallebergsgatan och Hillebergsgatans anslutning till Marstrandsvigen
sarskilt studeras. Anslutningen till Marstrandsvagen har inte studerats vidare i denna detaljplan utan
korsningen ska ses 6ver i angrinsande detaljplan Ytterby-Tungs pa andra sidan Marstrandsvigen.
Gatuomradet har utokats i Bjorkas detaljplan for att méjligéra framtida korsning som tar stérre mark i
ansprak.
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Figur 6 Utsnitt frén Grénstrukturplanen FOP Ytterby.
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Bjorkas naturomrade norr om planomradet har virdeklass: C. Omradet fungerar som bostadsnira gronomride, men ér
delvis brant, snirigt och svarframkomligt. Fin utsikt pa toppen, men med ett visst trafikbrus. I FOP:en och i

gronstrukturplanens utvecklingsférslag benimns detta omrdde Bjorkasberget.

Det finns en utsiktsplats i omrédet.

Detaljplaneférslaget gar i linje med den férdjupade Sversiktsplanens intentioner om det gréna Bjorkésstriket och forslaget

att ta hand om vatten i den nordvistra delen.

I 6versiktsplanen pekas delar av Bjorkds ut som nirstrévomrade. Detta dndras i den férdjupade 6versiktsplanen och tas

bortt.
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DETALJPLAN, OMRADESBESTAMMELSER OCH FORORDNANDEN

Foér planomradet giller f6ljande detaljplaner:

Stadsplan f6r del av Kastellegarden 1:55 m fl. Akt nummer 108, lagakraftvunnen 1969 som anger markanvindning omrade
for bostadsindamal och, garage, park med mera. Akt nummer 2018 gar in i planomradet vid Hillebergsgatan. P4 omradena
som foreslds for ny bebyggelse anges i gillande detaljplan i huvudsak bostadsindamal med ”mark som icke far bebyggas”

(prickmark) eller omrade f6r garageindamal. For befintlig bostadsbebyggelse finns bestimmelser om hégsta vaningsantal,
som i dagsliget 4r maximalt utnyttjade.

Skala 1:8000
Datum 2019-09-05

Teckenfarklaring
- Gallande detaljplaner
. Gallande omridesbestimmelser
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BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAM

Bostadsférsorjningsprogram f6r Kungilvs kommun 2020-2022 redovisar Gvergripande strategier for bostadsforsorjningen
samt planeringsberedskapen f6r nya bostider. Bostadsbyggnationen under perioden ska frimst ske inom titorterna.
Bostadsbebyggelse ska ske med hog tithet, fokuserat pa attraktivitet i befintliga miljGer eller i anslutning till befintlig
infrastruktur sd som kollektivtrafik, ging- och cykelstrak, vig, VA.

En f6rtitning och omvandling av Bjorkds ger ett betydande 6kat antal ligenheter i ett centralt lige, med nérhet till handel,
service, kollektivtrafik och gronomraden. Det bidrar till Géteborgsregionens bostadsférsorjning pa ett hallbart sitt och
tillskapar nya bostader i blandade upplatelseformer som inte finns pa platsen idag.

GOTEBORGSREGIONENS STRUKTURBILD

Goteborgsregionens kommunférbund (GR), dir Kungilv, Goteborg och elva andra kommuner ingir, dr Gverens om hur
den regionala strukturen ska utvecklas. En sammanfattande strukturbild som visar huvuddragen i regionens fysiska
strukturer har skapats. Strukturbilden ligger till grund f6r det gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar
struktur i regionen. Utvecklingen ska ske utifran kirnan, stadsomradet, huvudstraken, kustzonerna och de gréna kilarna.
Kungilvs kommun dr en del av det norra huvudstraket. GR:s mal 4r att stirka huvudstraken f6r att alla delar av regionen
ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen ska ske med stéd av attraktiv och kraftfull pendel- och regiontrafik. Den
aktuella detaljplanen ar férenlig med strukturbildens mal.

Figur 7 Géteborgsregionens strukturbild.
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NATURVARDSPLAN

Naturvirds- och friluftsplan f6r Kungilvs kommun frin ar 2005 anger riktlinjer f6r kommunens naturomrdden som
innehar olika klassningar ddr hansynsniva 1 dr mest kinslig f6r paverkan. Naturvirdesklass 3 i den standardiserade
naturvirdesinventeringen motsvarar hinsynsniva 2 i kommunens Naturvards- och friluftslivsplan. Kommunens antagna
riktlinje f6r sidana omraden ir foljande:

Omfattande exploatering i hinsyns-niva 2-omraden fir ¢j férekomma och mindre omfattande exploatering bor ¢j
férekomma med hinsyn till de héga natur- och/eller friluftslivs-virdena. Exploatering i nirheten skall ske med hinsyn till
naturvards- och friluftslivsvirdena.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hinsyn tas bade till allmdnna och enskilda intressen vid prévningen av limpligheten
av foreslagen planliggning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap miljébalken ska
tillimpas.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allméin synpunkt limplig anvindning av mark- och
vattenresurser enligt 3 kap miljébalken.

Miljsmal

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljdmal f6r Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var miljé och vara
gemensamma natutr- och kulturresurser miste ha for att vara ekologiskt hillbara pé sikt. Kungilvs kommun har arbetat f6r
att bryta ner och lokalt anpassa de nationella miljémalen. Kommunen har tagit fram rapporten ”Kungdly kommuns lokala
miljomal’ (reviderad februari 2010). Av de lokalt anpassade miljdmalen dr féljande sirskilt angelidgna f6r planforslaget:

God bebyggd milj6
Rikt vixt- och djurliv
Begrinsad klimatpaverkan

Frisk luft
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Undersdkning av betydande miljopaverkan

En kommun som upprittar eller dndrar en plan eller ett program ska tidigt under processen underséka om
genomforandet av dtgirderna kan antas medféra en betydande miljépaverkan (6 kap. 5 miljobalken (MB)).
Unders6kningen ska innebira att kommunen (1.) identifierar omstindigheter som talar {61 eller emot en betydande
miljopaverkan, och (2.) samrdder i frigan med de kommuner, linsstyrelser och andra myndigheter som pa grund av sitt
sarskilda miljéansvar kan antas bli berérda av planen eller programmet. Sirskilda féreskrifter om de omstindigheter som
avses har meddelats (6 kap. 6 § MB) i miljébedémningsférordningen. Undersékningen bidrar till att integrera
miljéaspekter i planen eller programmet, vilket i sin tur 1 frimjar en héllbar utveckling.

Om genomférandet av dtgirderna kan antas medfora en betydande miljépaverkan ska en strategisk miljobedémning
utféras (6 kap. 3 § MB).

Om genomférandet av dtgirderna inte kan antas medfora en betydande miljopéaverkan och en strategisk miljobedémning
inte ska goras, ska skilen f6r bedémningen i frigan anges i planbeskrivningen (4 kap. 33 § (4.) och 33 b § Plan- och

bygglagen (PBL)).

Unders6kning av betydande miljépaverkan (identifiering av omstindigheter och samrad) har utforts. Linsstyrelsen inkom
med samradsyttrande 2019-12-12. Kommunen har i sirskilt beslut, USU 2021-05-11, avgjort att genomférandet av
dtgirderna inte kan antas medféra en betydande miljépéaverkan, och i beslutet redovisat de omstindigheter som talar f6r
eller emot det. Beslutet har gjorts tillgangligt £6r allminheten (6 kap. 7 § MB). Beslutet fir inte 6verklagas (6 kap. 8 § MB).

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

Kommunens bedémning
Kommunen bedémer att genomférandet av forslaget inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Linsstyrelsen
delar kommunens bedémning.

Ingen strategisk miljébedémning har utforts, och ingen miljékonsekvensbeskrivning har upprittats. Planens konsekvenser
bedéms kunna hanteras inom ramen f6r ordinarie planprocess.

Detta med hinsyn till detaljplanens férutsittningar och dess paverkan pd minniskors hilsa, miljé och hushéllning av mark
och vatten.

Planen bedéms ej paverka Natura 2000-omradet. De fragor och risker som framkommit i undersékningen av betydande
miljopaverkan beddms kunna hanteras inom ramen f6r detaljplanarbetet. Detta giller bl.a. en eventuell begrinsad paverkan
pé miljokvalitetsnormer f6r luftkvalité, risk f6r 6kad avrinning av dagvatten fran planomréidet i samband med byggnation,
oversvimningsrisk, buller, fornldimningar, ras- och skredrisker etc. Ett genomférande av planen bedéms dirmed inte
innebdra att enskilda eller kumulativa effekter medfor betydande miljépaverkan.

I den aktuella detaljplanen bedéms frimst féljande miljomal beréras: God bebyggd milj6, Frisk luft, Ett rikt vixt- och
djurliv samt Begrinsad klimatpaverkan. Inga riksintressen eller andra omraden med sirskilda naturintressen berdrs. Inga
tidigare kinda fornminnen férekommer inom planomradet, dock flertalet i nira anslutning till planomradet. I
detaljplanearbetet kommer miljéfrigor relaterade till ovan nimnda miljdmal att hanteras.

Kommunen bedémer att redovisad anvindning kan anses vara den ur allmin synpunkt mest limpliga, utifrin
planomradets forutsittningar och féreliggande behov. Detaljplanen innebir tillskapande av flerbostadshus och
radhus/parhus i ett befintligt bostadsomrade som i dagslaget 4t bebyggt med flerbostadshus. Kringliggande bebyggelse
utgdrs av detaljplanelagda flerbostadshus och sméhusbebyggelse.
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De tillskapade nya byggnaderna f6r bostadsindamal nyttjar frimst befintlig infrastruktur. Platsen 4r beldgen nira
kollektivtrafik, Ytterby station. Ging och cykelvigar i direkt anslutning leder till centrala Ytterby och vidare till Kungilv.
Fortitning genom flerbostadshus och radhus/parhus medfor endast marginellt tillskott av luftféroreningar.

Unders6kningen om betydande miljépaverkan har kommit fram till att det dr viktigt att belysa f6ljande frigor som
kommer att studeras vidare inom ramen f6r detaljplanearbetet:

* Arkeologi

* Naturvirden

* Buller

* Risk (nirhet jirnvig, kraftledningar)
* Trafik

* Dagvatten/skyfallshantering

* Geoteknik

* Solférhallanden

Riksintressen (3 kap MB)

Bohusbanan, som finns ca 150meter fran planomradet ar riksintresse f6r kommunikationer. Cirka 500 meter séder om
planomradet finns riksintresse f6r kulturmiljovarden, Kastellegirden - Ragnhildsholmen.

Inga riksintressen bedéms péaverkas av planférslaget.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvindning av mark- och
vattenresurser enligt 3 kap milj6balken.

Avvagningar enligt Miljobalken
Riksintressen (4 kap MB)

Planomradet ingdr inte i omrade f6r riksintresse eller Natura 2000 enligt 4 kap MB.

Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljokvalitetsnormer dr foreskrifter i miljébalken om viss ligsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller miljén 1 Gvrigt
inom ett geografiskt omrade. Milj6kvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i utomhusluft, olika parametrar i
fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljokvalitetsnormer Gverskrids eller riskerar att 6verskridas inom
omriden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planligening. I dagvattenutredning (Markera, 2021-01-12)
som har gjorts f6r planomradet anges att MKN vatten inte bedéms paverkas. Sa linge utredningens rekommendationer
f6ljs. Bullerutredning har inte gjorts for planen.

Biotopskydd (7 kap 11 § MB)
En naturvirdesinventering har gjorts f6r planomradet (Naturcentrum AB, 2019-12-31). Inga delar av inventeringsomradet

utgérs av jordbruksmark, dirigenom har inga objekt bedémts omfattas av generellt biotopskydd enligt miljcbalken 7 kap
11§ och férordning (1998:1252) om omradesskydd enligt miljébalken.
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Vattenverksamhet (11 kap MB)

Vid Marstrandsvigen, precis dir Hillebergsgatan borjar, finns ett markavvattningsforetag, med benimningen
Guddehjilm mfl. DF 1922. Markavvattningsféretaget bedoms inte paverkas negativt av planliggningen da inga atgirder
med bicken/diket som markavvattningsforetaget forvaltar, ska utforas, inte heller andra dagvattendtgirder inom det
omradet planeras. Inga atgirder planeras vid korsningen Hillebergsgatan och Marstrandsvigen i denna detaljplan. Dock
kan planldgeningen paverka vattenforingen i bicken genom férindrad dagvattenhantering inom planomréidet innan
avledande till bicken. For att se markavvattningsféretagets utbredning, se blaskrafferat omrade pa kartan nedan.
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Figur 8 Blatt skrafferat omrade visar pa befintligt Markavvattnignsféretag inom planomradet. Gréna omrddet visar pd kommunaldgd mark.
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FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

Geotekniska och bergtekniska forhallanden

Forutsittningar

Infoér framtagandet av detaljplanen har en geoteknisk och bergteknisk utredning utférts (COWI AB, 2020).
Unders6kningen visar att jordlagerféljden inom detaljplaneomridet huvudsakligen utgdrs av friktionsjord som vilar pa
berg alternativt berg i dagen. Friktionsjordens miktighet bedéms variera mellan cirka 0 och 3 meter.

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

Stabilitetsférhallandena bedéms vara tillfredstillande £6r befintliga férhallanden och planerad byggnation. Inom omradet
lingst 1 nordéster, dér det finns héga naturvirden far ingen férindring av markytans niva ske utan vidare geoteknisk
utredning,

Planomrddet utgdrs av ett utbrett hdjdparti med befintlig bebyggelse, omgivande av sluttande terring. De obebyggda
delarna av omradet utgdrs dvervigande av slinter med varierande lutning och riktning. Vegetationen bestdr huvudsakligen
omridet mellan cirka +10 och +42
4 ’ o Lo
1

:

pografi i de nordliga delarna av omrdadet (COWI AB, 2019-11-19)

Figur 9 To

De norra och vistra delarna av omradet har en varierande topografi med bade skogbevixt fastmark med berg i dagen och
ett laglint omrade med gronomraden och befintliga gator. Den vistra delen av omradet utgdrs i norr av slinter med
skogsmark och stillvis berg i dagen och i séder av grisslinter. Slintlutningen dr brantast i séder, med en medellutning pa
ca 1:5 till 1:6, £6r att sedan flackas ut norrut till en medellutning pa ca 1:8.

Bergmassan i undersékningsomradet bestar enligt SGU:s kartvisare frimst av tonalit-granodiorit med gnejsig struktur.
Huvudspricksystemet inom omradet dr brantstiende sprickor med en strykning/stupning (S/D) pa omkring 260°/70 -
80°. Ovriga férekommande, randomiserade sprickriktningar paverkar bergmassans tekniska egenskaper och stabilitet.
Den bergtekniska utredningen visar att bergarten i omridet utgérs huvudsakligen av en férhédllandevis kvarts- och
kalifdltspatrik, medel- till finkornig, ljusgra granitisk gnejs. Férdelningen av bergarter och sprickor inom det undersékta
omradet dr snarlika. Generellt utgjordes omradet av varierande topografi, dir slinterna i huvudsak var flacka med
jordticke och trid. Berg i dagen utéver de omridena med jordticke och enstaka rundhillar observerades frimst i den
s6dra delen, i nirhet till férskolan och tillhérande parkeringsyta samt i den nordvistra delen. Firska brottytor och nyligen
nedfallna block har inte observerats i nigon anmarkningsvird omfattning vid faltarbetet. En del dldre block férekommer.

Blockutfall kan férekomma dven om sprickriktningar 1 berget dr férhallandevis gynnsamma f6r den storskaliga stabiliteten.
Utanfor planomradet (nordvistra slinten) har redan nedrasade block observerats vid filtarbetet. Inga av dessa dr nirmare
planomradesgrinsen dn cirka 50 meter. Den befintliga situationen bedéms som tillfredsstillande. Vibrationsalstrande
arbeten (ex. Springning) kan 16sa ut ytterligare, mindre massrorelser. Inga befintliga eller planerade bostidder paverkas av
blockutfall.
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Figur 10 Utsnitt fran bergteknisk utredning (COWI AB, 2019-12-20, rev 2020-02-27). De rosa prickmarkerade omrddena markerar risk for
blockutfall..

Stabilitetsférhallandena bedéms vara tillfredstillande f6r befintliga férhallanden och planerad byggnation. Inom delomrade
1 i den geotekniska utredningen (norddstra delen av planomradet) bedéms kvicklera finnas och det 4r av yttersta vikt att
stabilitetsférhallandena kontrolleras vid lokala schakter eller om yttre belastningar eller topografiska férhéllanden
férindras. Inom denna del kommer en ny lokalgata anliggas. Planomradet har minskat sedan utredningen gjordes och

Marstrandsvigen ingar inte lingre i planomradet.

18



Planbeskrivning - Samradshandling 2021-05-24

Figur 12. Delomrdde 1 i den geotekniska utredningen ddr kvicklera bedéms finnas (COWI AB, 2019-12-20, rev 2020-02-27).

Ingen sittningsproblematik bedéms uppstad for planerad byggnation. Inom detaljplaneomradet bedéms planerad
byggnation grundlidggas genom att bergytan schaktas fram och att grundligening sker pa packade fyllning pa berg
alternativt plintar.

Den bergtekniska utredningen bedémer att planomradets branta bergssldnter ska beaktas vid nirbeldgna,
vibrationsalstrande arbeten, exempelvis springning. Bergsakkunnig ska radfragas innan vibrationer (exempelvis genom
pélning eller springning) eller paférande av laster stérre dn 50 kPa ndrmare dn 10 meter fran bergsslinternas krén. Vidare
rekommenderas att det lings Hillebergsgatan utfors en riktad kontroll samt dtgirder avseende 16st sittande block som
riskerar att rasa ner pa befintlig viginfrastruktur.

Planforslag

Vid grundliggning av nya byggnader rekommenderas i den geotekniska utredningen att bergytan schaktas fram och att
grundligening sker pa packade fyllning pa berg alternativt plintar.

Enligt gillande exploateringsforslag ska ungefir 1/3 av befintliga lamellhus utdkas med yttetligare 1-2 vaningar. Troligtvis
ar befintlig bebyggelse grundlagd pé berg alternativt packad fyllning. Ur sittningssynpunkt bedéms en tillbyggnad av
befintliga byggnader inte innebidra nya sittningar. Huruvida byggnadens konstruktion hanterar en ytterligare last behandlas
inte inom utférd utredning.

Eftersom gillande exploateringsforslag ir en tidig skiss, krivs ytterligare kontroll nir hustyp och vaningsantal 4r bestimt
for att en fullgod grundliggning ska kunna erhillas.
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Elektromagnetisk stralning

Forutsittningar

Det befintliga luftburna ledningsnitet i planomradet ger upphov till elektromagnetiska félt. Riktlinjerna f6r
sdkerhetsavstind ska foljas och lovprovning ska ske i samrad med Vattenfall respektive Kungilv Energi. Med dessa
forutsittningar bedéms inte detaljplaneforslaget motverka att miljémalet Siker stralmilj6 uppftylls.

Viister om planomradet finns en ledningsgata f6r en 130 kV regionnitsledning samt en kommunaligd ledning,
Regionnitsledningen, som dr ledningen nirmast planomradet, krdver frin sin yttersta anldggningsdel 20 meters
skyddsavstind av sikerhets- och underhillsskil. Tillkommande bostidder ska i enlighet med Sversiktsplanen placeras sa att
det elektromagnetiska strilningsfaltet inte Sverskrider riktvirdet 0,2 mikroTesla. Vilket avstind som kridvs mellan ledning
och bostider beror pd spinning och maximal strémstyrka.

Planférslag

Inga nya bostider planeras nirmare dn att 6versiktsplanens riktvirde om 0,2 mikroTesla klaras. Skyddsavstindet 20 meter
klaras med god marginal. De tre befintliga transformatorstationerna finns idag och utékas nigot och far ett E-omde. Tre
byggritter for transformatorstation inférs vid parkeringshus och parkering lings med Hillebergsgatan.
Transformatorstationer avger elektromagnetisk stralning. Riktvirdet for elektromagnetisk stralning som Kungilvs
kommun och Kungilvs energi forhaller sig till dr 0,2 uT pa platser ddr minniskor varaktigt vistas sisom bostidder eller
skolor. Forskningen kring elektromagnetismens hilsoeffekter vilar inte pa fast grund men riktvirdet dr en rimlig niva i
beaktande av miljobalkens forsiktighetsprincip och de bakgrundsnivaer allminheten normalt utsitts f6r. Befintliga
luftledningar i planomridets sédra del kommer att grivas ner pa annan plats, detta dr en forutsittning for att kunna
exploatera i omradet.

Stoérningar och risker

Forutsittningar

Ytterby dr ett stationssamhille och Bohusbanan gar i nordsydlig riktning éster om planomradet. Farligt gods fraktas pa
jarnvigen. Ndrmaste bostad inom planomridet ligger cirka 100 meter fran jarnvigen och idr befintliga bostider inom
Bjorkasomradet.

Planférslag

For de befintliga flerbostadshus som ligger ndrmast jarnvigen méjliggors inte utbyggnation av nya bostider, enbart en
mindre utékad byggritt fér att underlitta vid renovering och tillginglighetsskapande dtgirder sisom installation av hiss och
foérindring av trapphus. Komplementbyggnader sisom férrad och cykelparkering tillats narmare jirnvigen, dock som
nirmast cirka 100 meter fran jirnvigen.

Befintliga bostider inom planomradet ligger som ndrmast 100m ifran jarnvigen, dessa planliges pa nytt. De tillkommande
bostidderna genom fortitning ligeer alla lingre ifrdn jirnvdgen dn 150m. -Bjorkas ligger pa en bergsplata pa en hogre niva
in jirnvigen vilket beddms minska risken f6r paverkan frin jirnvigen.

Vid behov bed6éms riddningstjinsten kunna angbra byggnader genom att kora in pa kvartersmark och bostadsgardar.

For planomradet har ingen bullerutredning tagits fram. Omradet ligger pa sddant avstand fran Marstrandsvigen och
jarnvigen att trafik- och jarnvigsbuller fran dessa inte bedéms 6verskrida bullerférordningens riktlinjer. For
Hillebergsgatan kommer viss trafikbkning ske jimfort med idag. Bullerférordningens riktlinjer giller £6r planomridet och
bed6éms kunna f&ljas.
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Fororenad mark
Forutsittningar

Med tanke pi tidsperioden dd Bjérkasomradet exploaterades kan tjdrasfalt férekomma i de dldre asfalterade ytor som nu
avses bebyggas. Tjirasfalt innehaller skadliga mingder PAH vilket innebir att den behéver omhindertas pé ett sikert sitt.
Enligt avfallstdrordningen (2011:927) utgdr tjdrasfalt farligt avfall. Bostadsomrddet Bjorkas bygedes under efterkrigstidens
stora satsning pa bostadsproduktion och bostiderna uppférdes med en f6r tiden timligen typisk teknik. Husstommarna
utgérs av betongelement vilka sammanfogades och titades med fogmassor. Sadana fogmassor har i vissa fall visat sig
innehdlla miljogiftet PCB, ett dmne som anvindes mellan 1956 och 1972 di det f6rbjdds i byggmaterial pa grund av sin
spridning och paverkan i naturmiljén. En inventering av fogmassor har utférts pa Baljan-fastigheterna. Provtagningarna
har inte gett utslag pa PCB och pa adresserna Hillebergsgatan visar provtagningen som mest pd “spar av PCB” och nigon
sanering har dirfoér inte varit nédvindig att utféra. Grinsen for atgird av PCB-forekomst édr 0,005-0,05 vikt% (Férordning
2007:19) och sanering ska utféras senast 1 samband med renovering ombyggnad eller rivning.

Planférslag
Vid arbete med asfalten i omradet bor provtagning eller bedémning av PAH-halten géras. En enkel forsta bedomning kan
goras med hjilp av ett spraytest dir sirskild markfirg och UV-lampa anvinds for att indikera tjdrhaltig massa.

Nagra atgirder for att atgirda PCB-férekomst bedoms inte relevanta och paverkar dirfor inte detaljplanen.

Radon

Forutsittningar
En heltickande kartering av markradon f6r Kungilv saknas. SGUs kartskikt Gammastralning, uran visar férdelningen av
uran 1 den 6versta delen av berggrunden eller jordarterna. For Bjorkdsomradet visar kartskiktet ldga stralningshalter.

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

Under 2016 genomférdes lingtidsmitningar av radonhalten i husen pd Baljan-fastigheterna. Mitningarna som
konstaterade drsmedelvirde f6r inomhusluftens radonhalt genomférdes med hjilp av sa kallad sparfilm i olika delar av
husen. Halterna som uppmittes var betydligt under referensnivin om 200 Bq/m3 i inomhusluften som inte bor
6verskridas. Nagra radonsinkande atgirder har dirfor inte varit aktuella att utfora.

Planférslag

Berggrunden i planomridet kan 6vergripande klassas som ligradonmark. Dock rekommenderas i den bergtekniska
utredningen (Cowi, 2020) att uppférandet av planerade byggnader utférs radonskyddande i enlighet med riktlinjer f6r
normalradonmark, dd kostnaderna f6r sadana atgirder dr mycket begrinsade i férhdllande till nyttan. Det rekommenderas
dven att tillfért material, t.ex. fyllnadsmassor, bor ha liknande eller bittre strdlningsegenskaper dn berggrunden, alltsa att de
innehar antingen lag- eller normalradonklassning.
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Risk for skred/hdga vattenstand

Forutsittningar

Planomradet édr kuperat och inga nya allvarliga ligpunkter har identifierats som problematiska vid

kraftiga regn. I Oversiktsplan for Kungilvs kommun, 2012, anges att golvyta for ny byggnation av samhillsviktiga
funktioner och sammanhdllen bostadsbebyggelse alltid ska ligga ovan + 3,4 m och bor éverstiga + 4,4 m. (Nivaer
Oversatta till hjdsystemet RH2000.) Marknivan inom planomradet varierar mellan cirka +12 m till +43 m (RH2000) och
ligger dirmed 6ver de nivaer som anges i 6versiktsplanen. Se vidare om skyfallshantering under rubriken ”Dagvatten och
skyfall". Konstruktionen behover vara vattentit och tillfarter vara sikrade mot 6versvimning.

Planforslag

Planomradet ligger hégt och paverkas dirmed inte av hdga vattenstand. Tillfarten vid Marstrandsvigen dr en ldgpunkt
som kan riskera att 6versvimmas vid skyfall. Befintliga gardsytor har flertalet lagpunkter som vid skyfall riskeras
6versvimmas. Vid eventuell framtida ombyggnation av gardsytorna rekommenderas att dessa héjdsitts sa att avledning
kan ske. Garagen dr exempel pd anlidggningar som maste skyddas fran 6éversvimning. Konstruktionen behéver vara
vattentit och tillfarter vara sikrade mot &versvimning,
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Figur 13 Lagpunktskartering och skyfall (WSP 2017).
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Kulturmiljé & Fornldmningar

Forutsittningar

Det finns ndgra tidigare kinda fornlimningar inom planomradet och flera kinda inom niromradet. Riksintresse for
kulturmiljévarden finns strax sdder om planomradet. Bohusldns Museum har gjort en arkeologisk utredning f6r omradet.

Befintliga bostider i Bjérkas ér tidstypiska fran sin tid, se vidare under rubriken Byggnadskultur och gestaltning.

Planférslag

Planférslaget paverkar inga nu kinda fornlimningar.

Utformning av planforslaget med placering av byggnader, volymer och héjder har som utgingspunkt att anpassas till
omgivningens férutsittningar och ta tillvara pa de positiva delarna i den befintliga bebyggelsen. Det har gjorts genom att
reglera viningsantal och limnat siktlinjer f6r nya och befintliga bostider. Befintliga 70-tals lamellhus ligger kvar i sina vil
placerade ljusa luftiga ligen pa hojden, men nagra av dessa féreslas byggas pa eller ersittas.
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Figur 14 Fran Arkeologisk utredning i samband med c?etaljplanen,
Bohusldnsmuseum 2021.
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BEBYGGELSEOMRADEN

Bostader och befintlig bebyggelse

Forutsittningar

Planomradet dr i dag till storsta delen bebyggt. Bjorkas dr ett typiskt omrdde frin miljonprogramsaren avseende utseende,
bebyggelse- och trafikplanering. Stadsdelens bebyggelse bestar av flerbostadshus, som dr byggda 1 huvudsakligen tva
parallella rader uppe pa en bergsplati och foljer bergets nordostliga/sydvistliga riktning. Bygenaderna ir forskjutna
sinsemellan vilket, tillsammans med terringen, delar upp det stora girdsrummet i flera mindre bostadsgirdar. I sédra
delen ligger husen lite mer friliggande som “hus i park” och féljer terringen. Husen dr varierande i h6jd om 2-3 vaningar.
Omrédet 4r storskaligt med upprepning av likadana loftgangshus placerade i samma riktning. Omradet upplevs dnda
ganska luftigt med goda solljusférhdllanden och med utsikt &ver landskapet omkring. Bebyggelsen omgirdas av
naturomride och méjlighet till utblickar mot naturen och de hoga triden syns framfér allt fran bostadshusen i nordvist
och séder, men delvis dven fran gardarna mellan husen.

Hillebergsgatan gar lings med omradet i séder, och i norr ringar gang- och cykelvigen in omradet. Parkeringen 4r samlad
lings Hillebergsgatan med storre markparkeringar och parkeringsdick. Infrastrukturen karaktiriseras av
6verdimensionerade vigar och funktionsseparering, vilket skapar trygga och bilfria miljéer pa bostadsgardarna, men
samtidigt gor det svart att orientera sig mellan gangvig och bebyggelse. Bristen pa sammanhingande struktur férsamrar
orienterbarheten i synnerhet fér fotgingare och cyklister, varfor kopplingar inom och mellan omradena bér forstirkas.
Vigkopplingar frin Bjorkas finns till Kungilv, Marstrand och vidare till Géteborg och Stenungssund.

Via Marstrandsvigen nds dven ut pa E6:an. Bjorkas lige relativt h6gt Sver havet bidrar dven till en viss barridreffekt.
Terringen, den omgivande naturen och planeringen av omradet med ensidig bostadsbebyggelse och trafikseparering gor
att omradet kan upplevas isolerat fran intilliggande omraden. Det finns en befintlig privat férskola inom planomradet.
Precis norr om planomradet, vid infarten fran Marstrandsvigen, finns dven en kommunal férskola.

Figur 15 Bild fran Férbo Bjérkds bostadsomrdde 2021.
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Planférslag

En stor del av planomridet dr sedan tidigare planlagt for kvartersmark bostadsindamil och de delar som inte dr bebyggda utgérs till
stor del av prickmark (som inte far bebyggas). Planférslaget méjliggor i stora drag for ny bostadsbebyggelse 1 norra delen, sédra delen
och i centrala delen av omradet. I centrala delen méjliggdrs dven centrumverksamhet. Planen mojliggdr dven f6r pabyggnation pa en
del av de befintliga husen samt mindre utbyggnader for att méjliggdra hissar och andra férdndringar vid kommande renovering,
Nuvarande forskola planliggs da den idag ér planstridig. En del av tidigare kvartersmark som har natur- eller rekreationsvirden
planliggs istillet som naturomrade pé allmin plats. En del av nuvarande markpatkeringar tas i ansprik fér nybyggnation och istillet
moijliggbrs pabyggnation pa befintliga parkeringsdidck. Omraden f6r tekniska anldggningar s som transformatorstationer och
dagvattenanliggningar planliggs. Hillebergsgatan fir delvis ny utformning vid busshillplatsen i den centrala delen, samt f6rlings med
en ny vindplats i sédra delen Och giang- och cykelbana planeras lings del av gatan. Detaljplanen méjliggor att uppféra flerbostadshus i
2-7 véningar samt rad/pathus som ger en dynamik till omridet. Den nya bebyggelsen binder samman omridet och skapar olika
densitet och skala. De birande arkitektoniska idéerna bygger pa att berika gaturummet med liv och skapa en dynamik till de annars
homogena bebyggelsen. Bebyggelsen idr tinkt att underlitta for orienteringen i omrddet. Centrumbebyggelsen runt torget mojliggor for
en mittpunkt ddr moten frimjas.

Bostadsomradet forlings i sydost dir det finns gingstrik vidare mot stationen. Pa sikt planeras den s6dra delen utvecklas ytterligare
med bostider pa Porteberget och dirmed stirka kopplingen till stationen ytterligare. Detaljplanen reglerar huvudsakligen
markanvindningen bostadsindamail, centrum, skola och parkering pa kvartersmark samt naturomrade, gata och gang- och cykelvigar
p4 allman platsmark. Den nya bebyggelsen omfattar bostader i fletfamiljshus, parhus/radhus. Centrumindamal anges for de nedre
vaningarna vid torget dir det dr av stor vikt att fasaderna ar livfulla och en rétlighet och samband finns mellan inne och ute.

Nedan foljer beskrivning av férindringar av stadsdelen Bjorkas inom respektive kvarter.

Figur 16 Illustrationskarta/exploatérsskiss med maéjlig ny bebyggelse (Liliewall arkitekter
2021-04-06). Delomrdden som beskrivs i texten nedan dr inringade i gult.
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Sodra kvarteren

I den sédra delen av planomréidet knyts omradet samman. Pa norra sidan av Hillebergsgatan ersitts det befintliga
parkeringsomradet samt en del av skogsomrddet med ny bebyggelse. Hir foreslds tre punkthus, dir vaningsantalen trappar
upp fran 4 till 6 vaningar som ger en variation. Platsen ér tdlig f6r hogre bebyggelse men placering och utformning ska
anpassas till terrdngen. Bostadsgardar foreslds mellan och framfér husen i s6derlige. Naturomradet intill ger
lekmoiligheter. Byggnaderna bor inte sammanbyggas utan fortsatt ge mojlighet till siktlinjer och méjliggéra £6r boende att
ga emellan husen till naturomréidet bakom. Parkeringen placeras under mark med infart frin vindplatsen ddr bussen och
renhallningsfordon kan vinda. P4 sikt planeras Hillebergsgatan forlidngas till ett nytt bostadsomrade, Porteberget, och
vindplatsen kan da komma att dndras eller tas bort. Pa vistra sidan vigen mojliggdr planen att ersitta tva av de befintliga
lamellhusen med nya byggnader. Hir féreslds tre punkthus och tre lamellhus 1 4-7 vaningar som stegvis trappas upp i hojd
och skapar en dynamik sinsemellan. Byggnaderna ska placeras si att en eller flera bostadsgérdar bildas mellan dessa.
Volymerna skapar slipp och siktlinjer fOr att anpassa sig till terrdngen och tillata kopplingar mot naturen i séder.
Rotationen av volymerna som visas i illustrationen maximerar méjligheten till soliga balkongligen och utblickar &ver
ingarna i vist. Byggnaderna som placeras lingst i séder behover byggas i suterring for att ta upp héjdskillnaden i sldnten.
Majoriteten av parkeringen dr planerad att ske i parkeringshuset norr om tomten.
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Figur 17 méjlig placering och utformning av Sédra omrddet.
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Centrum kvarteren

Centralt i Bjorkdsomradet, i métet mellan den befintliga och den nya bebyggelsen, foreslas ett nytt torg istillet f6r
markparkering. Dir kommer finnas méjlighet £6r handel och service i bottenviningarna vilket kan bidra till en livfull och
inbjudande plats. Kvarteret rymmer cirka 750 m2 lokalyta. Torget ligger 1 en knutpunkt vid Hillebergsgatan som korsas av
flera befintliga och nya gingstrik mellan aktivitetsparken, befintliga och nya bostider och strik till stationen.
Busshallplatsen som flyttas blir ocksa en mélpunkt vid torget.

Vid torget mojliggors att ersitta ett av de befintliga lamellhusen med ett punkthus samt fyra stadsradhus. Punkthuset
méjligedr £6r ett hdgre antal ligenheter kring torget samt att det blir ett landmarke att ta fasta vid ndr man rér sig mellan
befintlig struktur som annars dr ganska homogen. Den planerade bebyggelsen ér ocksa ett sitt att 6ka den upplevda
tryggheten. Vid torget ges dven byggritt f6r nya lamellhus i 2-3 vaningar som ramar in torget. Slipp mellan husen
m6jligeor t6r passager och siktlinjer. Byggnaden i vister édr ligre fOr att minska skugegning av torgytan. De olika
byggnadshéjderna och volymerna bidrar till en storre variation och dynamik i kvarteret.

Busshallplatsen placeras centralt vid torget.

Kvarteret lingsmed och séder om Hillebergsgatan anvinds idag f6r markparkering. Planen mdjliggdr £6r bostider 1 4-5
vaningar som bryter upp det annars relativt monotona gaturummet lings med Hillebergsgatan, och ger mer liv och
rérelse till torget intill. ndr man firdas lings Hillebergsgatan. Genom att vinkla volymerna skapas fina gavelmotiv och
slipp till den bakomliggande naturen. Mellan byggnaderna foreslds markparkering samt gemensamma bostadsgérdar 1
skyddat lige. Utformningen av byggnaderna och girdarna mot gatan blir viktiga f6r tryggheten och upplevelsen av
gaturummet. En gangstig kopplas an mot en av gardarna som sedan leder vidare frin torget ner mot Ytterby Station.
Detaljplanen méjliggdr ocksi f6r skola och centrumbebyggelse lings med Hillebergsgatan.
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Figur 18 méjlig placering och utformning av Centrumbebyggelsen.
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Norra kvarteren

Kvarteret, som i dag bestar i prickad kvartersmark bebyggs med bostider och en ny kvartersstruktur bildas genom en ny
tillfartsvdg. Radhus/parhus om tva vaningar med egna tomter mojliggors i skyddat lige. Medans flerbostadshus i lamellhus
och punkthus mellan 4-6 vaningar tillskapas lings med gang och cykelvigen vilket ger ett tryggare strak fér boende och
passerande. Frin gangvigen i notr kommer kopplingar hela vigen till Bjorkas centrala torg och vidare till Ytterby station

att anliggas.
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Figur 19 lllustration, méjlig placering och utformning av norra omrddet.
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Sektionen nedan visar férhallandet mellan parhuset som ar nirmast beliget befintligt lamellhus. Parhusen dr justerade for
att mota vigen med ett avstind pa 4 meter. Detta skapar en distans pa befintligt hus med ca 15 meter. Ovriga parhus har
en distans pa 20—50 meter till befintliga hus.
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Figur 20 Marksektion befintlig bebyggelse, radhus och lamellhus. (Liliewall. 2021)
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Figur 21. Marksektion lamell, G&C, bilvag och punkthus. Liljewall. 2021)
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Forhallande till befintlig bebyggelse

For att linka samman den nya bebyggelsen med den befintliga skapas platser och strak som kan nyttjas av alla boende i
omridet. Kopplingarna sikerstills genom genare strak och giang- och cykelvig f6r att bidra med kvalitéer till bade
befintligt och nytt omrade. Kopplingen mot Ytterby centrum stirks via ett tydligt strak ner mot centrum samt en central
och synlig hallplats for att underlitta kollektivt akande.

En hogre exploatering i Bjorkas kan dka trygghetskidnslan och nirvaron i omridet. Den planerade bebyggelsen ger ett
storre bostadsutbud och tilliter en mix av boendetyper i omradet.

Pibyggnad av befintlig bebyggelse

Alla de befintliga lamellhusen ges méjlighet f6r nya trapphus och hiss. Detta skapar tydligare och mer tillgingliga entréer
till befintlig struktur. Kryssmark mellan de befintliga lamellerna méjliggér £6r mindre komplementbyggnader sa som f6rrad
eller cykelférvaring,

Detaljplanen méijliggdr pabyggnad pd utvalda lameller i nordvistra delen med 1 vaning. Detta skapar fler hyresritter utan
att ta obebyggd mark eller gronstruktur i ansprik. Den tinkta pdbyggnaden dr placerad for att inte férhindra dagsljus pd de
befintliga girdarna.

Figur 22 R6d markering av lameller som Iémpar sig fér pabyggnad i 1 véning, Liljewall.
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Solférhallanden

Befintlig bostadsbebyggelse dr placerad med goda solférhallanden. De hus som méjliggors £6r en pabyggnation har valts i
den norra raden for att inte paverka de befintliga girdarnas solférhillanden negativt.

Placering och utformning av den nya bebyggelsen och dess utemilj6er har valts utifrin var inom omradet det 4r limpligt att
fortita utifran manga olika aspekter. Inom dessa omriden har byggnaderna placerats f6r att anpassa sig till terrdngen och i
stOrsta mén ta vara pd dagsljuset. Boastadsgardar och torg ir placerade for att fa sa goda solférhallanden som méjligt. Den
nya bebyggelsen i norra delen ér placerad pa nordvistra sidan av berget och dr dirmed lite mérkare.

Dagsljuskravet i ligenheterna i féreslagen bebyggelse sikerstills vid bygglov. Nedan visas solstudier (Liljewall arkikteter)
vid var- och héstdagjamning. Se storre bilder i utredningen Solstudier (Liljewall arkitekter).

- e T = —

09.00 12.00

15.00 18.00
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Beskrivning av planbestammelser

For att sidkerstilla planens intentioner och bebyggelsens gestaltningsmassiga ambitioner beskrivs syftet med négra av
planbestimmelserna nedan:

B I de nya bebyggelsekvarteren dr anvindningen 1 huvudsak B. Bestimmelsen B méjliggér bebyggelse med
bostadsindamal 1 samtliga vaningar. I bostadsanvindningen ingir dven bostadskomplement av olika slag,
till exempel tvittstuga, nirlokal och férrad. Huvudsyftet ska vara boende och det ska ha varaktig karaktir. 1
kvarteret lings med ging och cykelvigen lingst i norr planeras for parhus/radhus i tva viningar, samt
bostadshus fem till sju vaningar. I den norddstra delen planeras garage under mark.

BC I det nya bebyggelsekvarteret mitt i omradet dir ett nytt torg méjligedrs dr anvindningen 1 huvudsak BC,
vilket mojliggér bostider och centrumindamal. En planbestimmelse finns om minsta vaningshdjd i
entrévaning for att sikerstilla att lokaler méjliggdrs. I planbestimmelsen centrumandamal ingér all sidan
verksamhet som bor ligea centralt eller pa annat sitt vara ldtt att nd f6r manga manniskor, sisom butiker,
service, eller, féreningslokaler, samlingslokaler, restauranger, med mera.

BCS, I centrumkvarteret lings med Hillebergsgatan pd dess sodra sida planldggs ett omrade f6r skola, bostad,
och centrum. Befintlig byggnad anvinds idag som f6rskola och far ddrfér huvudanvindning skola men
utéver skola mojliggdrs dven bostad och centrum i ett centralt lige inom omrédet. Detta f6r att ge en storre
flexibilitet 1 anvindningen pa sikt.

Arbetsplatser, évrig bebyggelse

Forutsittningar
Inom planomridet finns idag en privat férskola.

Planférslag
Denna detaljplan méjliggdr f6r centrum, bostad och skolindamal. Befintlig byggnad stir pa naturmark och blir genom
detaljplanen planenlig. Platsen 4r central mot torget och lings med Hallebergsgatan.

Service

Forutsittningar

Det finns ingen service 1 omradet idag. Mataffir, apotek och annan service finns i Ytterby centrum 1 km frin planomradet.
Dir finns dven skola arskurs £-9 inom 500m, vardcentral och tig/busstation. Ett storre serviceutbud finns dven i Kungilvs
centrum cirka 4 km fran planomrédet.

Inom planomridet finns idag en privat férskola. Strax norr om planomradet, vid infarten fran Marstrandsvigen, finns dven
en kommunal férskola.

Planférslag

Planen méjligedr centrumverksamhet 1 bottenvaningarna pa bostadshusen vid torget och stiller krav pa f6rhéjd takhéjd i
bottenvaning for att sikerstilla mojligheten f6r lokaler pa sikt. Centrumverksambhet tillats dven pé fastigheten f6r den
nuvarande forskolan som ligger centralt i omradet lings Hillebergsgatan. Planen mojligg6r £6r en storre flexibilitet £6r
lokalen pa sikt, exempelvis f6r samnyttjande av flera olika slags verksamheter.
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Tillganglighet

Forutsittningar

Planomradet dr i dagsldget till stora delar svértillgingligt f6r personer med funktionsvariationer med anledning av omradets
topografi, smala gangbanor och frinvaron av tydliga évergangsstillen. Omradet ligger pa en h6jd med delvis branta
gangvigar. Bostadsgirdarna dr litta att na fran bilparkeringarna som dock ligger strax utanfér omridet. Det saknas
tillganglig parkering inom 25 meter fran bostadsentréer eftersom bostadsgardarna ir bilfria. Flerbostadshusen har
loftgangar utan hissar och dr dirmed inte tillgingliga f6r alla. Sophantering for befintliga bostidder sker samlat vid
Hillebergsgatan, med lingre avstdnd fran vissa entréer.

Planférslag

Vid genomférandet av detaljplanen kommer nya och mer tillgingliga gator, gang- och cykelstrak samt tydliga
6vergangsstillen att uppforas i omradet vilket forbittrar tillgingligheten 1 dessa delar, vilket dven underlittar méjligheten
att ta sig till Ytterbys centrum.

Utbyggnaden och ombyggnaden av dldre bostider i centrala ligen skapar mojligheter f6r forbittrad tillginglichet med
bland annat installation av hissar och ramper. Ny beldggning pa gator och platser ska ocksa ge bittre tillginglighet for sd
vil personer med funktionsnedsittningar som for personer med barnvagn.

Nya bostider byggs enligt Boverkets Byggregler (BBR) som stiller krav pa tillgingligheten. De nya byggnaderna har
anpassats till terringen och befintlig byggnation. For att tillgodose tillginglighetskraven kan kvarteren uppforas med
genomgiende trapphus och hiss vilket gér det maoijligt att ang6ra entréer och girdar pi ett tillgangligt sitt. Tillgdngliga
parkeringsplatser ska anordnas inom 25 meter frin bostadsentré.

Planférslaget méjliggér en ombyggnation f6r de befintliga bostdderna med utvindiga trapphus och hiss f6r de hus som
byggs pd med fler vaningar.

Byggnadskultur och gestaltning

Forutsittningar

Omride som byggdes under miljonprogrammet med tidstypisk gestaltning. Relativt lig befintlig bebyggelse i 2—3 vaningar
placerade pa en hojd och placerade lings héjdryggens strickning. Uppdelat i mindre bostadsgardar. Hinsyn till
solférhillanden. Repetitivt. Slipp mellan husen f6r passager ut 1 omgivande natur. Stora parkeringsytor och parkeringshus
lings gatan och helt bilfria girdar. Bebyggelsen vinder sig inat med entréer mot innergirdarna. Loftgiangar. Langsmala
lamellhus. Privata uteplatser/tradgardar i markplan. Tydlig grans mellan det bebyggda och or6rd naturmark omkring
befintlig och ny bebyggelse.

Omrédet utgor ett bra exempel pé tidens byggnadsstil, med stark modernistisk arkitektur. Miljonprogrammet, eller
rekordaren, i svenskt bostadsbyggande skedde under efterkrigstiden. Det var ett omfattande socialt utvecklingsarbete med
ambitionen att bygga bort en lag bostadsstandard och bostadsbrist. Byggnationen skedde rationellt och produktionsinriktat
vilket gav spar 1 stadsplanerna och boendemiljéer, med vilplanerade ligenheter och planlésningar. Kvalitéer finns saisom
linjeringar och placeringen pd berget som ger utsikt frin berget och siktlinjer mellan husen.

Bjorkas dr uppbyggt efter en stadsplan fran 1968, och dr uppfort runt ar 1970. Parkering sker lings dtervindsgatan
Hillebergsgatan vilket skapar bilfria bostadsgardar. Parkering sker i parkeringsanldggningar placerade ut mot
Hillebergsgatan, vilken ansluter till Marstrandsvigen. Bjorkés ocksé ett typiskt omrade fran miljonprogramsaren avseende
utseende, bebyggelse- och trafikplanering. Bjorkas ér ett av de storre sammanhingande flerbostadshusomridena i
Kungilvs kommun frin denna tidsperiod, och det enda i Ytterby.

Planférslag

Planférslaget har som ambition att tillvarata och bevara de kvalitéer som finns fran 1960-talets planering av omradet och
bebyggelsen som dr uppférd med goda solférhallanden, luftiga girdar och det naturnira. Det dr viktigt att befintliga hus
fortfarande dr smala, slanka och dérfor inte ska breddas i sin helhet, men att trapphus kan tillkomma pé en del av
lingdsfasaden. Bade ur gestaltningshinseende och for att inte minska innergardarnas storlek. Gestaltningen med
planbestimmelser om nockhéjd och takvinkel méjliggdr olika takmaterial och asymmetriska tak pa den nya bebyggelsen.
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Byggnaderna uppfors med en trappning av vaningshojder fOr att fi en stérre variation i omradet och en minskligare skala.
De nya byggnaderna ska placeras sa att utblickar méjligegdrs mot utsikten och de fina vyerna.

FRIYTOR

Lek & rekreationsomraden

Forutsittningar
Bjorkas har en strategisk placering med sin nira anslutning till bade natur och centrum. Omgivande natur erbjuder
méjligheter £6r rekreation och promenadstrik. Det finns en befintlig lekplats i omradet.

Befintliga bostider har bostadsgirdar mellan husen. En del av ytan dr utformad som uteplatser/tridgardar tillhérande
bostidderna pa bottenviningen. Sydvist om planomradet finns odlingslidor som anvinds av boende 1 omrédet.
Skogsomradet i sluttningen mot nordvist ir relativt otillginglic men gangvigar leder genom omradet ner till gang- och
cykelbanan och naturomriden intill. I naturomridet séder om planomradet finns stigar.

Den befintliga férskolan i omradet har en begrinsad friyta men nirhet till intilliggande naturmark. Vid placering och
anordnande av friytor for lek och utevistelse vid fritidshem, férskolor, skolor eller liknande verksamhet bor sirskilt beaktas
friytans storlek, utformning, tillginglighet, sikerhet och férutsittningarna att bedriva dndamalsenlig verksamhet. Med
dndamalsenlig verksamhet avses 1 dessa allminna rdd att friytan kan anvindas till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk
aktivitet for den verksamhet som friytan 4r avsedd f6r naturomraden.

Planférslag

Naturmarken 1 nordvistra delen av planomridet, som idag upplevs ganska otillginglig, tas delvis i ansprak f6r nya
bostider. De delar av naturmarken med stérre naturvirden sikerstills genom planldggningen som fortsatt naturmark
genom att planldggas som allmin platsmark (NATUR).

Delar av naturmarken intill vindplatsen i sédra delen av Hillebergsgatan tas i ansprak f6r nya bostider.

Fo6r den befintliga férskolan kommer detaljplanen att medge skola. Friytan som planliggs dr den befintliga utegarden som
idag anvinds for férskoleverksamheten. Det finns dven méjlighet till utflykter och lek i intilliggande naturmark.

Vid nybyggnation i omrddet och renovering av befintliga bostider ir det dven viktigt att ett helhetsgrepp tas f6r utemiljon
och att bostadsgirdarna rustas upp. Bostadsgardarna dr viktiga for nirrekreation och nirlek i direkt anslutning till
bostiderna.
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En aktivitetspark planeras anliggas i omrddets mittersta del med direkt koppling till den planerade centrumbebyggelsen
och det norra gang och cykelstraket. Parken nas fran flera olika hall f6r att bindas samman med befintliga och nya fléden
for att bli en trygg och central samlingspunkt. Projektet dr planerat att genomféras under 2021. Aktivitetsparken kommer
innehalla funktioner och ytor som dmnar att frimja rérelse och méten mellan ménniskor. Hir finner man bland annat en
lekplats, hundrastplats och fotbollsplan som ir integrerat i det hirliga naturlandskapet. Omradet har utformats i samarbete
med en invdnardialog och kommer innehalla hundrastgard, handboll, basket, fotboll och en stor lekplats.

| Senrur
= b

Figur 23 Aktivitetspark i nordvdstra delen av planomrddet (Liliewall 2021).
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Naturvarden

Forutsittningar

Naturcentrum AB har utfort en naturvirdesinventering i omradet (december 2019). Inventeringen har utforts enligt
Svensk Standard SS 19 90 00. Det innebir identifiering av geografiska omrdden med positiv betydelse f6r biologisk
mangfald, samt bedémning av denna betydelse. Vid inventeringen identifierades sex naturvirdesobjekt, naturtyper,
samtliga av naturtypen skog och trid. Tva naturvirdesobjekt har bedémts ha patagligt naturvirde - naturvirdesklass 3 och
fyra naturvirdesobjekt har bedémts ha visst naturvirde - naturvirdesklass 4. Totalt utgdrs cirka 2,5 ha av objekt med
naturvirde (cirka 55 % av ytan i inventeringsomradet). Sju naturvardsarter och tva signalarter med ldgt signalvirde
patriffades vid inventeringen. Gillande sirskilt intressanta naturvérdsarter finns grongéling i omridet. Grongéling hordes
vid ett par tillfillen strax utanfér inventeringsomrédet 1 notr och flera haltrid noterades. Limpliga miljéer f6r arten finns 1
inventeringsomradet som sannolikt ingdr i ett revir. En fridlyst art, murgrona, noterades i omradet.

23 virdeelement noterades under inventeringen. Elementen utgdrs bland annat av stenmurar, grova trid av ek, silg och
bjork, hiltrid, en lodyta och en mindre vattensamling. Inga objekt som omfattas av generellt biotopskydd finns i
inventeringsomradet da inga delar av inventeringsomradet utgdrs av jordbruksmark.

Naturvirdesklass 3 1 den standardiserade naturvirdesinventeringen motsvarar hinsynsniva 2 i kommunens Naturvards-
och friluftslivsplan. Kommunens antagna riktlinje f6r sidana omraden ar f6ljande:

Omifattande exploatering i hansynsniva 2-omrdaden far ¢f forekomma och mindre omfattande exploatering bor ¢f forekomma med hénsyn till de
haga natur- och/ eller frilufistivsvirdena. Exploatering i nérheten skall ske med hansyn till naturvards- och friluftslivsvérdena.

B Teckenforklaring

B Hogsts naturvbeds - natunirdesklics 1

[0 Hogt nanureinde - nanurvirdeskiass 2
Pitaghgt naturvinde - naturvirdeskiass 3
Wins! naturvind - naturvirdoskisss 4
Nt ur s 3sam

T3 inventoringsomebde

1our 24 naturvéirdesobjekt har klassats vid inventeringen. Tva omraden har klass dtagligt naturvarde' och fyra omraden har klass 55t naturvdrde”'.
Figur 24 nat, desobjefet har klassats vid teringen. T den har klass 3 "patagligt nat de" och den har klass 4 "' isst nat de"
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Planférslag

Planférslaget sikerstiller bevarande av mer naturomraden genom allminplatsmark dn ursprunglig detaljplan, dir stora
delar av omrédet ligger inom kvartersmark. Exploateringen sker delvis inom omraden med den ligre klassningen,
naturvirde klass 4 (visst naturvirde). Mindre delar av omrdde med naturvirdesklass 3 (patagligt naturvirde) tas i ansprak.
Den nya vigdragningen i nordost placeras sa att si mycket som mdjligt av naturvirdena bevaras. Dirfor liggs vigen sa
nira befintlig ging och cykelvig som mdijligt. Eventuellt kommer tvi ekar att beréras av den nya vigdragningen i Bjorkas,
och troligen behéva sdgas ner. Det dr viktigt att ldgga tridet som dod ved 1 omradet, exempelvis mulmholkar. Genom att
bevara stengirdsgardarna, kan de bilda fina entréer till omradet.

Befintliga grova ekar, haltrdd och silgar mits in och ska tas hinsyn till i projekteringen av vigar, parkeringar, placeringen
av byggnader mm. sa att de i sa hdg grad som méjligt kan bevaras. Om detta inte 4r méjligt ska nedtagna trid kompenseras
med nyplantering av trid, ett nedtaget trid kompenseras med fyra nyplanterade. Nedtagna stammar liggs pa limpliga
platser inom detaljplanen som déd ved. Om haltrdd behover tas ned ska de ersittas med en eller flera mulmholkar som
placeras pa limpliga platser inom detaljplanen.

Ett helhetsgrepp ska tas inom hela planomridet avseende kompenserande atgirder f6r ekosystemtjanster som forsvinner
och ekosystemtjinster som kan forstirkas. Detaljplanen ska kunna visa pa vilka dtgirder som ska genomféras. Viktiga
ckosystemtjidnster att arbeta med dr f6rdréjning av vatten, biologisk méangfald, mikroklimat.

For allmin platsmark: Limpliga ytor som frimjar ekosystemtjanster ska reserveras som allmén platsmark "NATUR?”).
Om utformningen av nya ytor for ekosystemtjinster dr extra viktiga bor dven utformningen féreskrivas i
planbestimmelser.

For kvartersmark: Virdefulla befintliga ekosystemtjidnster som exempelvis trid ska skyddas med planbestimmelse. I 6vrigt
bor beskrivning ges av vilka ekosystemtjinster som dr Onskvirda att f6rbittra eller tillskapa, med exempel pd hur detta kan
goras.

Plats £f6r kompensation dr 1 anslutning till den nya Aktivitetsparken och inom det nya omradet i nordost. Eventuellt kan
det bli aktuellt med kompensation utanfor planomradet om det inte finns utrymme med t ex nyplantering av trid inom
detaljplanen. Detta ska d4 tydligt framga. Kompensationsétgirder och eventuella behov av planbestimmelser f6r att
sikerstilla ekosystemtjinster kommer att studeras ytterligare infér granskningsskede.

For att ta hidnsyn till 1 kommunens Naturvirds- och friluftslivsplan ska man i Bjorkds undvika att dra vigen rakt igenom
omrade 1, placera vigen sa nira befintlig ging och cykelvig som méjligt (Naturvirdesklass 3), och i 6vrigt ska ingrepp 1
dessa omraden undvikas.

Stenmurar bor sa lingt det gir bevaras 1 sina befintliga ligen. Om detta inte gir kan sten frdn murar anvindas till att bygga
upp nya stenmurar i soliga ligen alternativt anlagea stenrésen i soliga ligen.
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Gator och trafik

Forutsittningar

Planomradet ligger 1 direkt anslutning till Marstrandsvigen (Vig 168) dir Trafikverket dr vighallare. Marstrandsvigen
fungerar idag som huvudvig mellan Kungilv/E6 och Marstrand. Genom planomridet gir Hillebergsgatan, med Kungilvs
kommun som vighallare. Hillebergsgatan ir en matargata till omradet och pa sikt kommer den att férlingas till kommande
Porteberget i séder. Hillebergsgatan har idag kollektivtrafik med 2 busshallplatser inom planomradet.

Omradet ligger inom den sa kallade “centrala urbana zonen” som dr omradet inom 400 meter fran

tagstationen i Ytterby och ligger cirka 3,5 kilometer fran Kungilv. Inom bostadsomridet Bjorkas finns

en forskola, i Gvrigt bestar omradet av bostider. Omradet dr trafikseparerat med bilvig, parkeringshus och markparkering i
ytteromréidet och enbart gingvigar inom bostadsomridena.

I Ytterby finns Ytterby station som ér en nod £6r kollektivtrafik med bade bussar och tag, service med skola, kyrka,
tdlkare, apotek, mataffir, postombud med mera. Malpunkter i omradet kan ses i Figur 27.

ot i E T NVDB Vaghallares |

N/ Enskild

= /\/ Kommunal

N A/ statiig
Cykelvagar — «
N Cykelvagar
Y Blandtrafic
@ cCykelpump

Malpunkter

Busshallplats
Forskola
Ytterby centrum

Planerat torg

Befintlig

Figur 26 Mdlpunkter i ndromrddet.
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Hillebergsgatan har idag en hastighetsbegrinsning pa 50 km/h och de sista 300 meterna av Hillebergsgatan har 30 km/h.
Hastighetsbegrinsningen pa vig 168 dr 70 km/h. I samband med exploateringen rekommenderas att hastighetsgrinsen
och hastighetsdtgirder pa gator inom planomridet ses Gver sa de far ritt hastighet utifran sina respektive forutsittningar,
for att pa sa sitt frimja trafiksdkerheten och framkomligheten i omradet.

Idag har Hillebergsgatan cirka 2075 ADT (arsdygnstrafik). Den senaste mitningen for vig 168 i anslutning till
planomradet var ar 2017, cirka 10 390 ADT (arsdygnstrafik).

I Bjorkdsomradet finns gangvigar som ér avsedd endast f6r gangtrafik och dr avskild fran dvriga vignitet. I dagsldget finns
det inga cykelbanor inom Bjérkdsomridet men det finns gang- och cykelbanor som ansluter till omréidet.

Lings med planomradet i nordvist gar en ging- och cykelbana, som mojligeor cykling bade till och fran Nordtag/Sparras
omridet och Ytterby vidare till Kungilv. Flera platser utmed detta strdk kan upplevas som otrygga under vissa perioder,
speciellt viadukterna. Trygghetsskapande atgirder kan &vervigas pd dessa platser.

Gang och cykelbana saknas utmed Hillebergsgatan och behéver byggas ut samtidigt som planomradet exploateras. Det
finns stora hojdskillnader inom Bjérkasomradet och £6r att uppnd en godtagbar lutning pa gang och cykelbanor inom
omridet bor vissa strickor detaljstuderas nirmre for att utformas pd ett limpligt sitt. Ett gent och tryggt gangstrak ifrdn
planomradet genom skogen ner mot Ytterbystation saknas. Det saknas cykelparkeringar vid hallplatserna utmed
Hillebergsgatan.

Fran Hillebergsgatans vindplats 1 sdder finns det stigar genom skogen som fungerar som genvigar Osterut mot Ytterby
station.

Mopedtrafik med mopeder klass I sker pa gatorna inom omradet och mopeder klass II far framféras pa cykelbanor.

Planférslag
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Figur 27 Indelning av sektioner Iéings med Héllebergsgatan och den nya bostadsgatan i norr.

All bebyggelse inom planomradet nas i planférslaget fran Hillebergsgatan 1 nord 6st. Inom det blivande bostadsomradet
tillkommer en lokalgata i den norra delen f6r att trafikférsérja den nya bebyggelsen. Ambitionen ér att férdela trafiken via
Hillebergsgatan och vidare via mindre bostadsgator till samtliga bostider i omradet. Genom att “filtrera” trafiken genom
omradet med flera alternativa vigmojligheter skapas forutsittningar for ligre fordonshastigheter, mer liv 4t omrddet och
goda méjligheter f6r métesplatser att utvecklas.

Genom att sikerstilla att anslutande gang- och cykelbanor till sdvil busshéllplatsen som till ging- och cykelbanor i nordost
ir sikra, gena och attraktiva ges goda forutsittningar for att 6ka det hallbara resandets marknadsandel.
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Utmed Hillebergsgatan foreslds att ging- och cykelbana anlidggs pd den norra sidan fram till det

planerade torget och direfter byter sida om Hillebergsgatan till den sédra sidan. Anledningen till denna dragning ir att
samordna ytan utanfor de nya husen med en ny gang- och cykelbana. Sikten ir generellt bittre pa den sédra sidan och
m&jligedr f6r en mer trafiksiker 16sning f6r oskyddade trafikanter. Gang- och cykelvigbanan utmed Hillebergsgatan
foreslas fi en bredd pd 3 meter och ingd i det lokala ging- och cykelstraket. Parkeringsutfarter som gir éver ging- och
cykelbanan behéver trafiksikras med f6rhéjda passager. Gang- och cykelbana kommer att anslutas till ging- och
cykelbana som planeras ut med Ostra Porten ner till Ytterby station. Utformning av Hillebergsgatan kan vid behov
komma att detaljeras inf6r granskning och gatuomradet dirmed justeras nigot. Detta giller bland annat placering av

gangbanan i den sédra delen.
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Figur 28. Hdllebergsgatan och den nya bostadsgatan i norr har studerats i trafikutredningen och har delats in i delomrdden ddr férslag
pd gatusektioner tagits fram (Trafik- och mobilitetsutredning, Sigma Civil).
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Figur 29. Sektion A, fér den norra delen av Héllebergsgatan och bérjan pa den nya bostadsgatan i norr (Sigma Civil 2020).
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Figur 30. Sektion B, fér majoriteten av strdckan utmed Hdllebergsgatan samt avslutet pa den nya bostadsgatan i norr (Sigma
Civil 2020).
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Figur 31. Sektion C, centrala delen av Hdllebergsgatan vid torget och ddr fortétningen dr stérst Sigma Civil 2020).
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Parkering

Nulédge

I samband med planarbetet har en parkerings- och mobilitetsutredning tagits fram av Sigma Civil, fullstindiga resultat
redovisas i Mobilitets- och Parkeringsutredning, DP Bajjan 2020. Syftet med utredningen har varit att underséka befintlig
parkeringssituation och hur den paverkas av tillkommande bebyggelse samt studera méjliga parkeringslésningar fér
omradet som helhet och féresld mobilitetslésningar.

I dagsliget finns det cirka 340 ligenheter med upplitelseform hyresritt. Bilparkeringar finns idag lings med
Hillebergsgatan som samlad markparkering och i P-hus. Det finns sex olika parkeringsanliggningar inom Bjérkdsomradet,
se Figur 28.

Figur 32 Parkeringsytor inom Bjérkdsomrddet.

Totalt finns det 440 parkeringsplatser varav 380 fér boende och 50 beséksparkeringsplatser. En beliggningsstudie har
genomforts. Av inventeringen kan man konstatera att parkeringsanldggningarna inte anvinds fullt ut. Det innebir att det
finns en outnyttjad kapacitet motsvarande 114 platser som kan riknas bort vid exploatering eftersom de kan anses vara
overflodiga i dagslige. Alternativt kan de behéva ersittas med motsvarande mingd utifall biligandet inom omradet 6kar
och efterfragan pa parkeringsplatser blir hogre f6r de befintliga boende.

Planférslag

Planférslaget innebir att parkeringsanliggning nummer 1, 3 och 4 i bilden ovan kommer att bebyggas med bostider och
verksambheter. I exploateringen kommer dven ett lokalt mindre torg att anldggas med enklare service. Torget kommer att
anldggas i den centrala delen av omradet. I den kommande detaljplanen kommer det mojliggdras f6r byggnation av cirka
380 nya bostider (endast fortitning inte pabyggnad av befintliga bostider) som ska kunna 16sa sitt parkeringsbehov pa
olika sitt. Det innebir att behovet av parkeringsplatser f6r bade befintliga och nya bostider behéver tillskapas. Totalt
péaverkas 213 parkeringsplatser. Befintliga parkeringsanliggningar som ska bevaras 4r nummer 2, 5 och 6 i kartan.
Parkeringarna med nummer 2-5 i kartan kan ut6kas och byggas pa med fler vaningar. Summeras parkeringsbehov for
boende, verksamheter och besdkare uppgar antalet parkeringsplatser f6r bil till totalt cirka 340 stycken, enligt Kungdlys

kommuns parkeringsnorm 2019.
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Kungilvs kommun har en Parkeringsnorm — del av plan for smart och effektiv parkering ungilvs kommun 2019). 1
bygglovsskedet anger parkeringstalen minsta antal bil- och cykelplatser som fastighetsigaren maste anordna. Fér att kunna
uppfylla malsittningen om langsiktig hallbar mobilitet dr inriktningen att hitta en l6sning som effektiviserar anvindandet
av parkeringsytorna samtidigt som omridet inte blir underférsérjt av parkering. Kungilvs kommun har i sitt dokument
Parkeringsnorm tagit fram moijligheter att reducera parkeringstalet och kallar det flexibla parkeringstal. Det innebir att en
sinkning av parkeringstalen erbjuds mot att byggherren atar sig att genomfora atgirder som kan minska efterfragan pa
parkeringen. Mojliga reduktionspaket ér: kollektivtrafikpaket, bilpoolspaket och cykelpoolspaket.

Cykelparkering ska anordnas f6r boende pa kvartersmark liksom fér de verksamheter som planeras. Ett antal allmédnna
cykelparkeringar bor ocksa finnas t.ex. vid busshallplatser. Cykelparkeringar bor ligea i nira anslutning till bostadsentréerna
och de ska vara trygga och viderskyddade platser. Viktigt att man har 1as méjligheter f6r olika slags cyklar, t.ex. ladcykel
och elcyklar. Detaljplanen méjliggdr utbyggnation av viderskyddade cykelparkeringar dir byggritten utdkats intill
befintliga hus och inom si kallad korsmark dir komplementbyggnader méijliggdrs.

Det finns goda férutsittningar £or de boende i Bjérkdsomrédet att resa hillbart. Att 6ka attraktiviteten for hdllbara firdslag
som bilpool, cykelpool och tillgingligeéra handel och service. Ett f6rslag som skulle passa i Bjoérkasomradet 4r en
ilitetshubb. En mobilitetshubb 4r en plats som huserar bade fordonspoolslésningar bestiende av elbilar, elcyklar,
elscootrar, leveransskdp for varor, mat och delning av exempelvis verktyg.

Trafik- och mobilitetsutredningen genomférdes i ett tidigt skede och resultatet dr en preliminir bedémning utifrin
information av exploatéren hur méanga bostider, BT'A och parkeringsplatser som beh&vs inom Bjorkasomradet. Siffrorna
kan komma att justeras.

Planomradet Bjorkas ligger i Zon A — Innerstaden enligt kommunens riktlinje fér parkeringsnorm (Rott omrade i Figur
14).
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. Figur 33 Overskdédlig bild fér indelning av parkerings zonerna. Zon A ér Réd, Zon B dr orange, Zon C ér Gul och Zon D ér inte férglagd.
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Kollektivtrafik

Forutsittningar

Ytterby dr ett stationssamhille med en vilutbyggd kollektivtrafik. Inom planomradet utmed Hillebergsgatan finns
héllplatserna: Ekebacken och Hillebergsgatan. Hillebergsgatan 4r en dtervindsgata dir lokalbussen vinder. Lokalbussen
tillgdngligedr bade Ytterby och Kungilvs resecentrum men turtitheten dr i dagsliget begrinsad och reseunderlaget ér
daligt. Dir Hillebergsgatan och Marstrandsvigen mots finns det en hallplats: Bjorkas.

Med tag ifran Ytterbystation nas Goteborg centralstation pa 20 minuter och med buss nar Kungilv Resecentrum pa cirka
10 minuter. Trafikeringen med buss och tig under rusningstid utgérs av halvtimmestrafik.

Gangavstandet fran planomradet till Ytterbystation ér cirka 400 meter. Bostadsomradet ligger pa en héjd och det ér
stundtals ganska hég lutning pa gang och cykelbanor. Det dr positivt att det finns méjlighet att ta bussen ifrdn
Hillebergsgatan till t.ex. Ytterbystation fOr att dér byta trafikslag.

Planférslag

Planférslaget ger forutsittningar £6r kollektivtrafiken 1 Ytterby genom ett tillskott av bostidder i ett lige med nirhet till
Ytterby station med tig- och busstation som finns inom gangavstand, cirka 400 m ifran planomradet. Utmed
Hillebergsgatan foreslas en timglashéllplats 1 h6jd med torget. Trygga och gena gang- och cykelbanor ifrin planomridet till
Ytterby station ir en viktig faktor for att minniskor ska anvinda sig av kollektivtrafiken. Atgirderna for att forbittra
kollektivtrafikens attraktivitet bér omfatta viderskyddade cykelstill, trafiksidkra passager, belysning i vintkuren och tillgang
till realtidsinformation. Att snabbt och enkelt kunna ta sig till G6teborg, centrala Kungilv och Stenungssund frin morgon
till sen kvill dr en viktig faktor for att fa fler att resa kollektivt. Gangvigar foreslas forbittras inom omradet genom
planférslaget och dirmed férbittra méjligheterna att gi till stationen. Vid framtida utbyggnation av Porteberget planeras
gangvigar mot stationen forbittras ytterligare.
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Forutsittningar

En VA- och dagvattenutredning (2021-01-12) har tagits fram f6r planomradet och dr utférd av Markera. Flerbostadshusen
i Bjorkds dr anslutna till Férbos privata VA-ledningssystem dir husen dr sammankopplade via ett internt ledningssystem.
Omrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomride f6r VA. Férbos privata Va-anldgening ir indelad i tre
ledningssystem med varsin anslutning till den kommunala Va-anldggningen. De kommunala serviserna ir i utredningen
benimnda som servis Vist, servis Mitt och servis Ost och ir alla avsittningar pa kommunens huvudledningar f6r
dricksvatten, spillvatten och dagvatten som gir genom dalgingen norr om planomradet.

Planforslag

En VA- och dagvattenutredning (2020-xx-xx) har tagits fram f6r planomradet och dr utférd av Markera. I denna foreslds
16sningar f6r f6rdrojning och avledning av dagvatten inom och utanfér planomradet. Plankartan anger med
planbestimmelser ytor som ska anvindas f6r f6rdrdjning inom kvartersmarken. Utanfor planomridet finns dven ytor inom
kommunal naturmark som ska anvindas f6r dagvattendammar innan dagvattnet leds vidare till Kyrkbicken.

Planomradet kommer att f6rsérjas med kommunalt VA. Ledningsritt kridvs inom omradet for att ligga de ledningar som
behévs. Inom kvartersmark har markreservat f6r allminna underjordiska ledningar markerats pd plankartan (u-omréiden).

Befintliga flerbostadshus dr anslutna till Férbos befintliga privata ledningsnit och fortsitter att vara det.

Nya fastigheter P1, P2 och P3 (beteckning enligt va-utredning) ska anslutas via egen férbindelsepunkt. Nytt
ledningssystem lings Hallebergsgatan till forbindelsepunkt ska efter exploatering 6vertas och skotas av kommunens va-
verksamhet.

Planerade nya bostadshus (L7, L8, L9, P7, P8 och P9 enligt beteckning i va utredning) som ska férvaltas av Férbo ansluter
via nya privata va-anliggningar till befintligt privat nit. Méjlighet finns att ansluta till kommunala ledningar i
Hillebergsgatan men d4 tillkommer ny anslutningsavgift.

Planerade bostadshus (L3, L4, L5, L6 enligt beteckning i va-utredning) inom omradet i som ej ska férvaltas av Férbo
ansluts via ny férbindelsepunkt vid fastighetsgrins.

Planerade bostadshus (P10 m.fl enligt beteckning i va-utredning) vid torget kan anslutas till det kommunala va-nitet
genom antingen befintlig privat servisledning alternativ via nya férbindelsepunkter mot anliggningsavgift.

Planerade bostadshus inom omridet i norr (P4, P5, P6, L1, L2 och radhus) som e¢j ska f6rvaltas av Férbo kan anslutas till
den kommunala va-anliggningen via befintlig férbindelsepunkt, ny férbindelsepunkt kan anliggas mot ny
anslutningsavgift.

Omrédet ska i framtiden kopplas pa éverforingsledning for spillvatten.
Framtida 6verforingsledning ska projekteras med en kapacitet som innefattar detaljplan Bjorkas. Ingen
hinsyn behéver tas till befintlig huvudlednings kapacitet.
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Dagvatten och skyfall
Forutsittningar

Befintligt omrade har idag inga anldggningar for f6rdréjning eller rening av dagvattnet utan vattnet direktavleds till
nirmaste recipient och vattendrag. Planomradet ingar i VO f6r kommunalt va.

Kungilvs kommuns dagvattenstrategi redovisas 1 kommunens dagvattenplan som har delats in i tre delar; Dagvattenpolicy,
Dagvattenhandbok och Atgirdsforslag. Policyn redovisar hur kommunen ska hantera dagvattenfragorna i olika
sammanhang. Handboken utvecklar sedan hur det ska efterstrivas och uppnas. Atgirdsforslagen syftar sedan till att
torbittra hanteringen av dagvattenfragor i Projekt Bjérkas detaljplan. Dagvattenhandboken féresprakar 6ppna, grona
anliggningar dir rening eller f6rdrdjning av dagvatten sker sa nira killan som mdijligt.

I dagvattenhandboken redovisas en checklista f6r sdkerstillande av dagvattenfragor i detaljplaneskedet. Dir klargérs dven
krav pa dimensionering, f6rdréjning och rening som detaljplaner behéver férhalla sig till. Krav vid dimensioneringen av
kommunala dagvattensystem foljer Svenskt Vattens publikationer och i omraden med tit bostadsbebyggelse dr
aterkomsttiden for regn vid fylld ledning minst 5 ar och aterkomsttid f6r trycklinje i markniva minst 20 ar. For att ta
hinsyn till framtida klimatférindringar och 6kade nederbérdsmingder anvinds en klimatfaktor pa 1,25 (+ 25 %) enligt
Svenskt Vatten P110:s rekommendationer 1 samtliga flédes- och f6rdréjningsberikningar.

Befintliga gardsytor har flertalet ligpunkter som vid skyfall riskeras éversvimmas.

Planférslag

VA- och dagvattenutredning (2021-01-12) har tagit presenterat en 16sning fér dagvattenhanteringen som i stora drag
innebir att befintlig bebyggelse inte férdréjer eller renar dagvattnet inom kvartersmark, men den planerade nya
bebyggelsen och ombyggnation av parkeringsytor féreslas med en f6rdréjning inom kvartersmark dér det dr mojligt.
Eftersom omradet Bjorkas ligger pa en hojd, 4dr det svart att hitta tillrdckligt stora ytor £6r f6rdréjning av dagvattnet, dirfér
innebir va-utredningens férslag att dagvattendammar liggs utanfér planomradet.

Svackdiken och dagvattenhantering kommer att fungera som dagvattenavledning i detaljplan aterfinns det inom PARK
och prickad kvartersmark.

Dagvattendammar utformas med f6rdel sa att de under perioder kan std under vatten och dirmed utgéra ett extra magasin.

Figur 34; exempel pd dagvattendammar i Vixjé under torrt och vatt vider (SWECO, 2016)
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Figur 35 Viénster; exempel pd svakdiken, Mitten; exempelsektion, Héger; exempel pG avskdrande dike (SWECO, 2016)

Dagvattenstrak utformas som 6ppna system.

Figur 36 Vdt dagvattendamm (SWECO, 2016)
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Figur 37. Urklipp fran detaljplanens VA-utredning.

Vid utformning av Dagvattendammarna ska Parkingenjor delta fran Trafik Gata Park och Kungilvs Kommun delta ihop
med VA-teknik.

Gestaltningen ska ge en trygg och vacker miljé, dammarna bidrar till biologisk méangfald. Gestaltningen kan variera f6r de
olika dagvattendammarna i omradet. Vid Dagvattendammen nira Aktivitetsparken dr det extra viktigt med trygghet da
miénga barn ror sig i omradet. Sikerhetsaspekterna blir dirfor viktiga vid utformning av dammen.

For att sikerstilla att féreslagen bebyggelse klarar ett eventuellt skyfall har VA-utredningen tagit fram befintliga
flédesvigar och ett forslag pa vilka flédesvigar som det ér limpligt att leda vattnet ytledes vid ett eventuellt skyfall.
Avskirande terrdngdiken foreslds i slint ovan planerade radhus i norr dels f6r att skydda husen mot skyfall dels for att
sikerstilla att inte naturvatten ligger pd de enskilda husen. Flertalet av befintliga girdsytor behdver hojdsittas och byggas
om sd att vatten inte riskerar att skada befintliga byggnader.
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Varme och energihushallning

Forutsittningar

Bra forutsittningar for kollektivtrafik och korta avstand till service ger forutsittningar for ett minskat bilresande, vilket i
sin tur medfdr en minskad férbrukning av icke férnyelsebara energikillor.

Under ar 2020 drogs fjirrvirme fram till omradet, men befintlig bebyggelse ar i dagsldget inte anslutet. Omradet har
idag direktverkande el.

Planférslag

Befintlig och ny bebyggelse kan anslutas till fjirrvirmenitet, vilket ger forutsittningar f6r en god energihushéllning.
Plankartan anger u-omréide f6r allmidnna underjordiska ledningar sisom fjirrvirmeledningar. Nya byggregler gor att ny
bebyggelse dr mer energieffektiva dn befintliga bostidder 1 omradet.

El

Forutsittningar
Det finns befintlig infrastruktur och transformatorstationer i omradet. Kungilv Energi har befintliga luftledningarna som
gar Over befintlig parkering och vindplats i omréidets sédra del.

Planforslag

Luftledning inom planomradets sédra del planeras att f6tldggas i Hillebergsgatan vid genomférande av planen. I planen
avsitts ytor for befintliga och vid behov nya transformatorstationer inom planomradet och markeras med E pa
plankartan (Tekniska anldggningar).

Ledningsnitet behover byggas ut till de nya bostidderna. For det norra omradet mojliggdrs detta genom ett markreservat
f6r allmidnna underjordiska ledningar (u pa plankartan).
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Avfall

Forutsittningar

2018 antogs nya férordningar om producentansvar for férpackningar och returpapper. De nya reglerna innebar att
insamlingen av sidant avfall fran hushillen fran ar 2021 ska skoétas av tillstandspliktiga insamlingssystem och att den som
huvudregel ska ske bostadsnira, det vill sidga 1 anslutning till bostaden. Kraven har dock skjutits upp till 1 januari 2023.

I avfallsf6rordningen finns ett krav riktat till dgaren av en bostadsfastighet att underlitta f6r insamlingssystemen att
transportera bort férpackningsavfallet och returpappret. Naturvardsverket har i vigledning om insamlingen av
férpackningar och returpapper beskrivit att fastighetsidgarens ansvar enligt denna bestimmelse som regel bor innefatta att
tillhandahalla plats eller utrymme p4 sin fastighet f6r att méjliggdra insamling. I motsats till byggreglerna, BBR, har denna
bestimmelse retroaktiv verkan pa s sitt att den ska uppfyllas dven av en dgare till sidana befintliga bostadsbyggnader som
inte 4r féremal fOr dndringar.

For befintliga bostider inom planomradet finns behallare f6r avfall i anslutning till parkeringarna lings Hillebergsgatan.

Planférslag

For de befintliga bostdderna mojliggdr planen byggnation av miljéhus for kéllsortering pa parkeringsytorna lings med
Hillebergsgatan. For en del av de befintliga flerbostadshusen blir avstindet fran bostadsentré till avfallshantering lingre dn
de 50 meter som anges i BBR:s allminna rad. Fér nybyggnationen finns méjlighet att god tillginglighet uppnis for
avfallshanteringen. For den nya kvartersgatan i det norra omradet maste gatan och vindplatsen utformas enligt gillande
riktlinjer f6r att sopbil ska kunna angéra och vinda. Kungilvs kommuns avfallsféreskrifter ska foljas.

Enligt férdjupad 6versiktsplan for Ytterby bor méjlighet till killsortering finnas i ndra anslutning till bostider och
verksamheter. Lagenheter och verksamheter ska forses med mojlighet till sortering motsvarande de fraktioner som finns

tillgingligt f6r insamling.

I samtliga detaljplaner dér nya bostider byggs méste méjlighet till killsortering beaktas. Miljérum, underjordsbehallare
atervinningsplatser och liknade kan samordnas med flera fastigheter. Bade befintliga som nybyggnation.
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KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Nir en myndighet eller kommun upprittar eller dndrar en plan eller ett program, som krévs i lag eller annan forfattning,
ska myndigheten eller kommunen géra en miljobedémning av planen, programmet eller dndringen, om dess
genomforande kan antas medfora en betydande miljépaverkan. Syftet med miljobedémningen ir att integrera
miljéaspekter i planen eller programmet si att en hédllbar utveckling frimjas.

Ett genomférande av detaljplanen innebir att redan idag ianspraktagen mark (sdsom parkeringsytor) samt skogsomrade
som sedan tidigare dr planlagd som kvartersmark (som ej far bebyggas) tas i ansprik fér bebyggelse genom fortdtning,

Sociala konsekvenser

I stadsdelen, liksom 1 Gvriga delar av staden, rader bostadsbrist. Det beh6vs bostdder for bade sma och stora familjer,
liksom bostdder f6r unga, studenter och personer som behéver stéd 1 boendet. Arbete pagir i det sociala projektet dir
Kungilvs kommun 4r med 1 Géteborgsregionensprojekt Social innovation i Samhillsplanering. Férbo har varit delaktiga
igenom hela processen och bostiderna i Bjorkas tillhér Férbo och de har ett tydligt fokus pa samhillsbyggande, milj6,
trivsel, trygghet och delaktighet. En aktivitetspark planeras i anslutning till befintlig lekplats. Forslaget har tagits fram ihop
med invdnarna i Bjorkas i flera dialoger. Forslaget landade i en sportpark med multisportplan och hundrastgérd.

Figur 37 Urklipp frén férstasidan i FOP Ytterbys

Sociala konsekvensanalys.
En upprustning planeras for att 6ka trygghetskinslan. I stadsdelen dr kdnslan av otrygghet starkast bland kvinnor och
tjejer. Upprustning av det offentliga rummet och anliggandet av ett torg dr en viktig del 1 planforslaget. Ett torg foreslas i
anslutning till Hillebergsgatan och dess nya bebyggelse i s6der. Torget 4r centralt beldget i omradet for att férbinda
befintlig bebyggelse med ny och stirka kopplingen till Ytterby station. Kring torget foreslas bebyggelse med 6ppna
bottenvaningar limpliga for service, livsmedel, restaurang/café/frisor, gemensamhetslokal. Torgets utformning med hogre
bebyggelse dt norr, ligre bebyggelse it vister och en 6ppenhet mot Hillebergsgatan ger méjlighet £6r ett vilkomnande
torg med goda solférhillanden. En busshéllplats i direkt anslutning och ett gangstrdk som korsar torget bidrar till att fler
minniskor passerar torget och ger férutsittningar for ett vilfungerande torg.
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Planférslaget stirker kvaliteter i centrala delar av Bjorkas genom att parkeringar lings med Hillebergsgatan ersitts med
bostider, samt en angrinsande torgyta, dit busshallplatsen flyttas. Detta skapar métesplatser och allmidnna vistelseytor. Mer
service 1 kollektivtrafiknira lige, starka kopplingar till Ytterbystations knutpunkt. Tillsammans med bostidder innebir detta
storre social kontroll Gver 6verblickbara gaturum och offentliga platser. I och med att Hillebergsgatans gaturum blir
omslutet och delvis omvandlas till stadsgata med bostadsbebyggelse pa vardera sida om, minskas barridreffekten.

En blandning av funktioner och upplételseform efterstrivas i Bjorkds och den urbana zonen i Ytterby. Blandad bebyggelse
och funktioner i kollektivtrafiknira lige. Med nya bostider i Bjorkas méjliggors savil 6kad inflyttning som flytt inom
stadsdelen, da de boende, enligt fastighetsdgaren, far fértur till parhusen i omradet. Med fler boende i omradet kan dven
tflédet av minniskor stirkas i omrddet och handeln stirkas 1 Ytterby centrum.

Jamlikhet

Kvinnor och min har statistiskt sett olika levhadsmonster och olika livsférhallanden. Villkoren som styr vardagen
grundldggs 1 hur den fysiska miljon anvinds och utformas. Resmonstren ser olika ut, min reser mer med bil och kvinnor
mer med kollektiva trafikmedel. Kvinnor kinner sig 1 stérre utstrickning dn min otrygga. Planen méjliggdr en god
kollektivtrafik som underlittar vardagsresor till arbete och till kommunal och kommersiell service. Detta spelar en sirskilt
viktig roll f6r kvinnor. Planen innebir en 6kad trygghet pd den befintliga ging- och cykelvigen som gar lings med
planomradet. Detta bade genom en forstirkt kinsla av att vara sedd fran de nya bostiderna och en 6kad sikt pé cykelvigen
genom 6kad belysning kvills- och nattetid. Anliggning av en genare gang- och cykelkoppling till stationen ger dven en
trygghet f6r gaende mellan Ytterby station och bostadsomridet.

Barnperspektiv

I juni 2018 réstade riksdagen f6r regeringens forslag att géra FN:s konvention om barnets rittigheter till svensk lag. Lagen
(2018:1197) om Foérenta nationernas konvention om barnets rittigheter trider 1 kraft den 1 januari 2020. Beslutet innebér
ett fortydligande av att domstolar och rittstillimpare ska beakta de rittigheter som f6ljer av barnkonventionen. Barnets
rittigheter ska beaktas vid avvigningar och bedémningar som gérs 1 beslutsprocesser i mal och drenden som r6r barn. En
inkorporering av barnkonventionen bidrar till att synliggéra barnets rittigheter. Det dr ett sitt att skapa en grund for ett
mer barnrittsbaserat synsitt i all offentlig verksamhet.

De yngre barnens vardagsmiljé priglas av bostadens niromrade. Planen ger avseende detta goda forutsittningar f6r barnen
genom att det mojliggors £6r anliggning av lekytor pa de gemensamma uteplatserna samt genom nérheten till
naturomraden.

De ildre barnens livskvaliteter 6kar nidr méjligheten att pa ett sikert sitt forflytta sig oberoende av férildrar ges. Den
angrinsande cykelvigen och nirliggande busshallplatsen med relativt tita bussférbindelser mojliggor sikra resor till skola
och fritidsanliggningar inom kommunen. Planen ér inte anpassad till olika befolkningsgruppers méjligheter och 6nskemal
om boende. En renodlad och likformig bostadsmiljé och en relativt homogen social milj6 r begrinsande f6r barn och
ungdomars identitet och forstdelse for samhillet. Planomradets goda kommunikationer till andra delar av kommunen
minskar dock risken for detta.
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GENOMFORANDEDELEN

Organisatoriska fragor

Preliminar tidplan

Samrid 2: a kvartalet 2021
Granskning 2: a kvartalet 2022
Antagande 3: e kvartalet 2022
Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och hogst femton
ar. Genomforandetiden f6r detaljplanen ar satt till fem ar. Pa grund av kapacitetsbrist 1 befintligt Va-system
kommer planen att antas med en fordr6jd genomférandetid, vilket gor att Va-systemet kommer hinna byggas ut
och kapaciteten diarmed forbittras. Genomforandetiden borjar att galla nar detaljplanen har vunnit laga kraft
men som tidigast 2023-08-01.

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med planen och
detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal féreligger. Efter genomférandetidens utging fortsitter planen
att gilla, men den kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning (f6r exempelvis
forlorad byggritt).

Huvudmannaskap

Detaljplanen anger vad som ir allmdn plats och vad som ir kvartersmark. Kommunen dr huvudman for allmin
plats.

Tillganglighet under produktionstiden

Tillginglighet till omradet kommer att vara god under produktionstiden eftersom det ér ett fortatningsprojekt
och manga manniskor som redan i dag bor i omradet. Hillebergsgatan som dr den enda gata upp till omradet
kommer att vara Oppen men med begriansad tillganglighet under hela produktionstiden.

Ansvar for anlaggningar

Allman plats

Exploatoren ansvarar f6r utbygenad av alla anlidggningar pa allmin platsmark, férutom VA-systemet som
kommunen sjilv bygger ut. En kostnadsférdelning av VA-utbyggnad/omliggning ska goras mellan exploatorer
och kommunen.

Kommunen ansvarar for driften av alla anlaggningar pa allmin plats.

Kvartersmark

Exploatoren ansvarar f6r utbyggnad av bostader och andra anlaggningar inom kvartersmark.

Tekniska anlaggningar

Kungilv Energi AB, ansvarar f6r anldggande och skotsel av elnitet, fiber och fjarrvirmen. Dagvattendammar
ska anliggas inom och utom planomrédet.

Avtal och 6verenskommelser
Samverkansavtal har godkiants av Kommunstyrelsen genom beslut § 98.1, 2019-04-17.
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Exploateringsavtal ska upprittas och godkinnas av kommunfullmiktige innan planen antas.

Markforvarv

Allmin platsmark kommer att 6verlitas till kommunen. Vilka markéverforingar som kommer att géras vad
giller kvartersmark 4r under utredning.

Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov s6ks hos Milj6- och byggnadsnamnden 1 Kungilvs kommun. Ans6kan om fastighetsbildning,
anlidggningsforrittning m.m. soks hos Lantmaiteriet.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Kungilvs kommun ar dgare till fastigheterna Ytterby-Tunge 2:66, Kastellegarden 1:49 och 1:284. Foérbo AB iar
agare till Baljan 1-3 och Kastellegiarden 1:379. Bjorkasgarden AB dr dgare till Ytterby-Tunge 2:89, Ytterby
Fastighetsutveckling AB idr dgare till Ytterby-Tunge 2:72. Det finns dven en marksamfillighet inom planomradet
som heter Ytterby-Tunge s:8 och har bick som dndamal. Samfilligheten har tva deldgande fastigheter; Ytterby-
Tunge 2:3 och Ytterby-Tunge 2:72. Se fastighetsférteckning.

Erforderlig fastighetsbildning

Allmin platsmark, natur, inom Baljan 2 och Baljan 3 kommer att regleras 6ver till kommunens angrinsande
fastighet Ytterby-Tunge 2:66. I den man allmén platsmark, lokalgatan, hamnar inom Baljan 1, 2 eller 3 kommer
den att regleras over till kommunens angriansande fastighet Ytterby-Tunge 2:66. Huruvida Ytterby-Tunge s:8
och 2:72 kommer att regleras over till kommunens fastighet Ytterby-Tunge 2:66 aterstar att se och beror pa om
vigritt kommer att bildas inom fastigheterna och gora fastighetsbildningen omotiverad, den dagen da
upprutning av korsningen Hillebergsgatan och Marstrandsvigen gors. Erforderlig fastighetsbildning vad giller
kvartersmarken dr under utredning.

Kommunen anséker om fastighetsbildning och exploatoren bekostar densamma.

Gemensamhetsanlaggningar

En ny kvartersgata kommer att anldggas inom omradet och kommer att ligga pa kvartersmark. Fér den gatan
kommer det att behdva bildas en gemensamhetsanliggning samt en samfillighetsférening f6r férvaltning av
gemensamhetsanlaggningen. Gemensamhetsanliggning kommer dven att bildas f6r VA-ledningarna i den nya
kvartersgatan. Exploatoren anséker om och bekostar bildande av gemensamhetsanldggningen.

Ledningsratt

Inom omriden markerade med ”u” ska marken vara tillginglig f6r underjordiska ledningar.
Ledningsratt ska bildas for allmidnna VA-ledningar inom kvartersmark och allman platsmark.
Ledningsratt ska bildas for allmédnna starkstromsledningar inom kvartersmark och allmin platsmark.
Ledningsritt ska bildas for allmidnna fjarrvirmeledningar inom kvartersmark och allmén platsmark.
Ledningsritt ska bildas for allminna optoledningar inom kvartersmark och allman platsmark.

Servitut

Servitut £6r 14-YTT-1090.1 till f6rman f6r Baljan 1 gillande parkeringsindamal, paverkas av planliggningen, se
fastighetsforteckningen. Detta servitut ska upphavas i samband med att erforderlig fastighetsbildning inom
planomradet genomfors.
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Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Exploatoren star for plankostnaderna. Ett plankostnadsavtal dr upprittat med Forbo. For den sodra delen dir
kommunen ar markigare kommer plankostnadsavtal upprittas med aktuell exploator efter markanvisning. En
térdelning av plankostnaderna kommer att goras, konstadsfordelningen baseras pa antal BT'/A man tilldelats 1
planen.

Ekonomiska konsekvenser

Exploatoren bekostar utbyggnad av allman plats i form av gata, park och gangstigar inom planomradet.

Exploatoren bekostar utbyggnad och omliggning av allmidnna Va-anliggningar som krivs for
exploateringen.

Exploatéren bekostar omlidggning av allminna el- och teleledningar som krivs for exploatering.

Exploatoren bekostar all utbyggnad och alla atgirder pa kvartersmark. Férutom det far exploatéren
bland annat kostnader f6r markférvirv samt kostnader som uppkommer i samband med
utbyggnad och markarbeten.

Exploatoren ska betala anliggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tillfille gillande
taxa. Debitering sker nir forbindelsepunkt upprattas.

Exploatoren ska betala lantmiterikostnaderna.

Framtida driftkostnader

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

Tekniska fragor

Tekniska undersokningar

Infér samrad har ett antal tekniska utredningar genomforts.

e Naturvirdesinventering

e Geoteknisk och bergtekniks utredning
e Trafik- och mobilitetsutredning

e VA- och dagvattenutredning

e Invanardialog

e Arkeologisk utredning

Dessa utredningar ingar i planhandlingarna.
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Vatten och avlopp

Exploatorens fastigheter ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Utbyggnad av VA-
systemet kommer kravas for att tillgodose omradets behov. Exploatoren betalar utbyggnad av VA-systemet
inom detaljplaneomradet samt erforderliga dagvattendammar utanfor planomradet. Innan bygglov kan sékas och
omradet exploateras behéver nya overforingsledningar i kommunen byggas ut och tas i drift. Detta f6r att det i
dag finns en begrinsad kapacitet i dagens 6verforingsledningar vilket gor att nya bostader inte i dagsliget kan
anslutas. Detta arbete beriknas vara klart under forsta halvan av ar 2023.

Dagvatten

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

Exploatoren ér skyldig att tillse att dagvatten fran omgivande naturmark, kan tas om hand och avledas utan att
grannfastigheter besviras.

Anslutningspunkt for dagvatten kommer att forldggas i fastighetens nirhet. Dagvatten ska fordrojas/infiltreras
och vid behov renas inom kvartersmarken innan avledning till kommunal dagvattenledning,.
Dagvattenanliggningar pa exploatorens kvartersmark byggs ut och bekostas av exploatoren.

Dagvattendammar ska anliggas inom och dven utom planomradet for en samlad f6rdréjning och rening av
dagvatten. Se dagvattenutredning samt under Teknisk f6rsorjning i Planbeskrivningen.

Allman plats, gata och gc-vag

Inom detaljplaneomridet kommer Hillebergsgatan samt GC-vigen i omradets nordvistra del, att ligga som
allman platsmark. Inom omradet kommer dven flera omraden for allman platsmark natur att finnas.

Parkering

Parkeringsbehovet for exploatérens fastigheter inom aktuellt detaljplaneomrade ska tillgodoses antingen inom
egen fastighet eller pa annan narliggande fastighet dar varaktiga upplitelseavtal kan triffas som kan godkinnas
av byggnadsnimnden i samband med bygglovsprévning.

Se p-norm under Trafik i Planbeskrivningen.

Avfall

I kommunen finns en antagen renhillningsordning, beslutad av kommunfullmiktige 2015-09-10 (§241/2015)
dar avfallsforeskrifter ingar.

Ataganden utom planomradet

Exploatoren ska bekosta utbygganden av de dagvattendammar som VA- och dagvattenutredningen foreslar,
detta kommer att regleras 1 exploateringsavtalet. For utformning se dagvattenutredningen samt under Teknisk
forsorjning i Planbeskrivningen.

Exploatéren kommer dven att vara med och medfinansiera utbyggnad/upprustning av korsningen

Marstrandsvigen-Hallebergsgatan. Exploatoren kommer att sta for 25 % av utredningskostnaderna. Hur
férdelningen av kostnaderna f6r utbyggnaden kommer att bli, ska regleras i exploateringsavtalet.

Varme

Fjarrvarme har nyligen dragits in 1 omradet.
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El

Kungilv energi kan komma att griva ner befintlig luftledning som férsorjer Bjorkas med el.

Bredband

Kungilv Energi har mojlighet att dra fram fiber till omridet, da kanalisation ha lagts ner som en férberedelse
infor ett ev. framdragande.

Teleforsorjning
Skanova AB ansvarar for genomférande och skotsel av tele-anldggningar.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Anna Ulpvebed Projektledare/ Planarkitekt

Pautine Sandberg Rambill bollplank/ Planarkitekt

Ann-Sofie Sjogren, Mark- och exploateringsingenjir, Kart och Mark
Ann-Charlotte Stalhandske Trafikingenjor, Trafik Gata Park
Carolina Bodlund 1 A-ingenjor, 1 A-Teknik

Hanna Béck Tradgardsingenjor, Trafik Gata Park

Dan Gorga Avfallsingenjor, Renhallningsenbeten

Fredrik Horn Miljoinspektir, Miljgenbeten

Kungilvs kommun 2021-06-11

For Samhalle och utveckling

Anna Ulvehed Henrik Johansson
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