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Planbeskrivning — ANTAGANDEHANDLING

Planhandlingar

Detaljplanen bestar av:
Plankarta med bestammelser samt illustrationskarta, skala 1:1000 (A1), 1:2000 (A3).

Till planen hor:

Planprogram, godkant 2011-11-17
Programrapport, 2011-11-17
Behovsbedémning nr. 2, 2013-04-24
Planbeskrivning (denna handling)
Genomfdrandebeskrivning
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse

Utredningar (finns tillgangliga pa samhallsbyggnad):

Arkeologisk utredning: Haffrekullen — en gard med historia (RAA Rapport 2013:74)
Arkeologisk utredning: Tre boplatser och ett roseomréade i Haljerod (RAA Rapport
2015:23)

Geotekniskt PM, Slantstabilitetsutredning (Flygfaltsbyran, 2003-10-27)

Geoteknisk undersokning avseende stabilitet (Norconsult, 2013-05-03)

Geoteknisk undersokning: PM betraffande geotekniska forhallanden (Norconsult 2009-11-
06, rev. 2016-09-23)

Miljomedicinskt yttrande angaende nybyggnation av bostader i narheten av hastverksamhet
vid Haffrekullen (VG-regionens miljomedicinska centrum, 2013-01-14)
Naturvardesinventering (EnviroPlanning, 2013-09-06)

PM Naturvarden (EnviroPlanning, 2014-10-20)

Groddjursinventering, PM (EnviroPlanning, 2014-05-15)

VA- och dagvattenutredning (Norconsult, 2016-03-18)

Vigutredning (AF, 2014-02-14)

Kompletterande véagutredning (AF, 2014-09-19)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Bakgrund och syfte

Haffrekullen ar ett omrade bestaende av aldre villabebyggelse med sammanlagt ett 50-tal hus pa
befintliga tomter, dar manga fastigheter ar mycket stora och delvis skogbevuxna. Planomradet beror
nagot mindre &n halva omradet Haffrekullen. Omradet ar naturskont och starkt kuperat med delvis
mycket branta sluttningar ner mot Géta alv. | direkt anslutning till planomradet finns en hastgard.

Planens syfte ar att planlagga befintliga bostadshus och maéjliggora en fortatning av omradet med
avstyckning av nya tomter. | planen skapas nya bostadsgrupper med mojlighet till ett trettiotal smahus
pa egna tomter. Planomradet har idag en lantlig karaktar och det ar 6nskvart att ny bebyggelse utformas
och anpassas till ett traditionellt uttryck.
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Huvuddrag

Planomradet omfattar 23 befintliga bostadsfastigheter samt nagra stérre, idag obebyggda fastigheter.
Marken inom planomradet &r huvudsakligen skogsmark eller tomtmark. En liten del i planomradets
norra del bestar av aker-/betesmark. Planforslaget gor det mojligt att avstycka stora tomter dar det ar
lampligt med hansyn till tillfart och terrang. Ett trettiotal nya villatomter foreslas i mindre grupper i
anslutning till och inom befintligt omrade. En liten del av planen berdr Désebacka naturreservat.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Kommunen beddmer att planen &r férenlig med 3, 4 och 5 kap. miljobalken. De forandringar som
medges i detaljplanen ar férenliga med en ldmplig anvandning av mark och vattenresurser. Planens
genomfdrande innebér inte att gallande miljokvalitetsnormer dverskrids.

Riksintressen

Gota alvs dalgangar ar riksintresse for naturvard och friluftsliv. Planen omfattar fyra befintliga och tre
foreslagna bostadshus som ligger inom riksintresse. Husen ligger i anslutning till befintlig bebyggelse
och kommunen beddmer darfor att de inte skadar riksintresset. Det enda naturvardesobjekt som pekats
ut inom den nu aktuella plangransen &r en stenmur pa gransen mellan skogsmark och 6ppen mark.
Denna skyddas med planbestammelse.

Omradena runt om planomradet kommer dven efter en exploatering vara tillgangliga for friluftslivet. |
den naturvérdesinventering som gjorts i samband med planen bedomdes planforslaget sammantaget fa
sma negativa konsekvenser pa riksintresse friluftsliv men mattliga konsekvenser pa riksintresse
naturvard. Andringar har darefter gjorts i planen med syfte att minska paverkan pa riksintresset.

Den 6stra delen av planomradet ligger inom omrade utpekat som riksintresse for farled. Lansstyrelsen
har bedomt att detaljplanen inte medfor nagon risk for pataglig skada pa riksintresset.

Naturreservat

Planomradet gransar i soder till Dosebacka naturreservat bestaende av vetenskapligt intressanta
jordavlagringar. Ett befintligt hus inom planomradet ligger inom naturreservatet. En ny vag foreslas
inom naturreservatet for att forsorja tre nya bostadstomter norr om reservatet. Dispens har sokts for
denna vag. Efter samradsskedet har detaljplanen justerats for att minska paverkan pa naturreservatet.
Den bebyggelse som féreslogs inom och i direkt anslutning norr om naturreservatet i samradsskedet har
utgatt.

Strandskydd
Planomradet ligger inte inom strandskyddat omrade.

Biotopskydd

Inom planomradet har en naturvardesinventering genomforts. Inventeringen visar att omradet som
helhet har relativt fa naturvarden. De naturvarden som finns &r knuten till 6ppen mark i form av
betesmarker, stenmurar, ett dike, dammar och &ldre I6vtrad. De delar som enligt
naturvardesinventeringen innehaller patagliga till hoga naturvérden, och darfér bor undantas fran
exploatering, har efter samradet utgatt ur planen. De naturvardesobjekt som aterstar inom planen
redovisas nedan.

Dammar:

Tva dammar finns i omradet varav den ena fungerar som leklokal for vanlig groda. Denna bor enligt
naturvardesinventeringen undantas fran exploatering. Den vastligare av dammarna berdrs inte langre av
exploateringen da foreslagna tomter i narheten har utgatt ur planen. For den nordligare av dammarna
provas mojligheten att exploatera. Lansstyrelsen har i dialog med kommunen meddelat att dammen inte
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far tas bort under grodornas fortplantningsperiod. Eventuellt kan det kravas samrad med lansstyrelsen
infor exploatering av dammen, sa att det kan sakerstallas att denna hansyn visas.

Stenmurar:

Stenmurar har hdga naturvarden och en viktig funktion i ekosystemet genom den variation de skapar i
jordbrukslandskapet. Alla stenmurar som ligger i anslutning till jordbruksmark har ett generellt
biotopskydd och far inte flyttas eller skadas utan sarskilt tillstand. De biotopskyddade stenmurar som
finns inom planomradet skyddas genom planbestammelse, med undantag for en stenmur i planomradets
norra del som maste tas bort for att majliggora exploatering av tva tomter. Dispensansokan har gjorts for
rivning av denna mur. Muren ska ateruppforas i nytt lage, vilket redovisas i plankartan.

Fridlysta arter:

Inom planomradet har den fridlysta véxten revlummer hittats pa tva platser. Fridlysningen innebar dock
endast forbud mot att grava upp vaxten med rétterna eller plocka den for férsaljning, och galler inte vid
exploatering av mark for bostader. Véxten ar relativt vanligt forekommande i och strax utanfor
planomradet. | omradets nordvastra del &r en yta med revlummer undantagen for exploatering genom
beteckningen Natur. De bestand av de fridlysta vaxterna nattviol och idegran som identifierats i
naturvardesinventeringen ligger numera utanfor planomradet.

PLANDATA

Lage och areal

Planomradet ligger soder om vag 629, ca 7,5 km nordost om Kungélv och ca 1,5 km &ster om
serviceorten Diserdd. Planomradet har en areal pa drygt 14 hektar.

Markagoforhallanden

Inom planomradet &r de flesta fastigheter enskilt agda. En liten del ags av Kungalvs kommun. Ett par
markégare har storre markomraden dar husgrupper foreslas byggas.

Planprocessen

Denna detaljplan bedrivs med normalt planforfarande enligt PBL 1987:10. Detaljplanen har varit pa
samrad och utstéllning. Darefter foljer antagande och laga kraft.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplanen

| gallande 6versiktsplan (OP 2010) har omradet inte pekats ut for ny bebyggelse men i samband med
planlaggning av befintlig bebyggelse bedoms att kompletteringar kan provas. Malséttningen enligt OP
ar att 4 500 bostader ska byggas fram till 2020, varav c:a 200-400 i Diserdéd.

Detaljplaner

Omradet har planerats med avstyckningar (avstyckningsplan). Det finns ingen gallande detaljplan i eller
i direkt anslutning till omradet.




Planbeskrivning — ANTAGANDEHANDLING

Bostadsforsorjningsprogram

Styrdokumentet Bostadsforsorjningsprogram for Kungalvs kommun 2013-2022 anger som mal for
kommunens planeringsberedskap att den ska mojliggora fardigstallande av 400 bostader per ar. Storst
andel bostader ska tillkomma inom tatortsavgransningen, i narhet av kollektivtrafik, men aven de sa

Stora tradgardar, utblickar och en blandning av nyare och aldre bebyggelse kannetecknar omradet.

Program for planomradet

Kommunstyrelsen beslutade 2006-12-13 om att ge samhéllsbyggnad i uppdrag att detaljplanelagga
omradet for fastigheten Haffrekullen 1:6 m fl. | omradet fanns intresse fran flera markagare att stycka av
fastigheter i olika omfattning. Planprogram daterat 2011-04-07 6ver omradet har varit utsant for samrad
enligt PBL 5:20 under tiden 16/5 — 10/6 2011. Inkomna yttranden och kommentarer har sammanstallts i
en programrapport daterad 2011-11-17.

Samrad och utstallning

Detaljplanen har varit pa samrad under tiden 27 maj — 24 juni 2014. Synpunkterna fran samradet finns
sammanstallda i samradsredogdrelsen. Detaljplanen har varit pa utstallning under tiden 31 maj — 27 juni
2016. Synpunkterna fran utstallningen finns sammanstallda i utstallningsutlatandet. Nagra mindre
justeringar har gjorts av planhandlingarna efter utstéllningen:

En lokalgata som ger atkomst till fastigheten Romelanda Haljerod 1:12 har tillkommit i omradets
centrala del. Denna gatubit fanns med i samradsskedet men f6ll bort i utstéllningsskedet da fastigheten
1:12 utgick ur planen. En yta for gemensamhetsanldggning i omradets sodra del har anpassats till
befintlig gemensamhetsanlaggning. Skyddsbestammelse for en stenmur pa fastigheten 1:49 har utgatt da
muren ar overtackt av sten- och jordmassor och darmed anses vara forstord. Ytor for dagvattenmagasin
har utokats nagot som en anpassning till VA-utredningens rekommendationer.
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Miljdbedbmning

Syftet med en miljobeddomning ar att integrera miljoaspekter i planen, sa att hallbar utveckling framjas.
Enligt plan- och bygglagen (PBL 1987:10, 5 kap 18 §) och miljobalken (MB 6 kap 11 8) ska kommunen
genomfora en miljobedémning endast for sddan detaljplan vars genomférande kan antas medfora en
betydande miljopaverkan. For alla planer ska en behovsbedémning goras. Det innebéar att kommunen
ska beddma behovet av en miljébeddémning.

En behovsbeddémning har genomforts i samband med planprogrammet och varit foremal for samrad med
lansstyrelsen. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanens genomférande inte innebar
betydande miljopaverkan, enligt yttrande 2014-06-24. Samhéllsbyggnadsutskottet beslutade 2014-05-08
att godkanna behovsbeddmningen och att detaljplanens genomférande inte ska anses medféra nagon
betydande miljopaverkan.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH VERKAN

Natur

Landskapsbild och kulturlandskap

Haffrekullen ligger i for Kungalv typisk kuperad jordbruksbygd med flikig odlingsmark och
skogsbevuxna bergspartier. Planomradet ar en del i ett ett naturskont, till stor del skogsbevuxet
bergsomrade som ar mycket kuperat. Omradet praglas av de stora branterna ner mot Géta alv i Gster.
Hojdskillnaden inom omradet &r nastan 50 meter. Manga befintliga hus har utblick dver Géta alv och
husen i norr och vaster har utblick 6ver jordbrukslandskapet i véster och norr. Omradet gréansar i norr
mot jordbruksmark och i vaster och soder mot ett skogsomrade.

De delar av planomradet som foreslas exploateras bestar huvudsakligen av skog eller skogsliknande
delar av bostadsfastigheter. En mindre yta i norr som foreslas exploateras med tre nya bostadsfastigheter
bestar idag av aker/betesmark. Marken &r inte klassad som vardefull akermark i kommunens inventering
(OP 2010). I omradets mitt, utanfor den aktuella plangransen, finns ett 6ppet falt och histhélining.

Planférslaget innebér en 6ppnare landskapsbild an den nuvarande, da det till storsta delen innebar att
ytor med skog ersétts av tomtmark. En exploatering med nya husgrupper innebar samtidigt en tatare och
mindre lantlig karaktar pa omradet.

Mark, vatten och vegetation

Fortatning med ny tomtmark och vagdragningar forandrar mark och vegetation lokalt. Haffrekullen som
helhet har vacker natur och mycket véxtlighet. De delar som ligger inom planomradet bestar
huvudsakligen av tomtmark och skog. Manga av de bebyggda tomterna ar stora och delvis
skogbevuxna. Tradgardarna som hor till bostadshusen ger omradets véxtlighet karaktar. Den fridlysta
vaxten revlummer finns i omradet.

Stenmurar som ligger i angransning till kulturlandskap har ett generellt biotopskydd och skyddas med
planbestdammelse i planen. Murar som ligger i skogsmark har inget generellt biotopskydd. Hansyn har
dock tagits aven till dessa i planen, och de flesta av dem skyddas genom planbestdmmelse. Murarna har
ett lokalhistoriskt varde och utgor spar av aldre tiders markanvandning. Vissa murar finns i de delar av
planen som ska forbli naturomraden, andra kan utgora naturliga avgransningar mellan tomter eller mot
omgivande natur. Flera murar som idag ligger i skogsmark kommer att hamna pa 6ppen mark och kan
darmed bidra till den biologiska mangfalden.

Den oppna back som paverkades av planforslaget i samradsskedet har utgatt ur planomradet, liksom en
av tva dammar som bl.a. innehaller grodor. Den aterstaende dammen paverkas eller forsvinner troligen
till foljd av nuvarande planférslag, dar mojlighet till bebyggelse prévas. Se dven avsnittet Biotopskydd.
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Geotekniska forhallanden

Omradet bestar av fastmarksomraden och lermarksomraden. De geotekniska undersékningar som gjorts
i samband med program- och planarbetet har delat upp omradet i olika delomraden A — F . De omraden
som nu ingar i planomradet ar delar av omrade E och F samt en liten del av A vid anslutningsvagen i
sydost.

Omrade E utgor den storre delen av planomradet. Jordlagren utgors huvudsakligen av friktionsjord pa
berg. Berg i dagen finns pa manga stallen. Det kan finnas lera/torrskorpelera i avgransade omraden. Ett
lager av mulljord finns vid markytan vars maktighet bedéms vara upp till 0,5 m. Omradets vastra del
utgors av sankmark dar markytan ar plan. Jordlagren ar tunna. Blockrika jordar och stora block aterfinns
vid markytan. Grundvattennivan kan har ibland 6verstiga markytan. Friktionsjorden i dvrigt bestar mest
av sand eller silt med inslag av grus. Jordlagrens maktighet varierar. Grundvattennivan styrs starkt av
nederbord och terrangforhallanden.

Omrade F utgor en mindre del av planomradet i nordvast. Jordlagren utgérs av lera som underlagras av
friktionsjord pa berg. | ytlagren finns mulljord och torrskorpelera. Torrskorpeleran ar relativt val
utbildad och dess tjocklek beddms vara c:a 2 m. Leran beddéms vara 16st till halvfast lagrad och
normalsensitiv. Lerlagrets maktighet varierar mellan ca 7 och 19 m och avtar mot soder. Friktionsjord
under lerlagret bedoms vara sand/silt som till stor del &r lerblandad, med maktighet som varierar mellan
ca 1 och ca 4 m. Grundvattennivan bedéms ligga pa ca 0,3 till 2,5 m djup.

Omrade A utgor en liten del av planomradet narmast Géta alv. Jordlagren utgérs av lera som
underlagras av friktionsjord pa berg. | ytlagren finns mulljord, silt eller torrskorpelera. Ytlagrens
maéktighet i narheten av Gota alv varierar, sonderade djup till stopp varierar mellan ca 3-15 m. | den
laglanta delen narmast alven ar leran ar gyttjig i det dvre lagret, nagot hogre upp i terrangen ar den
siltig. Leran &r mycket 16st lagrad och beddms vara normalsensitiv och sattningskénslig.
Grundvattennivan styrs starkt av vattenstandet i Gota alv samt nederbord och kan variera fran nara
markytan till ca 2 m djup.

En stabilitetsutredning har efter samradsskedet utforts som detaljerad utredning. Stabilitetsberakningar
har utforts i sex sektioner och de mest utsatta slanterna ar utanfor planomradet i Gster. Dessa bedoms
inte paverka planomradet. Planomradet bedéms till 6vervagande del ha goda geotekniska forutséttningar
for att fortata och utoka befintlig bebyggelse. De erhalina sakerhetsfaktorerna tyder pa betryggande
stabilitet inom planomradet. Ingen risk for blocknedfall foreligger inom planomradet trots att mycket
branta slanter gransar till planomradet i dster ner mot Gota alv.

Slutsatsen &r att planens intentioner kan genomfdras med hansyn till stabiliteten. Restriktioner avseende
markbelastning erfordras inte.

Grundlaggning

For omrade E ar forutsattningarna for fortatning och utokning av byggratter god eftersom jordlagren
bestar av fasta friktionsjordar och marklutningen ar mattlig. Uppfylinad kravs inom vastra delen av
omradet dar sankmark finns. For omrade F ar forutsattning for fortatning av smahus god. Byggnader
inom fastmarksomraden kan grundldggas med platta pa mark. Byggnader inom lermarksomraden kan
grundlaggas med platta pa mark, palar eller kompensationsgrundlaggning beroende pa lermaktighet och
dess sattningsegenskaper under enskilda byggnader.

For att i detalj bestdmma grundldggningssatt bor kompletterande geotekniska undersokningar utforas
nér exakta huslégen &r bestdmda.

Planomradets lagsta punkt for foreslagna bostadstomter mot Gota alv ligger 12 m 6ver Gaéta alvs
strandlinje. Uppfyllnader som sékerhet mot héjd vattenniva kravs darfor inte inom planomradet.
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Haffrekullens centrala delar praglas av angs- och hagmarker och uppvuxna tradpartier mellan
husen.

Fororenad mark

Det finns inga kdnda omraden med fororenad mark inom planomradet.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning genomfordes av sex delytor inom och strax utanfor planomradet 2012, dar
nagra mindre fornfynd gjordes. Undersokningen foreslog att undersokningsresultaten inte féranleder
vidare atgarder. 2015 gjordes en kompletterande arkeologisk utredning av tre boplatser och ett
rojningsrose (Romelanda-Haljerod 1:38, 1:12 och 174:1). Efter att planomradets grans andrats ligger
dessa fornlamningar utanfor det aktuella planomradet.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

| Haffrekullen finns befintlig villabebyggelse med huvudsakligen aldre byggnader. De flesta av husen
ligger i den Ostra delen av Haffrekullen och har utblick mot Gota &lv. Langst i soder ligger husen pa rad
utmed vagen mellan det héga berget och dlven. De befintliga byggnader som ligger narmast Goéta alv
har inte tagits med i planomradet med hansyn till bl a riksintresse och bristande geotekniska
forutséttningar.

| planomradets nordligaste del ligger fyra hus med utblick 6ver jordbrukslandskapet i nordvast, och
nagot sydvast om dessa ytterligare tre hus som till storre delen omges av skog. Det centrala omradet
med betesmarker, falt och hasthallning har utgatt ur planomradet.

Omradet praglas av villabebyggelsen och dess tradgardar. Eftersom tomterna ar sa stora uppfattas vissa
delar av dessa narmast som skogspartier mellan husen.
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Ny bebyggelse

Vid den befintliga infartsvégen i norr mojliggors c:a sju nya tomter i anslutning till befintliga
fastigheter. Denna vég foreslas forlangas mot sydvast dar ett par husgrupper med ett tjugotal nya
villatomter méjliggors i skogsomradet. | den sodra delen av planomradet mojliggors tre nya villatomter
med infart fran Haljerdds backe. Planen medger dven viss avstyckning av befintliga fastigheter.

Utformning och utférande

| detaljplanen finns bestammelser som styr tomtstorlekar och utformning av nya hus i omradet. |
nytillkomna planerade bebyggelseomréden &r minsta tilldtna tomtstorlek 1000 m?. P& omrédets centrala
och sydostliga del dar befintliga tomter kan komma att avstyckas foreslas en minsta tillaten tomtstorlek
om 1500 respektive 2000 m?. Syftet med detta 4r att bibehalla omrédets lantliga karaktar med stora
tomter vid eventuella framtida avstyckningar.

Endast en huvudbyggnad far uppforas pa varje fastighet. Storsta tillatna byggnadsarea for bostadshus &r
130 m?. Forrad och garage tillts uppforas till en total byggnadsarea om max 50 m?. Avstand mellan
byggnad och vég ska vara minst 5 meter. Avstandet fran grans mot intilliggande fastighet till
huvudbyggnad ska vara minst 4 meter och till garage och forrad minst 2 meter. Byggnader ska uppforas
med radonsakert utforande.

Den nya bebyggelsen ska ta hansyn till omradets naturliga forutsattningar och karaktar. Marken ar pa
vissa stallen starkt kuperad, och tomtmark och bebyggelse bor i mojligaste man anpassas till befintlig
markniva. Markens naturliga nivaskillnader far inte utjamnas mer &n 0,5 meter om inte sarskilda skl
finns. Exempel pa sarskilda skal kan vara att tillganglighetsanpassning eller dagvattenhantering inte gar
att 16sa utan storre andring av marknivan, medan enbart 6nskemal om en viss hustyp som kraver storre
andring av marken inte innebar ett sérskilt skal. Souterrdngldsningar eller annan anpassning av
byggnader till markens naturliga nivaer kan komma att kravas i delar av planomradet.

Med hénsyn till karaktaren i omradet har sarskilda bestammelser om byggnadernas utformning inforts i
planen. Detta galler saval husens volym som kulGrer och material. Bestimmelse om storsta tillatna
byggnadsyta begransar husens utbredning pa marken. Bestammelser om takform och taklutning bidrar
till en sammanhallen helhet. Fasader och tak ska ha traditionell fargskala med dova farger och svaga
kulorer. Detta skapar en samlad helhet som inte ger alltfér skarpa kontraster i landskapet. Starkare
kuldrer bor endast anvanda pa detaljer. Tak ska vara matta och morka eller tegelroda.

For befintliga hus vars byggnadsarea, byggnadshojd eller takvinkel avviker fran planbestammelserna
galler nuvarande utseende enligt beviljat bygglov och hus far ocksa ateruppforas till detta efter brand
eller dylikt.

Tillgénglighet och handikappsanpassning

Haffrekullen ar ett mycket kuperat omrade och en del tomter kommer att praglas av stora nivaskillnader,
vilket kan innebdra en utmaning nér det galler tillganglighetsanpassning. Boverkets krav och
rekommendationer kring tillganglighet ska féljas. Kommunen ser positivt pa ytterligare forbattringar
jamfort med kraven i BBR (Boverkets byggregler) och Boverkets rekommendationer. Exempel pa detta
finns i kommunens basutformningsprogram for bostader. Syftet ar att géra det mojligt for fler att bo
kvar i sin bostad, att underlatta for eventuell vardpersonal och att 6ka tillgangligheten for besokande.

Tillgangligheten till och inom byggnader prévas i samband med bygglovsansokan.

Arbetsplatser, service och fritid

Haffrekullen ar ett bostadsomrade utan nagon service eller verksamheter inom omradet. Diseréd pa 1,5
km avstand ar centralort i Romelanda kommundel. Dér finns en grundskola F-6, forskolor, bibliotek och
pizzeria. All dvrig service finns i Kungalvs centrum pa en knapp mils avstand. Arbete pagar med att
skapa ett attraktivt och levande centrumomrade i Diseréd, genom att bland annat komplettera orten med
en ny forskola, idrottshall/allaktivitetshus och bostédder samt ge mdjlighet att etablera service.
Arbetsplatser finns frdmst i och kring Kungélv samt i hela Goteborgsregionen.
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Naturmiljo, lek och rekreation

Omradet har mycket goda majligheter for friluftsaktiviteter och rekreation, med skogspartier och
attraktiv naturmiljo soderut och ner mot Goéta alv. Befintliga stigar bor knytas till vagar inom omradet
for att underlatta tillgangligheten till narstrévomraden. De stora tomterna medger gott om utrymme for
lek. I anslutning till de nya villatomterna i vaster foreslas att en lekplats for mindre barn placeras.
Illustrationskartan visar en méjlig placering, men planen staller inget krav pa att lekplats ska finnas.

Vagar och trafik

Vagar

Omradet nas via vag 629 (Haljerodsvagen) som leder vidare utmed Goéta alv ned till Kungélv. Under
varen 2016 har denna vag dvergatt fran Trafikverkets vag till kommunal vég. Flytt av hastighetsskylt pa
vag 629 kommer att ske, vilket innebar att vagen far en hastighetsbegransning pa 50 km/h utmed hela
planomradet.

For véagar inom planomradet ansvarar privata vagforeningar. Kommunen kommer att skriva avtal med
exploatdrerna om att anslutningarna till vag 629 ska utforas enligt vagutredningen som gjorts i
samband med planen. Kommunen staller ocksa krav pa att vagarna inom planomradet ska halla
renhallningens krav pa standard.

Detaljplanen innebér att omradets tva befintliga vagar byggs ut for att férsorja omradet med trafik. |
nordvast leder en vég in vars infart flyttas nagot sterut for att fa en kortare infartsvag. Har foreslas en i
huvudsak ny vagstrackning som forsorjer nya tomter pa hojden mitt i omradet. 1 soder ansluter
Héljerdds backe till vag 629, och anpassas for att mata befintliga och nya tomter inom sddra delen av
planomradet.

Infartsgatan fran norr och Haljerods backe foreslas i den vagutredning som gjorts for planen fa ett totalt
vagomrade pa 8 meter. Dessa vagar far en korbana pa 5,5 meter och gangbana pa 2 meter. | planen har
ett vagomrade om 11 m bredd avsatts i omradets norra och sédra delar for att rymma diken och aven ge
majlighet till snoupplag pa allman mark. Ovriga végar foreslas fa ett vagomrade pé 6,5 meter med en
korbana pa 5,5 meter.

For att vagar ska vara framkomliga for raddningstjanstens fordon ska vagen klara en belastning pa 23
ton (axeltryck 100 kN). Pa nagra strackor har befintliga vagar en lutning pa 10-11 %, vilket innebar att
de inte uppfyller god standard enligt Trafikverkets definition. Att astadkomma god standard pa dessa
avsnitt skulle innebara orimligt stora markuppfyllnader och intrang pa befintliga bostadsfastigheter.

Detaljplanen kraver inte att vagarna maste byggas ut i den omfattning som planen medger. Vilken
vagbredd som valjs och fragan om genomfartstrafik ska tillatas ar exempel pa fragor som istallet
kommer att hanteras vid lantmateriforrattning. Tillaten genomfartstrafik innebar dock fordelar for
raddningstjansten och renhallningen. Om genomfartstrafik inte tillats kravs vandplatser dar
renhallningsfordon kan vanda utan backning. Dessa kommer att behdva ta i ansprak mark avsedd for
bostadsbebyggelse, da vandplatser inte far anlaggas pa mark med anvandningsbestammelsen Natur.
Genomfartstrafik berdknas ocksa innebara att trafikbelastningen i den s6dra korsningen minskar nagot.

Gang- och cykelstrak

Det finns idag inga sarskilda gang- och cykelvagar inom omradet. En mindre grusvag nordvast om
planomradet leder direkt till busshallplatsen i Diserdd och anslutande cykelvag till Kungalv. Denna vag
ar ingen officiell gang- och cykelvag, men anvands idag i stor utstrackning for gang- och cykeltrafik da
den av manga upplevs vara ett sakrare alternativ &n att ga och cykla langs vag 629 och
Romelandavagen. Kommunen kan i framtiden komma att bygga en GC-vég alternativt gangvag till
Diserod, aven om det inte ar aktuellt i dagslaget. | planen avsétts darfor utrymme for GC-vég pa den
korta strdckan utmed vég 629.
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Kollektivtrafik

Vég 629 trafikeras av busslinje 308 med enstaka turer morgon och eftermiddag. Narmaste hallplats ar
Haljerod intill omradets sydostra infart. Fran Diserdd gar buss mot Kungalv och Lilla Edet varje timme
vardagar. Kommunen verkar for att Diserdd ska fa utokad kollektivtrafik i samband med nybyggnation i
tatorten. Fran Kungalvs busstation gar tata expressbussar mot Géteborg.

Parkering

Parkering ska anordnas enskilt pa tomtmark. Det ska finnas mojlighet att pa tomt ordna tva bilplatser
per bostad. Besoksplatser ska finnas med minst en p-plats for 10 hushall. Intill de nya husgrupperna i
vaster har utrymme avsatts inom vagomradet i planen for att géra det mojligt att anlagga
besoksparkering. Dessa ytor kan dven anvéndas for sndupplag vid behov.

Storningar och risker

Buller

Riksdagen har angett riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Buller fran
spartrafik och vagar bor inte verskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats. Fastigheterna inom
planomradet bedoms inte utséttas for trafikbuller i en omfattning som kraver att en bullerutredning gors.
Vg E45 samt jarnvagen som gar genom Ale kommun pa andra sidan Goéta alv hors fran planomradet
men Trafikverkets bullerkartering visar inte pa nivaer pa 6ver 55 dBA ekvivalent ljudniva.

Farligt gods

Gota alv ar transportled for farligt gods. Kommunen har bedémt att inga sarskilda skyddsatgarder
behover vidtas i samband med planlédggningen. Lansstyrelsen och Raddningstjansten delade denna
uppfattning i samradet.

Radon
Planomradet utgor riskomrade for radon. Byggnader ska uppforas med radonsékert utférande.

Djurhallning

| direkt anslutning till planomradet finns en hastgard med fyra héstar. Betande héstar &r ett satt att halla
landskapet oppet och for de flesta manniskor ett trivsamt inslag i landskapshilden. Ridning ar ocksa ett
stort och angelaget fritidsintresse. Mot detta skall stéllas att djurhallning kan ge storningar i form av lukt
och flugor och att allergier har blivit ett allt storre halsoproblem. Aktuella undersokningar har dock visat
att beteshagar utgor en forhallandevis liten risk ur allergisynpunkt.

Ett miljomedicinskt yttrande har gjorts for omradet. Sammantaget tyder den begransade forskning som
finns inom omradet pa att luftburet hastallergen avklingar snabbt (50-100 m). Det ar dock sannolikt att
hastallergiker som bor inom ett avstand av ca 100 m fran hastverksamhet (stall eller beteshagar) 16per en
okad risk att fa symptom jamfort om de bor utan narhet till hastar. Det ar dock oklart om sadan risk
finns pa ett avstand pa 50-100 m fran denna fastighet som har ett fatal hastar.

Kommunen har tolkat innehallet i rapporten sa att 100 m avstand till stall och 50 m avstand till
beteshagar kan accepteras med de férutsattningar som rader har. Planen ar utformad med
utgangspunkten att hasthallningen ska kunna vara kvar inom omradet tills vidare, genom bestammelsen
att narliggande mark inte far bebyggas om hésthallning sker. Lansstyrelsen bedomde i samradet att den
befintliga hasthallningen inte innebar en olagenhet med foreslagen planutformning. Till
utstallningsskedet har foreslagen yta for bostader vaster om beteshagarna utgatt. Ytan inom 50 meter
oster om stallet, som i samradsskedet saknade restriktioner, har fatt en planbestammelse som férhindrar
ny bostadsbebyggelse sa lange hasthallning bedrivs. Gransen har dragits med hansyn till de befintliga
bostadshusens placering for att inte omdjliggora utbyggnad av dessa.
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Den dag hasthallning inte langre bedrivs far ytan bebyggas med bostader.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Hér sammanfattas forutsattningar och féreslagna losningar for vatten, spillvatten och dagvatten. Fér mer
information, se VA- och dagvattenutredning (2016-03-18).

| och med planlaggningen kommer omradet som helhet att bli kommunalt verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. ldag har en del fastigheter eget vatten och avlopp. De
kommunala ledningarna ska sa langt som det ar mojligt forlaggas i gatumark.

Dricksvatten

Forsorjning av hela planomradet med kommunalt vatten efter en exploatering kraver en ékning av
kapaciteten i befintlig tryckstegringsstation. Dessutom krédvs en utbyggnad av ledningsnatet eftersom
flertalet av de befintliga fastigheterna har enskild vattenforsorjning.

Brandvattenforsorjning

Befintlig brandpost finns vid den sodra infarten till omradet. Befintlig brandpost bedéms vara tillracklig
forutsatt att genomfartstrafik tillats mellan omradets sédra om norra del. Om genomfartstrafik inte
mojliggors for raddningstjanstens fordon kravs en separat brandpost for omradets norra del.

Spillvatten

Spillvattenavledningen foreslas utforas separat fran dagvattenavledningen. Diserdds reningsverk ska
laggas ned och spillvatten ska istallet ga via en tryckavloppsledning i Haljerodsvagen vasterut till
Romelandavagen. Spillvatten fran Haffrekullen foreslas avledas via sjalvfall i befintliga och nya
ledningar till en befintlig pumpstation som kommer att fornyas, samt for omradets vastra och norra
delar, till en ny pumpstation utanfér planomradet.

Dagvatten

Planerad exploatering kommer att innebara en 6kad andel hardgjorda ytor vilket 6kar avrinningen av
dagvatten. For att minska dimensionerna pa avledningssystemen for dagvatten, reducera risken for
Oversvamningar och reducera belastningen av fororeningar ska dagvatten fordréjas inom varje enskild
fastighet. For detta kan kravas enskilda fordrojningsmagasin pa tomtmark. Planen reserverar ocksa ytor
for fordréjningsmagasin dar dagvatten fran gatumarken tas om hand. | VA- och dagvattenutredningen
beskrivs erforderliga magasinsvolymer samt ges forslag pa fordréjningslosningar for tomtmark
respektive gatumark. Om gatorna i omradet asfalteras 6kar avrinningen, vilket stéller 6kade krav pa
magasinsvolymen.

De atgarder som foreslas i VA- och dagvattenutredningen bedoms sammantaget vara tillrackliga for att
begransa riskerna for fororening av vattentakten Gota dlv och inte paverka dess miljokvalitetsnormer
negativt.

Varme

Omradet &r inte aktuellt for anslutning till fjarrvarme. Riktlinjerna i Kungalvs miljéprogram for
bostader géller som rekommendation for uppvarmning och energiprestanda.

El

Eldistributor inom omradet ar Kungélv Energi. En transformatorstation finns i omradet och bedoms vara
tillracklig for den foreslagna utbyggnaden.
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Avfall

Gatorna ska utformas for sakra avfallstransporter och utformas sa att framkomlighet och karltémning ar
mojlig enligt kommunens avfallsforeskrifter. | de fall bostéder ligger utanfor avsedd kérvag kommer
avfallskarl att behova lamnas utanfor tomten, dar de kan nas av renhallningen pa ett trafiksakert satt.
Detta géller aven befintliga fastigheter.

| Diserod finns en kretsloppsstation for forpackningsinsamling och lamning av smabatterier.
Atervinningscentralen for grovavfall och farligt avfall som finns i Diserdd kommer att forsvinna.
Narmaste AVC finns i Munkegarde, strax norr om Kungalv.

R&ddningstjansten

Se avsnittet Vagar betraffande de krav som raddningstjansten staller gallande vagutformning. Se
avsnittet Vatten, spillvatten och dagvatten for information om slackvattenférsorjning.

Administrativa fragor

Detaljplanens genomforandetid ar tio ar fran den dag planen vinner laga kraft. Darefter fortsatter planen
att galla sa lange kommunen inte andrar eller upphéver planen.

Kommunen &r inte huvudman for allmén plats.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Lokalisering

Omradet har idag begransad kollektivtrafik och kan betraktas som bilberoende. Dock kan avstandet till
Diserdd, c:a 1-1,5 km, betraktas som rimligt cykelavstand till pendeltrafik.

Komplettering med nya hus ger battre underlag och ekonomi fér VA-dragning och forbattrad
vagstandard i omradet.

Miljokvalitetsnormer for luft

Planens genomférande kommer att innebdra en ékning med cirka 35 bostader vilket ger en hdgst
marginell trafikokning som inte paverkar miljokvalitetsnormerna for luft.

Buller

Tillkommande bebyggelse beddms inte orsaka stdrande buller for befintlig bebyggelse.

Miljokvalitetsnormer for vatten

En beddmning av den férandrade fororeningsbelastningen pa vattentakten Géta alv har gjorts i VA- och
dagvattenutredningen. Fororeningsbelastningen beréknas 6ka efter exploateringen men med foreslagna
atgarder, dar dagvatten renas i fordréjningsmagasin och diken, bedéms exploateringen inte paverka
miljokvalitetsnormerna for Gota &lv negativt.

Hotade arter

Vid naturvardesinventeringen av omradet hittades den fridlysta véxten revlummer. Fridlysningen galler
dock inte vid exploatering av omraden med bostader. | och med att planomradet har minskat paverkas
endast ett av de inventerade omradena med reviummer.
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Tva dammar finns i det inventerade omradet varav en ar reproduktionslokal for grodor. Efter att
planomradesgransen andrats ligger den ena dammen nu c:a 75 m utanfor planomradesgransen och
beddms inte paverkas. Den andra dammen ligger pa och intill mark som foreslas exploateras. Dialog
fors med lansstyrelsen om eventuell ansékan om dispens fran artskyddsforordningen.

| omradet har man i anslutning till betesmark &ven funnit vattenstands och de tva orkidéarterna nattviol
och gronvit nattviol. De platser dar dessa véxter hittats har nu utgatt ur planen.

Landskapsbild

Haffrekullen har ett vackert och mycket varierat landskap med stora héjdskillnader och utblickar ner
mot Gota dlv. Eftersom manga tomter &r mycket stora ar omradet till stor del skogsbevuxet. Fran mitten
av omradet ar det utblickar mot jordbrukslandskapet i norr och vaster. De nya tomterna ér till storsta
delen placerade bakom befintlig bebyggelse i dster och bergshéjd i vaster, vilket innebar att paverkan pa
det stora landskapsrummet inte bedéms som stor. Lokalt blir dock paverkan delvis stor, da
forhallandevis tat bebyggelse ersatter befintliga skogspartier och akermark.

Naturmiljo, rekreation

Omradet innehaller rikligt med skogspartier och mycket vegetation. Skogspartier som idag delvis kan
anvandas for rekreation forsvinner i och med att de bebyggs. Véaster och soder om omradet breder en
storre skogsmark ut sig. Delar av denna ar ett narstrovomrade utpekat i dversiktsplanen som dven
omfattar naturreservatet Dosebacka. Majligheterna till rekreation i dessa omraden ar goda. Norr och
vaster om omradet finns ett langstrackt jordbrukslandskap.

Kulturmiljo

De fornlamningar i form av boplatser och ett rose som hittats i omradet bedoms inte paverkas av
exploateringen sedan plangransen andrats sa att dessa numera ligger utanfor planomréadet. Ovriga
fornlamningar inom omradet betraktas som fardigutredda. Skulle andra fornlamningar patréffas i
samband med markarbeten i omradet ska arbetet avbrytas och lansstyrelsen kontaktas i enlighet med 2
kap. 10 & lagen om kulturminnen. Inga sérskilda kulturvarden i 6vrigt kommer att berdras. Historiska
spar i form av stenmurar kommer att behallas.

Sociala konsekvenser

Bostadsforsdrjning

Planen gor det mojligt att uppfora ny bostadsbebyggelse i anslutning till tidigare bebyggt omrade.
Kommunens mal att prioritera fler tomter for smahusbebyggelse uppfylls. Da utbyggnaden utgors av
villabebyggelse kommer den att rikta sig till en begrénsad, relativt homogen socioekonomisk grupp.
Tillsammans med den befintliga, ofta nagot aldre bebyggelsen kan dock omradet som helhet antas bli
mer anpassat till olika befolkningsgruppers majligheter och énskemal om boende.

Bostadsmiljo

Haffrekullen ar ett mycket vackert omrade med utblickar mot Géta alv och mycket véxtlighet,
stenmurar och annan natur. Planen ger pa sa vis tillgang till en attraktiv bostadsmiljo med mycket goda
mojligheter till rekreation, lek och friluftsliv. Tydliga métesplatser och blandade funktioner saknas dock
i planen, liksom service. Detta ar aspekter som leder till kat behov av resor. Att bo i Haffrekullen
innebar troligen ett bilberoende for de flesta da kollektivtrafiken ar begransad och avstandet till Diserdd
déar tatare busstrafik finns ar 1-1,5 km.

Jamstalldhet

Kvinnor och méan har statistiskt sett olika levnadsmonster och olika livsforhallanden och villkoren som
styr vardagen grundl&ggs bland annat i hur den fysiska miljon anvénds och utformas. Kvinnors
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inkomstniva och ekonomiska resurser ar generellt lagre 4n mans. Resmonstren ser olika ut, man reser
mer med bil och kvinnor mer med kollektiva trafikmedel. Planomradet har rimligt god tillgang till
kollektivtrafik i och med den relativa ndrheten till Diserdd. Detta mojliggor i viss omfattning
vardagsresor till arbete och till kommunal och kommersiell service.

Barnperspektiv

Barns vardagsmiljo praglas i hog grad av bostadens naromrade. Positiva aspekter av planen ar att den
ger kvaliteter i form av goda forutsattningar for utomhuslek och upptackande av naturen, bade pé de
stora tomterna och i varierad natur utanfér den egna bostaden. En renodlad bostadsmiljé och en relativt
homogen social miljo kan dock anses vara begransande for barns och ungdomars identitet och forstaelse
for samhallet, liksom bristande majligheter att pa egen hand transportera sig utanfor sitt naromrade.

Avstandet till skola och forskola i Diserdd ar c:a 1,5 km fran omradets norra infart fran vag 629 och c:a
2,5 km fran den sodra infarten. Trots mindre goda kollektivtrafikforbindelser i naromradet bedoms
omradet anda ligga inom ett rimligt avstand till goda kommunikationer och ett storre socialt
sammanhang i Diserdd, med battre forbindelser till Kungalv och évriga regionen.

Vardering av planens paverkan

Kommunen anser att bostader ar en lamplig anvandning med hénsyn till att marken ansluter till befintlig
samlad bebyggelse. Laget ar bra i forhallande till rekreationsmojligheter och rimligt bra i forhallande till
allmanna kommunikationer. De negativa effekterna som ianspraktagande av skogsmark och viss
paverkan pa landskapsbilden uppvags av de positiva effekterna.
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