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INFORMATION

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvindas f6r ett omrade inom kommunen
exempelvis f6r bostider, kontor, handel och industri. Detaljplanen far dven reglera placering, utformning
och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som dr juridiskt bindande och en planbeskrivning som
beskriver plankartan, samt de dtgirder som behovs f6r genomforandet. Planbeskrivningen (denna hand-
ling), som inte dr juridiskt bindande, ska underlitta férstielsen f6r plankartans innebérd samt redovisa de
forutsittningar och syften som planen har.

Detaljplanen omfattar foéljande handlingar:

Planbandlingar:
e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med planbestimmelser
e [llustrationskarta

Owriga handlingar:
e Planprogram vastra Ytterby
e Tastighetsforteckning (publiceras ¢j pad internet)
e Behovsbedomning
e Samridsredogorelse
e Granskningsutlatande

Utredningar:
e Arkeologisk utredning etapp 1, Bohuslins museum, rapport 2014:7
e Arkeologisk utredning etapp 2, Bohuslins museum, 2016-10-25
e Arkeologisk férundersékning, Bohuslins museum, 2017-05-18
e Landskapsanalys, Landskapsgruppen AB, 2009-12-07
e Naturvirdesinventering, Norconsult, 2015-10-19
e Komplettering av naturvirdesinventering infor detaljplanering, Norconsult, 2017-01-26
¢ Groddjursinventering/utredning tillhérande detaljplan f6r Nordtag, Melica, 2017-05-18
¢ Geoteknisk bedémning, Tyréns, 2016-05-19
e Detaljerad stabilitetsutredning, Sweco 2017-05-12
e Bergteknisk undersékning for exploateringsomrade Nordtag, Sweco, 2017-05-31
e Svar pa yttrande fran SGI, Sweco, 2017-09-21
e VA- dagvattenutredning, Sweco, 2016-12-22, reviderad 2017-06-27
e Bullerutredning Vistra Ytterby, WSP, 2015-05-06
e PM trafikbuller, WSP, 2016-06-17
e Vigutredning, AF infrastructure AB, 2016-06-13
e Trafikprognos Sparrasvigen, AF infrastructure AB, 2014-04-02

For information om detaljplanen, kontakta Kundcenter Kungilvs kommun
Tel.nr 0303 - 23 80 00

Mail: kommun@kungalv.se

Besoksadress: Ytterbyvigen 2, 442 30 Kungilv

Hemsida: www.kungalv.se
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Handlaggning

Denna detaljplan handlades med utékat forfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och bygglagen
(2010:900). Férslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och Linsstyrelsens granskningsyttrande och har ett
betydande intresse £6r allminheten.

Detaljplanen f6r Nordtag var ute pa samrad hosten 2016 och sedan granskning sommaren 2017. Yttrande
fran samradet och granskningen redovisas 1 samradsredogdrelsen respektive granskningsutlatandet. Detalj-
planen bedoms kunna antas kring drsskiftet 2017,/2018.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa byggritter och infrastruktur f6r ca 350 bostdder i olika boendefor-
mer, boende med sirskilt stéd och forskola. Planférslaget syftar dven till att skapa goda rekreations- och
lekmiljéer inom omradet samt att koppla samman vistra och centrala Ytterby.

Planfdrslaget méijliggodr 61 ett nytt stadsdelsomrade att vixa fram i vistra delen av Ytterby och knyter
samman befintlig byggelse i nordvist och sydvist, med Ytterby centrum och stationsomrade. Planomradet
ir idag oexploaterat och bestdr till storsta del av skogsomrade f6r nirrekreation och betesmarker 61 rid-
skola. Omridet 4r sedan lige utpekat som utvecklingsomrade £6r bostider. Bebyggelse planeras i varie-
rande skala i sma kvarter frimst pd betesmarken men ett mindre omréide skog tas dven i ansprak. Genom
omradet fran vist till st fGreslas en trafikseparerad infartsgata med bred gang- och cykelvig, denna anslu-
ter till planerade Sparrasvigen och infart i detaljplan f6r Vena 1:3. Géang- och cykelvdgen kopplas samman
med befintlig ging- och cykelvignit. Lings infartsgatan foreslds dven lokalisering av ny férskola och bo-
ende med sirskilt stod samt en dtervinningsplats. Befintligt nirrekreationsomrade sparas 1 stort som natur
och befintliga kirr, diken och akerholmar blir virdefulla inslag i ndrmiljén tillsammans med nya 16sningar
for omhindertagande av dagvatten och tillkommande strak. Skogbeklidda berghillar ramar fortsatt in om-
ridet samt tillgingligedrs genom parkmiljder och nya gingvigar, befintliga stigar ses 6ver och rustas upp.
Inom omradet foreslds dven en lekplats som dr tillgdnglig £6r allmidnheten.

PLANDATA
Lagesbestamning

Planomradet dr beldget i vistra Ytterby mellan bostadsomradena Sparras och Bjorkis i norr
(Kastellegarden 1:55) och Tega i séder. Séder om planomradet ligger dven fastigheten Vena 1:3, dir nytt
bostadsomride planeras.
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Bild 1. Kommundvergripande bild med planomradets lokalisering markerat ritt
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Areal

Planomradet ar cirka 30 hektar stort.

Markagoforhallanden

Marken inom planomridet dr i kommunal 4go.
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Bild 2. Ortsivergripande bild med planomradet markerat ritt Bild 3. Planomride markerat med streckad ritt

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut

- Kommunfullmiktige, 2008-06-18, godkidnnande av planprogram

- Kommunstyrelsen, 2016-03-23, uppdrag att uppritta detaljplan

- Delegationsbeslut Kommunstyrelsen, 2016-09-26, godkidnnande av behovsbedémning och beslut
om samrid genom enhetschef planering

Ovriga kommunala beslut

Kommunfullmiktige beslutade om att anldgga ny kommunal ridanliggning pd kommunens fastighet Tran-
kirr 2:1 2015-09-10 § 235/2015 Ramhandling for ridanliggning (Dnr KS2011/2374). Beslutet innebir att
nuvarande ridskola norr om planomridet dr tinkt att flyttas.

I 6versiktsplan 2010 och planprogram f6r Vistra Ytterby har hinsyn tagits till ridskolans lokalisering. Be-
slutet innebir att denna hinsyn inte lingre dr relevant for detaljplanen.

Kommunfullmiktige beslutade 2016-06-16, § 180/2016 om forslag om att kommunstyrelsen far i uppdrag
att pabotja arbetet med fordjupad Gversiktsplan for Ytterby(Dnr KS2016/0329).

Oversiktsplan

Oversiktsplanen tor Kungilvs kommun, antagen av Kommunfullmiktige 2012-01-19, anger att exploate-
ring bor tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och 1 sa stor utstrickning som mdijligt ut-
nyttja befintlig infrastruktur. Aven en mer sammanhallen bebyggelse med korta avstind ska efterstrivas
Oversiktsplanen medger ocksi att stationssamhillet bér bebyggas inifrin och ut”, samt en blandning av
bostider. Omriden inom gingavstind till stationsomradet ska ha sirskilt hog bebyggelsetithet. Naturmil-
joer dr viktiga métesplatser och ska vara tillgingliga.

Aktuellt omrade ligger inom titorten Ytterby och ir ett redovisat omrdde f6r bostider ar 2020 och ar
2050. Aktuellt planférslag foljer Oversiktsplan(2010) intentioner samt anvindning och nyttjade av mark.
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Pagaende markanvéndning

Ovriga tatorter/g firtidsbebyggel
E= Centrumomride
Il Befintiigt verksamhetsomrade
Nérstrovomride

Forandrad markanvandning
e T3tortsavgransning av serviceort
e Tatortsavgransning i kustzon

W Nya bostader 2020

Nya bostader 2050

|1 Majlig fortatning eller omvandlingsomrade
Riksintressen
rrrrerrr MB 4 kap kusten

Riksintresse friluftsliv
[E Riksintressen kulturmiljovard
%_/_Jz Riksintresse naturvard

Bild 4. Utdrag nr Oversiktsplan 2010 dver planomridet

Planprogram och Detaljplaner

Planprogram

Omridet behandlades i planprogram fér Vistra Ytterby, antaget av Kommunfullmiktige

2008-06-18. I detta redovisas fortsatta utbyggnaden av Sparrasvigen som binder samman Torsbyvigen
och Marstrandsvigen, nytt lige f6r skola samt bostider i séder och nort.

Huvudinriktningen dr att omradet nds via en ny infart frin Sparrasvigen sdder om Sparrisskolan, och att

en gen gang och cykelvig ska finnas fran vistra Ytterby till Ytterby centrum. Grona kilar limnas £6r rekre-
ation mellan bostadsomraden och bostadsbebyggelsen ska innehalla en blandning av bostider i varierande
skala och upplatelseform. Aktuellt planfdrslag téljer planprogrammet i stort.

L8

Detaljplaner

Planomradet dr till stor del inte tidigare detaljplanelagt, men omrddet angrinsar i séder till detaljplan f6r
Tega Ostergard 3:1 mfl (akt nr 187) och i vist till detaljplan f6r Vena 1:3 (akt nr 351). Vena 1:3 vann laga
kraft den 30 juni 2016 och i denna 4terfinns en infartsgata med ging- och cykelvig samt omrade f6r dag-
vattenhantering, vilka ansluter till aktuellt planomrade.

Planfdrslaget paverkar féljande detaljplaner;
e ”Detaljplan for skola i vistra Ytterby” (akt.nr 321). I gillande detaljplan anges markanvindningen
PARK f6r omrdde dir aktuell detaljplan foresldr anvindningen S, skola.
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e “Detaljplan for del av fastigheten Klockarebolet 1:1 m.fl.” (aktnr 203). Gillande detaljplan anger
markanvindning PARK f6r det omrdde dir aktuell detaljplan istillet f&reslar anvindningen NA-
TUR, Ez2 och GANG & CYKEL.

e “Detaljplan for vistra Bjorkas etapperna II —II1” (akt.nr 263). Gillande detaljplan anger markan-
vindning L £6r odlingsmark (1- med ej stadigvarande djurhéllning, 2- med efterbete)samt NA-
TUR £6r det omrade dir aktuell detaljplan féreslar anvindningarna PARK och B, bostider.

GR- strukturbild, Bostadsforsdrjningsprogram, Energiplan mfi

I GR-strukturbild som syftar till att visa pa en hallbar &vergripande utveckling av Géteborgsregionen, ligger
stationssamhillet Ytterby inom huvudstrdk f6r kommunikation genom Bohusbanan. Bostadsbyggande 1
stationsndra ldgen dr en férutsittningarna f6r en uthéllig tillvixt i Géteborgsregionen.

17 Bostadsforstjningsprogram for Kungdilvs kommun 2013-2022” redovisas 6vergripande strategier f6r bostads-
forsorjningen samt planeringsberedskapen f6r nya bostider. Bebyggelseutvecklingen ska i forsta hand ske
utmed kollektivtrafikstraket: Kungilv-Ytterby och Kode samt i kommunens serviceorter. For att bidra till
en hallbar utveckling ska kommunen striva efter att fa en blandad bebyggelse och bostider med olika
upplitelseform i alla kommunens delar.

1 Mifgpolitiskt program (antaget av kommunfullmiktige 2016-04-21) redovisas prioriterade programomraden
1 miljéarbetet vilka bland andra 4r att kommunen ska bidra till héllbara och klimateffektiva resor, frimja
energieffektivisering och férnybara energikillor, utveckla naturvard och friluftsliv for att vara en attraktiv
kommun.

1 Social dversiktsplan steg 1,2,3 (Ingar i beslut 2015-12-10 KF§315/2015) presenteras Kungilvs kommun
overlag som vilmaende men inom Ytterby finns utanférskap geogratisk koncentrerat till vissa nyckelkods-
omriden. Ett 6vergripande mal dr att minska segregationen och i samband med f6rtitning och utbyggnat-
ion av serviceorter dr det sirskilt angeldget att investera i de mjuka virdena, sisom livet mellan husen, lek-
platser, motesplatser.

I Naturvards- och frilufislivsplan,(Antagen av kommunfullmaktige 2008-04-10) Kungilvs kommun, pekas ak-
tuellt planomrade ut som lokalt virdefullt nirstrovsomrade for lingpromenader och detsamma giller dess-
térinnan i Gronplan (Antagen av kommunfullmiktige oktober 2006) dir omréidet ses som en stadspark och
ett fokus dr att forbdttra tillgdngligheten till naturen.

I Energiplan (Antagen av kommunfullmiktige 2010-02-11)redovisas versiktligt mal om att kommunen ska
minska de fossila utslippen fran uppvirmning och transporter, samt 6ka andelen férnybar el producerad i
Kungilvs kommun.

Aktuellt planférslag har bedémts 6verensstimma med styrdokumentens mal.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hdnsyn tas bdde till allmdnna och enskilda intressen vid prévningen
av limpligheten av féreslagen planligening. Bestimmelserna om hushallning med mark- och vattenomra-
den i 3 och 4 kap miljébalken ska tillimpas.

Planomradet ligger inom titorten Ytterby och bestir av odlingsmark/betesmark och skogsmark. Ytterby
ar ett stationssamhille med goda férutsittningar f6r kollektivtrafik bade lokalt och regionalt, planomradet
ar lokaliserat inom 1 km till buss- och tagstation. Bostadsbyggande i detta ldge anses avvigt gentemot
andra intressen och innebir en god hushéllning med mark och vattenresurser.

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

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljémal f6r Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var miljé
och vira gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt. Kung-
dlvs kommun har arbetat for 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
miljémalen dr féljande sdrskilt angelidgna f6r planforslaget:

Begrinsad klimatpdverkan innebir att minska utslipp och 6verga till f6rnybar energi och arbeta med
energieffektiviseringar, inom planomradet ses méjligheter £6r fjarrvirme Gver.

Frisk Luft handlar frimst om att minska luftféroreningar, bland annat genom att minimera biltrafiken.
Inom planomridet planeras f6r goda ging- och cykelmdiligheter.

Grundvatten av god kvalitet handlar frimst om att sikerstilla en siker dricksvattentillgdng och kvalitet,
inom planomradet planeras det f6r kommunalt VA.

Levande sjoar och vattendrag handlar om att skydda eller aterskapa naturelement sisom vatmarker,
smavatten m.fl. Inom planomradet omhindertas vatten lokalt.

Giftfri miljo innebir att minska utslipp och farliga avfall i miljén och inom planomradet planeras f6r en
atervinnings- eller kretsloppsstation.

Mpyllrande vdtmarkeri odlingslandskapet omfattas av generellt biotopskydd. Inom planomradet kommer
dike och vatmark att bevaras och utvecklas.

Ett rikt viixt och djurlivinnebir frimjandet av biologiskt mangfald och inom planomradet har en natur-
virdesinventering enligt SIS standard gjorts. Denna ligger till grund f6r planférslagets utformning,

Siker stralmiljé innebir att riktvirden vad giller byggande pa radonhaltig mark tillimpas i kommunen.
Planomradet ligger till stérre del inom lagriskomrade f6r radon och gillande riktvirden f6r radon beaktas.

God bebyggd miljo betyder att marken 4r limplig att bebygga med hinseende till ménniskors hilsa och
sikerhet samt natur- och kulturvirden. Detaljplanen innebir en fortitning av Ytterby med blandande bo-
stadstyper och upplatelseformer. Planen hjilper till att binda samman olika delar av titorten och sikerstil-
ler stora arealer som fortsatt bostadsnara rekreations-/naturomrade.

Ett rikt odlingslandskap innebir att odlingslandskapets och jordbruksmarkens virde 61 biologisk pro-
duktion och livsmedelsproduktion skall skyddas samtidigt som den biologiska méngfalden och kulturmil-
jovirdena bevaras och stirks. Planomradet ir sedan tidigare utpekat som strategiskt utbyggnadsomrade for
nya bostider och ligger dessutom inom titortavgrinsningen f6r Ytterby. En fortitning med nirhet till set-
vice och kollektivtrafik bedéms som efterstrivansvirt och ger mdoijlighet till att leva mer hallbart genom att
exempelvis vilja gang, cykel och kollektiva trafikslag.

Aktuellt planférslag har redovisat i relation till de lokala miljémaélen och bedéms stimma Gverens med
dessa.

Behovsbedtmning

Alla planer som upprittas av kommunen ska i ett tidigt skede i processen behovsbedémmas enligt Miljé-
balkens 6 kap 11§. Behovsbedémningen ir den analys som leder fram till stillningstagandet om huruvida
en miljdbedémning ska genomforas eller inte. Anses planens genomférande kunna leda till betydande mil-
jopaverkan ska en miljobedoémning enligt Miljobalken 6 kap 11-13 §§ genomféras och en Miljokonse-
kvensbeskrivning (MKB) upprittas. I samband med behovsbedémningen ska dven linsstyrelsen ges till-
fille att yttra sig 6ver denna. Syftet med en miljébedémning ér enligt Miljobalken 6 kap 11§ att integrera
milj6aspekter i planen eller programmet sé att en hallbar utveckling frimjas.
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En behovsbedémning 2016-03-04 har tagits fram {6r planomradet om 22,5 ha(aktuellt planomride 30 ha)
och samriad om den har skett med Linsstyrelsen 2016-03-24. Enhetschef planering har godkéint Behovs-
bedémningen enligt kommunstyrelsens delegation 2016-09-26.

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan som avses i 6 kap
11§ Miljobalken. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning. Forslaget till detaljplan dr férenligt med
Miljébalkens 3,4 och 5 kap och planens konsekvenser beddms kunna hanteras inom ramen f6r ordinatie
planprocess. Dirfor har ingen miljékonsekvensbeskrivning upprittats.

Avvagningar enligt Miljobalken
Riksintressen (3 kap MB)

Inom omrade f6r aktuell detaljplan aterfinns inga riksintressen. Sammantaget bedéms detaljplanen vara
forenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljo-

balken.

Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljékvalitetsnormer dr féreskrifter i miljobalken om viss ldgsta miljokvalitet f6r mark, vatten, luft eller
miljén 1 Gvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i
utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Inom planomridet planeras f6r ca 350 bostider vilket innebir en trafik6kning. Trafiken orsakar utslipp
vilket bidrar till bland annat féroreningar i luft och vatten samt omgivningsbuller.

Trafik6kningen anses inte vara av den mingd och art att luftféroreningar som 6verskrider gillande nor-
mer uppstir, det har vidare konstaterats att riktvirden f6r buller inte 6verskrids.

Nirliggande vattendrag omfattas inte av ndgra miljékvalitetsnormer. Vattnet fran planomradet leds dock
via kyrkobacken ner till slutrecipient Nordre dlv som omfattas av MKIN enligt EU:s vattendirektiv och
som innehar mattlig ekologisk status. Féroreningsbelastningen berdknas 6ka efter exploateringen men
med foreslagna atgirder, dir dagvatten renas i f6rdréjningsmagasin och diken, bedéms exploateringen inte
paverka miljokvalitetsnormerna f6r Nordre 4lv negativt.

Det finns idag inga indikationer pa att gillande miljdkvalitetsnormer &verskrids eller riskerar att Gverskri-
das inom omriden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planliggning.

Strandskydd

Planomradet berérs inte av och ligger inte inom strandskyddat omréade.

Biotopskydd

Naturvirdesinventering (Norconsult, 2015) redogér £6r ett antal biotopskyddsobjekt inom omradet
sisom; stenmur som 16per sydéstlig riktning pa dngsmark, dike och mindre dkerholmar. Ovriga virde ele-
ment dr sumpskog och hillparti.

I granskogen (omrade G, bild 10) finns det ocksé revlummer som ir fridlyst.
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Bild 7: flygbild dver akerbolmar, objekt 4 och 5 7 bild 8. Nr. 4 ses i hoger hirn.

En av akerholmarna, objekt 5, bevaras genom att den ligger inom allmén plats. Virde-elementet sumpstra-
ket skyddas inte och delar av detta kommer troligtvis att férsvinna i byggnationsskede. Hillpartierna ligger
inom allmin plats. Inom planforslaget foreslas nya ytor for dagvatten som méjliggor nya livsutrymmen for
vitmarksberoende djur och vixter. Biotopskyddsdispens avses sokas tor dike, dkerholme och stenmur {6r

genomfart av lokalgata samt hantering av dagvatten. Stenmurar som tas bort ska tas omhand och édterbyg-

gas pa ny plats eller uppféras som rése.

For borttagande av revlummer krivs dispens fran artskyddsférordningen.

SUMESEELS

Bild &: Biotopskyddsobjekt i vitt och virdeelement i grint (Norconsult, 2015)

11(39)



Planbeskrivning - Antagandehandling 2017-09-29

FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Forutséittningar

Planomradet bestdr av skogsmiljSer av skiftande karaktir, jordbruksmark 1 form av vall samt mindre inslag
av betesmark som anvinds som histhage. Omradet ligger inom utpekat nirstrévsomrdde och skogsmar-
ken varierar 1 nordvist frin klen 16vskog av silg och bjork med inslag av tall till sydvist med grovre 16v-
trid och gran. Topografin ir varierad fran 25 till 50 méh, med kuperad skogsterring, berg i dagen och
plana delar av jordbrukslandskap. En landskapsanalys (2009/1207) har gjorts for ett storre omrade dn vad
som innefattas i aktuellt planomrade. Inventeringen beskriver hur omradet ser ut idag och innehaller re-
kommendationer om hur dessa férutsittningar ska ligea till grund f6r en framtida exploatering. Dock ér
vissa delar av landskapsanalysen inte aktuella eftersom efterkommande styrdokument visar pa en annan
inriktning och exploateringsgrad.

Landskapsinventering

Teckenforklaring

bostadsomrade

akermark

hag / angsmark

blandskog

bryn/
halvéppen mark

¢
ENS

$ kort utblick
e

D orinsilandskapet
o

landskapsrum
— gardesgard
@ ridstig,

ungerfarlig
utstrackning
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—u

Framtagen naturvirdesinventering (Norconsult 2015) har gjorts enligt SIS-standard och beskriver ett antal
naturvirdesobjekt och dess naturvirdesklassning inom omrddet. Inventeringsomradet anses hysa en vari-
ationsrik natur med férekomst av ett stort antal naturtyper.

o -

Bild 10: Naturvirdesklassning (Norconsult, 2015)

Omridet bestir enlig naturvirdesinventeringen av foljande omriden med naturvirde;
Klen 16vskog med inslag av grov tall.

Lévskog med inslag av gran

Lévskog dominerad av silg

Grovvuxen tallskog

Igenvuxet kirr. Utgdr en 6ppen yta utan trid och buskar.,

Sumpskog

Grov granskog

OImOOw>

Omride G och D utgdr naturvirdesklass 3 och A, B, C, D, E och F utgér naturvirdesklass 4. Naturvitr-
desklass 3 bér omfattas av generell hinsyn och motsvarar saidana omriden som avses i miljobalken 1 kap
1§ punkt 3 gillande att den biologiska mangfalden bevaras.
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Planforsiag

Planforslaget f6ljer landskapsanalysens inventeringsdel och bevarar i stort hdjder och grinser i naturen
som dterfinns inom planomradet. Planforslaget tar std i landskapselementen f6r nya bebyggelseomriaden
inom det 6ppna dngsomridet och tar da i ansprak jordbruksmark. Bebyggelsen koncentreras pa de 6ppna
ingsmarkerna samt inom stora delar av det som i Naturinventeringen kallas omrdde C. Utblickar faststills
frimst genom vigdragningarna.

Omrade E med igenvuxet kirr ligger inom allmin platsmark NATUR. Dagvattenhanteringen i planomra-
det dr utformat med hinsyn till att inget vatten fran kvartersmark eller vigomraden ska ledas till kirret. En
exploatering enligt férslaget innebir dnda sannolikt en paverkan pa omradet exempelvis genom att andelen
vatten som rinner till omradet idag istillet tas omhand genom dagvattensystemet. Det skulle leda till att
kirret ytterligare vixer igen och det tillkommer trid och buskage. Eftersom ménga trid férsvinner inom
skogspartierna (samt med tanke pa 6kade fléden med anledning av klimatférindringar med kraftigare
regn) kan mingden vatten som leds till kdrret dven tinkas 6ka. Bide mindre eller mer andel vatten pa plat-
sen skulle kunna paverka eventuella flick- och trollslindor samt grodor. Under byggtiden av vigen kan till-
filliga dtgirder anldggas fOr att inte paverka kirret och dess vixt- och djurliv negativt.

Omriade G med naturvirde klass 3 exploateras delvis och hir kan kompensationsatgirder sisom forbitt-
ring av skogsbrynen med 6kade inslag av blommande buskar och trid planteras, vilket gynnar faglar och
insekter och kan tillskapa virden fér biologisk mangfald.

Ett sammanhillet gronstrak bevaras i vister, med undantag f6r vigpassage. Stenmurar sparas i storsta
mojliga mén och anvinds med férdel som gestaltande element vid byggnation. Fér stenmurar med biotop-
skydd som padverkas soks dispens hos Linsstyrelsen.

Storre delen av omrddena med naturvirdesklass 3 har hoga rekreativa virden fér Ytterbyborna och kom-
mer att ligga under allmin platsmark NATUR, inom denna anvindning planeras nya gangstrik och upp-
rustning av befintliga stigar.

En del stenmurar behéver tas bort 61 att méjliggdra exploatering. Stenarna tas omhand och ska anvindas
till att bygga upp nya murar, forslagsvis mellan gatan och vatmarken och mittemot atervinningen. Reste-
rande foreslds anvindas till att bygga résen i solbelysta ligen. Med dessa dtgirder bedéms de negativa ef-
fekterna av borttagande lindras och leda till att skapa biologisk mangfald pa ny plats.

Naturmiljén, som behéver tas 1 ansprik, foreslas tas 1 ansprik under perioden oktober-mars sa langt det dr
moijligt. De negativa effekterna, pa naturmiljén, av exploateringen far pa sd vis en mindre pdverkan 4n om
det skett under april-september. Avverkning av skogsomrdde ska om méjligt utféras dé det finns tjile i
marken, se dven under avsnittet genomforande.

Artskyddade faglar och groddijur

Forutséttningar

Faglar: Tidigare rapporterade fynd av rédlistade fagelarter finns omgivningarna, dock dr inga fynd rappor-
terade inom planomradet. En komplettering av naturvirdesinventeringen har gjorts gillande skyddsvirda
fagelarter (Norconsult 2017-01-20).

Groddjur: En groddjursinventering har genomforts (Melica 2017-05-02). Akergroda har patriffats i del-
omridde 3, 5 och 6. Salamandrar har pétriffats i delomride 3. Se bild 11 £6r delomradenas lokalisering.
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[ planomradesgrans
Méjliga lekvatten for groddjur
[ Fynd av grodor/grodrom

s ®
- 8 -

Bild 11. Inventeringsomriden groddjur (Melica 2017)

Planforsiag
Faglar: Bedomningen i den kompletterande inventeringen dr f6r samtliga aktuella fagelarter att de inte ris-
kerar att paverkas pd ett betydande sitt av detaljplanens genomférande.

Groddjur:

Delomrade 3 — Ingen direkt exploatering i detta omrade. Nirliggande vig kommer att ligga upphdjd 6ver
kirrets nivd och den nirliggande stenmuren kommer att plockas ner och liggas tillbaka lings den nya
vigen. Detta kommer att skapa en viss refug mellan vigomride och kirr som ir viktigt £6r lekomréidet.
Dock kommer den vigstricka som angrinsar kirret att utgdra ett hot f6r grodorna nir de ror sig i den
riktningen frin och till lekomridet/6vervintringsomradet. For att minska risken for att groddjuren dodas i
biltrafiken kan en grodanpassad trumma/grodtunnel uppforas under vigen, med fingstarmar/grodbarria-
rer mot vagen.

Delomride 5 - Grodorna i detta omrade behover inte nagra skyddsatgirder da omradet inte kommer att
beréras av detaljplanen.

Delomrade 6 - i dkerdiket hittades grodrom, férmodligen av dkergroda. Akergrodans fortplantnings- och
viloplatser ir skyddade enligt 4 § artskyddsférordningen. Akerdiket i detta omriade kommer delvis att vara
kvar enligt planen, antingen som ett dike och/eller med en anslutande dagvattendamm. Dagvattendammar
gar att anvanda som groddammar om dagvattnet inte dr alltfér férorenat. For att sakra detta kan antingen
en separat groddamm anlidggas efter dagvattendammen, om dagvattendammens rening ar tillrdckligt vl-
fungerande, eller sa anliggs groddammen som en avsnérd vik av dagvattendammen.
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Diken och vatmarker

Forutséittningar

Inom omradet finns ett dike som ingdr i ett dikessystem. De 6vre delarna av dikessystemet utgjorde mar-
kavvattningsforetag 0-E1b-0287, ”Vattenavlopp fran dgor till Kastellegarden 1:52 och 1:56 i Ytterby
socken, Goteborg och Bohus lin 1938”. Markavvattningsforetaget upphorde i héjd med planomrades-
grinsen och hela batnadsomridet ryms inom planomridet. Markavvattningsféretaget har avvecklats.

Inom planomradet finns ett igenvixt kirr som har naturvirdesklassningen 4.

Spands

. \
5 T N R

Bild 12: Vinster; karta over dikesforetaget, Hoger; bild pa dike (SWECO)

Planforsiag
Diket kommer att fungera som dagvattenavledning och rekreationsstrdk och i aktuell detaljplan aterfinns
det inom PARK och egenskapsbestimmelsen dagvattenhantering.

Kirret bevaras inom markanvindningen NATUR.

Geotekniska forhallanden

Forutséittningar

Ett geotekniskt PM (2016-05-19, Tyréns) har tagits fram f6r aktuellt detaljplaneomride. Planomradet be-
stdr av berg i dagen och plan dkermark av lera och det finns férutsittningar for stabilitetsproblematik och
sdttningsrelaterade rorelser. Stabiliteten dr beroende av var 6vergang mellan fast mark och 16sjord ér loka-
liserad som lutningen pd markytan. Inom omréadet finns en osikerhet med avseende pé grinsdragning
mellan fast och 16smarks partier. Vissa branta slidnter tycks vara beligna inom 16smarkspartier. Rapporten
konstaterar att leran inom aktuellt omrade tycks vara normalkonsoliderad, vilket innebdr att ingen belast-
ning kan pafdras marken utan att sittningar uppkommer.

En detaljerad stabilitetsutredning har tagits fram (Sweco, 2017-05-12). Totalstabiliteten bedéms vara till-
fredstillande vid exploatering med héjdsittning omkring befintliga marknivder. Om man planerar
avschaktningar i eller i anslutning till sluttningar behéver stabilitet och eventuellt dtgirdsbehov utredas.
Likasd om man planerar uppfyllnader eller tillf6r andra laster hégt upp pd lersluttningar. Stabilitet £6r dag-
vattendammar, diken mm utreds i samband med markprojekteringen.

Mitningar i grundvattenrér som installerats i sandlager under leran visar pa grundvattentrycknivéer varie-
rande mellan 0,2 till 1,1 m under markytan i rér som installerats 30 till 50 m frin fastmarksgrins, och mel-

lan 1,2 dll 1,5 m under markytan i r6r som installerats ca 15 m fran fastmarksgrins. Mitningar har gjorts
vid tvé tillfillen, 2017-03-21 och 2017-05-08.

For att visa att inga belastningsrestriktioner krivs for den planerade vigen har en stabilitetskontroll gjorts i
den sektion dir hdjningen ovan befintlig mark 4r som stérst i kombination att det finns en visst betydande
lermiktighet. Som ytterligare information kan det konstateras att inga stérre skirningsslinter ska goras for
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den planerade vigen. Vilket innebdr att det inte dr ndgra risker avseende stabiliteten for inre skdrningsslin-
ter. (Sweco 2017-09-21)

En bergteknisk undersékning har genomférts. I undersékningsomradet finns inte behov av f6rforstirk-
ning eller skrotning av block infér bergschaktningsarbeten. Fa block har observerats och bergets storstabi-
litet bedéms god. (Sweco, 2017-05-31)

Vid bergschakt rekommenderas att schaktning i méjligaste man gérs lings med naturliga sprickplan.
Schaktning av berget blir da enklare att genomféra och behovet av skrotning och férstirkning efter
schaktning blir mindre. Efter bergschaktning for bergskirningar hogre dn 2 m rekommenderas att fér-
stirkningsbehovet bestims pd plats av bergsakkunnig.

Innan bergschaktningsarbeten pdbdtjas ska inventering av befintliga byggnader och riskanalys
avseende vibrationsalstrande arbeten upprittas enligt standard SS 4604866:2011.

Planforsiag
De branta slinterna inom I6smarkspartier i norra planomradet kommer inte att bebyggas med bostider.

Rekommendationer frin genomférda geotekniska undersékningar ska féljas. Infor varje exploatering ska
de geotekniska forutsittningarna utredas mer ingdende for att fastsld erforderlig grundliggningsmetod/-
teknik. Vid bergsskirning ska exploatéren anlita bergsakkunnig som kan foresla forstarkningsatgirder f6r
att forhindra bergutfall.

Fororenad mark

Forutséittningar
Inom planomradet finns inga kinda markféroreningar.

Planforsiag
Detaljplanen behandlar inte frigan om férorenad mark.

Radon

Forutséittningar
Enligt 6versiktlig uranhaltskarta frin SGI (statens geologiska institut) befinner sig planomradet till storre
del inom lagriskomrade for radon.

Uranhalt (eU)
>68 (Bq/kg) >5.5 (ppm)
62 5.0
56 4.5
49 4.0
43 3.5
37 3.0
31 25
25 2.0
19 1.5
12 1.0
4 <6 <0.5
S

Bild 13: Digitalt kartutdrag ur SGls databas

Planforsiag

I aktuell detaljplan regleras inte skydd mot radon, detta gbrs senare i bygglovssked. Byggnader ska kon-
strueras sa att konstruktionen ar tit mot marken. Gallande riktvirden for radon ska beaktas och fir inte
overskridas.
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Risk for ras och skred

Forutséittningar

En 6versiktlig stabilitetskartering(2001-08-31, Ridddningsverket och Flygfiltsbyran) har gjorts f6r Ytterby
som omfattar vissa delar av planomradet dir dessa delar bedéms till stabilitetszon 2 och 3. Enligt geotek-
niskt PM (2016-05-19, Tyréns) férekommer berg i dagen med delvis branta lutningar.

Totalstabiliteten bedéms vara tillfredstillande vid exploatering med héjdsittning omkring befintliga mark-
nivaer. Om man planerar avschaktningar i eller i anslutning till sluttningar beh&ver stabilitet och eventuellt
atgirdsbehov utredas. Likasd om man planerar uppfyllnader eller tillfér andra laster hégt upp pa lerslutt-
ningar. (SWECO, 2017-05-12)

I undersékningsomradet finns inte behov av forforstirkning eller skrotning av block infor bergschakt-
ningsarbeten. Fa block har observerats och bergets storstabilitet bedéms god.

Vid bergschakt rekommenderas att schaktning i méjligaste man gérs lings med naturliga sprickplan.
Schaktning av berget blir dd enklare att genomféra och behovet av skrotning och férstirkning efter
schaktning blir mindre. Efter bergschaktning f6r bergskirningar hdgre dn 2 m rekommenderas att £61-
stirkningsbehovet bestims pa plats av bergsakkunnig.

Innan bergschaktningsarbeten pibdérjas ska inventering av befintliga byggnader och riskanalys
avseende vibrationsalstrande arbeten upprittas enligt standard SS 4604866:2011. (Sweco, 2017-05-31).

Planforsiag
De branta slinterna inom I6smarkspartier i norra planomradet kommer inte att bebyggas med bostéider.

Geotekniska rekommendationer ska f6ljas.

Risk for 6versvamning

Forutséttningar
Inom planomradet bedéms igen risk for 6versvimning. Idag finns inom planomradet ett igenvaxt kirr i
skogsomridet och diken inom hagmark.

Planforslag

I planférslaget bevaras naturliga strak f6r ansamling av vatten, dock tas jungfrulic mark i ansprak och ytor
hérdgors vilket 6kar flodena inom och fran omradet. I planforslaget foreslas darfér atgirder mot Gver-
svimning genom att sikerstilla ytor f6r dagvattenhantering pd allmin plats och inom E,-omrade - dagvat-
tenanliggning. Dirtill avses gator utformas sa att bland annat rinndalar omhéndertar vatten fran gatan. Se
aven avsnittet Dagvatten under Teknisk forsorjning/ V atten och avlopp.
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Kulturmiljé & Fornlamningar

Forutséittningar

Inom ramen f6r detaljplanen har arkeologiska ut-
redningar genomférts. I planomradet finns ett an-
tal fornlimningar; RAA 254, 255, 256, 257, 258,
259. RAA 254 bedéms vara undersékt och bortta-
gen. Utbredningen av 6vriga ses i bilden till hoger.

Planforslag

Avgrinsade fornldimningar har lagts in som in-
formation pa plankartan och det har lagts till upp-
lysning om att ingrepp 1 fornldmningar kriver
Linsstyrelsens tillstand enligt kulturmiljélagens be-
stimmelser. Fornlimning RAA 257, 258 och 259
bedéms paverkas av foreslagen exploatering.

Dialog sker med Linsstyrelsen angdende fortsatta
utgravningar av berérda delar av fornlimningarna.

[ Schakt FU

m— Anlaggningar FU

XX Taktomrade

(| ZZzZ2 Bedomd ytteriigare utbredning forniamning
=0 Tidigare utbredning fornlamning

=23 Ny utbredning fornlamning

« "] =0 Utredningsomrade

Y T8 4S L i < ARNTA
Bild 14; Nya avgransningar av undersikta fornlamningar, Bohuslins museum 2017

Bebyggelseomraden
Bostader och befintlig bebyggelse

Faorutséttningar

Inom planomradet aterfinns idag inga byggnader men det angrinsar till befintlig bebyggelse frimst i syd-
vist, norr och Oster, 1 6vrigt omges det idag av naturomraden. Befintlig bebyggelse i Tega och Sparris dr
inte ssmmankopplade. Angsomradet bildar idag ett Sppet landskapsrum som har en starkt rumsskapande
vegetationsbarridr runt om sig. Det finns en befintlig gird i direkt anslutning till planomradet i 6st. I land-
skapsanalys, planprogram och i dversiktsplan féreslas byggnation pa dngsomridet samt inom ett smakupe-
rat skogsomride i sydost. Inom kommunens serviceorter férordas en koncentrerad och sammanhallen be-
byggelse med flera olika bostadstyper och upplitelseformer.

Planforsiag

Genom att bebygga de ldgt liggande delarna av omréidet och behilla omradets yttre grinser, ofta skog i ku-
perad terring, sa kan dagens tydliga landskapsrum behallas. Planférslaget som redovisas mojliggdr £6r ca
350 bostider, vilket 4r en grov uppskattning som ir ett forslag av flera maoijliga. I illustrationskartan redovi-
sas for en blandning av olika bostadstyper inom kvarteren. Antalet bostider kan komma att variera dd ett
flertal kvarter har flexibilitet 1 planbestimmelserna och marken kan antingen nyttjas bade f6r en- eller fler-
bostadshus. Diremot kommer inom kvartersmark krav pd parkering, sophantering, lek och utomhusmil-
joer som tillsammans med bostadshusen ska skapa goda boendemiljéer. Inom kvartersmark f6r bostider
mojligedrs £6r kedjehus, radhus, parhus, flerbostadshus och friliggande enbostadshus. Variationen pa till-
latna bostadstyper dr for att mojliggora en varierad bebyggelsestruktur.
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SEKTIONER

GRANSKNINGSHANDLING S s S \ Y
ILLUSTRATIONSKARTA | TECKENFORKLARING [,
Detaliplan for bostader och skola I vrooace Y
NORDTAG - W \
Del av Kastellegarden 1:52 7 \
P cammcnin
\
A
N

KS2015/1972 KUNGALVS
KOMMUN

Sociala aspekter

Utformning, innehdll och organisation av bebyggelsestrukturen skapar rumsliga foérutsittningarna for livet
och genom sociala aspekter framhalls det midnniskliga perspektivet i olika fokus. Sammanhallen stad hand-
lar om sociala och rumsliga sammanhang och kopplingar, vardagslivets utgangspunkt ar rutiner och till-
ginglighet till dagliga aktiviteter, samspel och méten handlar om gemensamma arenor och miljGer f6r
kontakt och integration, identitet hinger samman med speciell karaktir, igenkdnnande och tillhérighet till
omraden.

Forutsattningar

Sammanhallen stad: Planomradet ligger i de vistra delarna av Ytterby, mellan 6st och vist, syd och norr
har det inte funnits tydliga kopplingar utan bebyggelsen aterfinns i enskilda enklaver, uppdelade i mindre
bostadsomriden med tydlig avgrinsning. En mindre stig 16per mellan norr och séder i naturen.

Vardagsliv: Nirliggande omraden ir frimst bostadsomraden. Delar av planomradet fungerar som rekre-
ationsomride f6r de boende men omradet anvinds ocksd for ridning, orientering med mera. Fran de syd-
vistra bostadsomradena tar du dig till stationen och centrum via Torsbyvigen. En ny skola byggs i anslut-
ning till Sparrasvigen i vister.

Samspel och méten: Minniskor passerar omréidet 1 6st lings med ging- och cykelbana som 16per frin
ridstallet till stationen, dngsomradet dr inhdgnat och tillgingligheten till naturen saknas Osterut. I skogen
16per stigar dir minniskor motionerar, rider och barn leker och lir.

Identitet. Omradets identitet dr idag lantlig med betande histar i omridet omgivet av skog och lag bebyg-
gelse.
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Planforslag

Sammanhallen stad: Planomridet binder samman norr och séder i de vistra delarna av Ytterby och an-
sluter direkt till planerad tillkommande bebyggelse (Vena 1:3 m.fl.). En ging- och cykelbana binder sam-
man omridet med stationsomradet/Ytterby centrum samt tillgingligg6r naturen.

Vardagsliv: Atervinningscentral planeras i omradet samt forskola och forbindelser till malpunkter sasom
Ytterby centrum.

Samspel och méten: Lekplats och rekreationsstrak planeras frin centrala delar i Ytterby vilket inbjuder
fler minniskor till lek och naturupplevelse dn bara f6r de boende vilket skapar méten

Identitet: 1 Ytterby och stationsomradet ska hog tithet efterstrivas och planférslaget dr en blandning av
en lig bebyggelse i vist och hogre bebyggelse i 6st. Inom planomridet skapas en ny attraktiv stadsdel med
mojligheter £6r ett blandat bostadsbestind med hog tithet 1 storre kvarter lings med ett stadslikt gaturum.

Arbetsplatser och verksamheter

Forutséittningar
Inom omradet finns idag inga arbetsplatser eller verksamheter.

Planforsiag
Inom planomradet féreslds inga arbetsplatser utéver kommunal service eller bostadsanknuten verksamhet
som ryms inom markanvindningen f6r bostider.

Service

Forutséittningar

Inom omradet dterfinns idag ingen offentlig eller kommersiell service, ny skola och forskola byggs f6r nir-
varande i direkt anslutning till planomradet. Delar av skolgarden f6r dessa dr planlagda f6r allmin plats-
mark och inte for kvartersmark som 6nskas av skola.

Inom 1 km fran planomradet aterfinns service i form av livsmedelsbutik, apotek, vard- och familjecentral,
bageri, restauranger och dylikt. I Ytterby centrum finns dven idag ett antal verksamheter i anslutning till
sparomradet.

Planforsiag

I planomradets vistra del féreslas detaljplanerad parkmark att istéllet bli kvartersmark f6r Sparrasskolan.

Inom planomradet féreslds en ny férskola med 8 avdelningar samt boende med sirskilt stdd; kvartersmark
f6r S och B. Kommunens strategi for forskolebyggnaden idr att den ska utformas flexibelt sé att den kan
byggas om till grundskola vid behov.

Tillganglighet

Forutséittningar

Planomradet dr relativt flackt inom dngsomridet, men det finns héjdskillnader i de omkringliggande
skogsomridena. Gingvigar och stigar ir idag inte tillgdnglichetsanpassade. Att samhallet dr tillgdngligt f6r
alla ér en viktig rittighetsfraga och att géra samhallet mer tillgingligt f6r personer med funktionsnedsitt-
ning gynnar alla.

Planforsiag

Boverkets rekommendationer kring tillgianglighet ska foljas inom planomradet. Kommunen ser positivt pa
ytterligare forbittringar jamfort med kraven i BBR (Boverkets byggregler) och Boverkets rekommendat-
ioner.
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Byggnadskultur och gestaltning

Forutséittningar

I nordvist angrinsar planomradet till ett bostadsomride med enplans fribyggda villor i tréd fran 00-talet.
Befintlig bebyggelse 1 sydvist bestir av friliggande minde enplans tegelhus samt ett bostadsrittsomride
med parhus och radhus i tva plan och tegel, detta omrade dr byggt pd 80-talet. I &ster dterfinns idag ndrm-
ast en mindre gird och pa lite lingre avstand ligger flerbostadshusomradet Bjorkas med trevaningshus frin
70-talet.

= i

Bild 16: Vinster; Bostadsomriden frin 00-tal, Mitten; Bostadsomrdde fran 70-tall, Hoger; Bostadsomride frin 80-talet

Planforsiag

Planférslaget anger 2 vaningar (byggnadshéjd 6,5 meter) £6r nytt bostadsomradet som angrinsar till Tega i
sydvist. Planférslaget méter upp mot befintliga villatomter i norr med tomter for friliggande villor i tva-
plan. Centralt pa dkern foreslds varierande bebyggelse 1 upp till 4 vaningar (byggnadshéjd 12 och 13 me-
ter). Genom en god gestaltning av bebyggelsen skapas en ny karaktir f6r omradet dir stad méter land som
ar spiannande, hallbar och bidrar till att skapa attraktiva gaturum. I planomradets sédra del féreslas bygg-
nation inom befintligt skogsomrade i terrdng vilket stiller krav pa anpassning till omkringliggande natur i
byggnaders utférande och gestaltning. Hir kan med f6rdel byggnader gestaltas i samklang med natur och
utforas 1 tri.

Stenmurar har i storsta méjliga man placerats pa allminplatsmark f6r att sparas och anvindas som avgrin-
sande och gestaltande element mot kvartersmarken.

Inom kvartersmark méjliggér planforslaget for varierad bebyggelse inom stérre kvarter med forslagsvis
gemensamma ytor centralt. Planf6rslaget bygger pd en kvartersprincip som innehéller hég flexibilitet £6r
att skapa méjlighet £6r den variation som efterstrivas 1 bostadsbestindet gillande skala, utformning och
upplatelseform. For alla kvarter giller generella bestimmelser kring minsta tomtstorlek och byggnadsarea
som syftar till att skapa en tit ny stadsdel med kvalitativa gemensamma ytor. Bebyggelsens utformning
styrs inte i detaljplanen, utéver takvinkel, f6r att méjliggbra kreativa 19sningar av god arkitektonisk kvalité.
Inspirationsbilder féljer nedan.

(9 " - Q
Bild 17; Inspiration fran illustration 1 allastaden, Ofkidoki arkitekter. Bild 18; Kvartersprincip med gemensam gard
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Bild 19: Vinster; Ofby park, Eqator arkitekter, Mitten; Haresliitt, Krook och tidider, Higer; Aj)pe/trddgérdeﬂ, White arkitekter

Skyddsrum

Forutsattningar
Det finns inga skyddsrum inom planomradet.

Planforsiag
Det féreslas inga nya skyddsrum inom planomradet.

Friytor

Motes-, aktivitets- och lekplatser

Forutsattningar
Inom planomradet finns idag inga allmdnna métes- eller lekplatser. Skogsomradet anvinds f6r rekreation
och fritidsaktiviteter sdésom ridning, orientering med mera. I omradets sédra del dterfinns en tennisplan.

Planforsiag

Detaljplan méjliggor f6r allminna ytor £6r aktivitet och lek inom anvindningen PARK, utformningsbe-
stimmelse /k. Omradeslekplats, med utrymme f6r att kunna utvidgas, féreslas centralt i omradet. Inom
kvartersmark i bostadsomriden finns mojlighet 61 respektive fastighetsigare att ordna med lekméilig-
heter. Vidare innehaller planfdrslaget kvartersmark f6r skola med stor skolgard. Tennisplanen kommer att
ligga kvar och omradet f6r denna utgér markanvindning NATUR med egenskapsbeteckningen zensnis.

Natur- och rekreationsomraden

Faorutséttningar

Omridet ligger inom utpekat nirstrovsomriade. Omradet nyttjas idag flitigt av bade féreningar och privat-
personer for aktiviteter sisom ridning, orientering med mera. Dock dr méanga stigar i behov av upprust-
ning och vissa delar 4r otillgingliga.

Planforsiag

Inom planomridet féreslds stora omriden som idag dr nirstrovsomriden bevaras och utvecklas genom
bestimmelse fér NATUR och PARK. Upprustning av befintliga stigar och eventuellt f6rslag pa tillkom-
mande ses 6ver. Utformningsbestimmelsen gangrag har lagts till anvindningen NATUR £6r att fortydliga
om omradets tillginglighet och méjligheten att uppfora/underhalla gingvigar/stigar. Nirstrovsomradet
toresls tillgdngligodras fran Ostra och centrala Ytterby genom att det sammanbinds med ett allmint parks-
trak for rekreation och aktivitet.

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Faorutséttningar

Ging-och cykeltrafik; Det finns inga cykelvigar inom omradet idag, diremot aterfinns manga stigar vik-
tiga for fritid och rekreation i nirstrévsomradet, flera av dem 1 behov av upprustning. Frimst anvinds en
grusad gangstig som forbinder bostadsomraden i notr och séder.
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Gatunit: Inom planomrédet aterfinns idag inga befintliga gatustrukturer. I st angrinsar planomradet till
en ging och cykelvig som I6per centralt mellan stationsomradet och ridhuset, vilken dven Svergar till gata
som fran vist forsorjer bostadsomradet Vistra porten. I norr och séder angrinsar planomrédet till befint-
liga bostadsomraden och mindre bostadsgator. I en dldre detaljplan ("Detaljplan f6r del av fastigheten
Klockarebolet 1:1 m.fl.”, aktnr 203) finns ett utrymme f6r bussgata i anslutning till planomradet.

I vister ansluter planomrédet till Sparrasvigen via infartsvig i detaljplan f6r Vena 1:3 (laga kraft 2016-06-
30). Sparrasvigen ir idag endast utbyggd till hélften frain Marstrandsvigen (vig 168) men projektering och
byggnation pagir for resterande stricka sd att denna ansluter till Torsbyvigen (vdg 604). Sparrasvigen
kommer bade i tillkommande och befintlig strickning att f6rses med gang- och cykelvig och utformas f6r
en hastighet pa 50 km/h. Den planerade forlingningen av Sparrasvigen innebir att Torsbyvigen vintas
bli avlastad frin en del trafik till och fran Marstrandsvigen enligt utredning Trafikprognos Sparrdasvigen
(2014-04-02, AF). Den sammantagna exploatering som planeras lings Sparrisvigen, i form av cirka 500-
1000 nya bostider, omradet Nordtag inriknat, bedoms enligt prognosen ge upphov till cirka 2 500 for-
donsrorelser per arsdygn. Den norra infarten till Sparrasvigen férvintas bli det frimsta alternativet fér bo-
ende i Nordtag.

_/“=—Plankorsning
med jarnvig

S Ve ANy N\
> NS SGNGINL YN
Bild 20; Utdrag ur Trafikprognos Sparrdsvigen (2014-04-02, AF). Bild 21; Utdrag ur detaljplan for Vena 1:3

Planforsiag

Ging- och cykel; Planforslaget ska bidra till att skapa bittre kopplingar mellan befintliga bostadsomraden
samt Ostra och vistra delen av Ytterby. I planforslaget aterfinns centralt inom omradet en bred gang- och
cykelbana om 4 meter didr mjuka och hérda trafikanter separeras f6r sdkerhet och framkomlighet. Alla ga-
tor inom omrédet 4r utrustade med gingbanor. Vid storre/viktiga passager utformas gatumiljon for att
astadkomma god trafiksidkerhet f6r gangtrafikanter. Gingvigar inom omridet betecknas da de inte ligger i
GATA som GANG alternativt GANG & CYKEL. Géngvigar ryms 4ven inom anvindningen PARK och
mindre gingvigar/stigar 4r ocksd mojligt att uppfora inom anvindningen NATUR. Gangvigarna skapar
kopplingar mellan bebyggelseomradet, naturen och befintliga bebyggelseomriden. Gingvig norr om in-
fartsgatan ska ansluta de bida skolomridena for att barn hir ska kunna passera trafiksikert.
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A

Cykling

1 Ve

Blandtrafik

Rerndt

Bild 22; Cykelkarta dver vistra Yitterby med planomride markerat i ritt, pilar i gnlt markerar planerad vig och cykelbana

Gatundt; Inom planomridet har flera tinkbara alternativ till limplig in- och utfart diskuterats, i planfér-
slaget foreslas infartsvig ansluta till redan planerad vig i Vena 1:3. Denna vig har studerats i rapporten
Vigutredning i detaljplan Nordtag (AF Infrastructure AB, 2016-06-13), dir det nuvarande planforslaget bygger
pé scenario 2 for 350 bostider och som dven tar stéd i Trafikprognos Sparrdsvigen (2014-04-02, AF).

i P
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Bild 23; Figur 2 ur Vdigutredning i detaljplan Nordtag, AF 2016-06-13

Vigen forbinder tva kommunala verksamheter och avstindet

till befintlig bebyggelse dr bedémt godtag-

bart med tanke pa buller. Denna anslutningspunkt har bedémts i relation till andra tinkbara alternativ vara
mest limplig med hinsyn till stéd i 6vergripande program, trafiksilning, samordning av trafikfléden, att
skapa tillginglighet till kommunala verksamheter, naturvirden, buller och férutsittningar i terring. Genom
omradet fran vist till 6st planeras for en gata med en sektion som anger en total bredd pa 12,6 meter.
Inom denna finns bland annat 6 meter t6r kérbana, separerad gang och cykelvig om 4 meter samt en
gangbana om 1,6 meter. Lingst i Gster avslutas gatan i en vindplan, méjligheten att fortsitta gatan finns
om det skulle bli aktuellt med mer byggnation 6ster om planomridet. Gatan har efter samrddet forskjutits
norrut ett antal meter, bort frin befintliga bostider vid Storskiftegatan.

Centralt i omradet finns utrymme for en mindre rondell/korsning dir de mindre bostadsgatorna i nord
och sydlig riktning méter den storre infartsgatan. De mindre bostadsgatorna har en total bredd pa cirka
6,5 meter och sektionen rymmer bland annat 4 meter kérbana och 1,5 meter gingbana. Hela den belagda
delen dr kérbar. Bostadsgatorna avslutas 1 mindre platsbildningar dér rundkérning £61r fordon stora som
renhallningsfordon méjliggérs. Samtliga gator utrustas med belysningsarmaturer. Inom kvartersmark far
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gator anordnas beroende pd husens placering och dess lige bestims inte i detaljplanen. For gator pd kvar-
tersmark rekommenderas en gatubredd om 4-6 meter.

gang 1,6 m kérbana 6 m gang och cykel 4 m gang 1.6 m kérbana 4 m

Gata (sektion A-A): Vagbredd ca 13 meter Gata (sektion B-B): Vagbredd ca 6 meter

Bild 24, Generella sektioner for utformning av omradets tvi gatutyper

Kollektivtrafik

Forutséittningar

Planomradet f6rsorjs idag inte av kollektivtrafik. En busshallplats vid Sparrdsvigen, Sparrisskolan ér pla-
nerad men inte utbyged. Avstandet fran planomradet till stationsomride och busstorg 1 Ytterby centrum
ir ca 1 km via central gang- och cykelvig. Turtitheten f6r expressbussar bedéms som god och dessa kom-
pletteras med pendeltag till G6teborg med kvarts- och halvtimmestrafik i rusningstid.

Planforsiag

Detaljplanen féreslar inga nya héllplatser £f6r busstrafik. En bred gang och cykelgata, separerad fran biltra-
fik férbinder planomradet med stationsomridet. Pa sikt, ndr Sparrisvigen och planerad bostadsbebyggelse
1 omradet dr utbyged, dr férhoppningen att ett tillrdckligt passagerarunderlag skapats som kan bidra till att
utveckla kollektivtrafiken lings Sparrasvigen och i vistra Ytterby.

Parkering, varumottagning, utfarter

Forutséttningar
Oversiktsplanen(OP 2010) anger att det inom kommunens serviceorter ska vara méjligt att bo utan att ha

egen bil.

For planomradet finns en planlagd infart/utfartsvig i vist fran Spatrasvigen i detaljplan Vena 1:3, 1 6vrigt
finns anslutande infrastruktur i 6st, norr och séder. I norr har kommunen ingen radighet éver vigomra-
det, i Gster matas trafik Gver jarnvigen och séder dterfinns en i gammal detaljplan bussgata i befintligt bo-
stadsbestdnd som leder rakt in i naturomrade och befintligt karr.

Planforsiag
Del av infartsgatan till planomradet f6rses med utfartstérbud, undantaget dr f6r in- och utfarter till kvar-
tersmark £6r skola samt f6r vissa bostadskvarteren i bétjan och i slutet av gatan.

Varumottagning for skola kommer att anordnas inom kvartersmark. Parkering ska anordnas inom kvar-
tersmark. For att fd en stadsmaissighet pa infartsgatan far stérre parkeringar inte forliggas i anslutning till
denna gata (planbestimmelse p2). Andelen parkeringar berdknas till 1 plats per bostad, behovet f6r parke-
ringsplatser vid forskola beriknas till ca 20 stycken f6r 6 — 8 avdelningar. For kvarteren som ér tinkta att
saljas till enskilda privatpersoner for fribyggeri reglerar egenskapsbestimmelse ps att garage/carport ska
placeras minst 6 meter fran gata. Detta fOr att dstadkomma minst en gistplats per fastighet.
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Stdrningar och risker

Buller

Forutsatmingar

Omradet dr idag inte utsatt f6r bullerstérningar. En bullerutredning (PM trafikbuller, WSP, 2016-06-17)
for infartsvigen till aktuellt detaljplaneomréide har gjorts f6r att sikerstilla att lokalisering av denna klarar
riktvirden f6r buller gentemot befintliga fastigheter.

UTDRAG UR FORORDNING (2015:216) OM TRAFIKBULLER 1VID BOSTADSBYGGNADER

MED ANDRING SFS 2017:359

Buller fran spartrafik och vigar

3 § Buller fran spartrafik och vigar bor inte verskrida

1. 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sidan ska anordnas i anslutning
till byggnaden.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller 1 stillet f6r vad som anges 1 forsta stycket 1 att bullret inte bor 6ver-
skrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

4 § Om den ljudnivd som anges i 3 § forsta stycket 1 dnda Gverskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6ver-
skrids vid fasaden, och

2. minst hilften av bostadsrtummen vara vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskrids mellan kl.
22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan dndring av en byggnad som avses 1 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a plan- och bygglagen (2010:900) giller i
stillet for vad som anges i forsta stycket 1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vint mot en sida dir 55 dBA
ckvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

5 § Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudnivd som anges i 3 § forsta stycket 2 dnda Gverskrids, bor nivan dock
inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal ljudniva fem gianger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00

Planforslag

Byggandet av bostidder och férskola ger upphov till en 6kning av trafik i omradet. Tva scenarier gillande
arsdygnstrafikmingd (ADT) har anvints i den bullerutredning som tagits fram fér infartsvigen fran Spat-
rasvigen. Hogsta ADT var satt till 1160 och en andel tung trafik om 3 %. Inga befintliga bostider bedéms
fa ljudnivder som Overskrider nigot riktvirde orsakat av exploatering med nya infartsvigar, oberoende av
aktuellt framtida scenatio.

Trafik6kningen innebir att gillande riktvirden f6r acceptabla inomhus och utomhusnivier 61 buller
gentemot befintliga fastigheter inte 6verskrids. Planférslaget medger 4nda inom omrade mellan befintliga
bostider och infartsgatan att bullerskydd fir uppféras, om boende anser att behov dnda foreligger. For
den nya bebyggelsen lings infartsgatan gor gatans foreslagna utformning att det, pa ena sidan, generellt
inte 4r mojligt att forligea bostider nidrmare 4n Sver 8,5 meter frin vigens mitt. P4 andra sidan gatan ér
motsvarande avstind 6ver 12 meter, detta till £6ljd av den 4 m breda ging- och cykelbanan. Det ér inte
troligt att bostadsfasad kommer att liggas direkt vid detta avstind, och om si ir fallet dr bullernivderna s
pass att en tyst sida bedéms dstadkommas pé baksidan. Boverkets skrift Hur mycket bullrar vigtrafiken? ger
vigledning om att bullerproblem inom omradet inte 4r troligt.
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Tabell 1 Diagram 1
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Bild 25. Tabell fran skriften Hur mycket bullrar vigtrafiken? (Boverket 2016). Trafik inom planomridet bedims vara i de nedre tra-
Sfikmidngderna och att bullernivaer dver gillande riktvirden darmed inte bedoms sannolikt

Inom detaljplanen foreslas 3 omriden for tekniska anldggningar (E1), transformator-/pumpstation, vilken
ibland kan upplevas avge ligfrekvent buller/sutt.

Lukt och allergener

Forutséittningar

I anslutning till aktuellt detaljplaneomrade finns en mindre gard med histar, en hobbyverksamhet som inte
har ndgra planer pa att utéka. Histarna gar ute aret om och bostadshuset och stallbyggnaden fungerar som
en barriir mot planomradet eftersom hagarna dir histarna oftast vistas dr Osterut och den férhirskande
vindriktningen brukar vara vist/sydvist.

Nordost om planomradet ligger Kongahilla Ridsillskap, avstandet till stallar fran ndrmaste bostadskvarter
ar 150 meter. Anliggningens hagar ligger dock nirmare och del av planomradet anvinds idag f6r sommar-
bete. Parallellt med detaljplanens framtagande pagir arbete med en framtida 16sning f6r ridskolan

Planforsiag

Inom aktuell detaljplan kommer nuvarande “sommarhage” bebyggas f6r bostider. Kvarvarande hagar
kommer alla att vara ster/nordost om planomradet. Inget skyddsavstind har tagits gentemot befintlig
bebyggelse eftersom avstandet inte bedémts vara relevant for risken for spridning av allergener 1 detta fall.

Forutsittningarna for histhallning inom titorten Ytterby kommer till f6ljd av strategiska beslut avseende
Ytterbys utveckling bli svarare i takt med att nya bostdder kommer till och orten foértitas. Inom titortsav-
grinsningen for Ytterby ser kommunen att nya och befintliga bostider prioriteras. Kommunen anser att
det allminna intresset att kunna bygga foreslagna bostider inom titorten Ytterby 6verviger de eventuella
inskrinkningar som skulle kunna uppstd fér histverksamheten, om klagomal skulle uppsta.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Forutsatmingar

Inom planomradet finns idag inga ledningar eller anliggningar f6r vatten och avlopp. Marknivderna inom
omrddet bedoms variera mellan ca +25 m till +48 m (h6jdsystem RH2000), varav de hogsta héjderna ater-
finns i omrddets sdra delar. Storre delen av planomradet lutar av varierande grad mot Oster eller nordést
men flera héjdryggar med berg i dagen finns inom omradet.

En VA- dagvattenutredning har tagits fram som underlag i planarbetet (Sweco, 2016, rev 2017). I denna
framgir att vattenforsérjning av planomradets kringliggande omriden sker fran Ytterby hogreservoar.
Botten pé reservoaren ligger pd +62,35 m medan normal niva sillan ligger under +65 m. Detta medfor
néagot forenklat att bebyggelse med hogsta tappstille upp till nivan ca +40 m kan f6rsotjas fran Ytterby
hogreservoar utan att ytterligare tryckstegring erfordras om friktionsforlusterna i omradets distributions-
ledningsndt dr minimala.

Planomrédet dr delvis omgirdat av omraden vilka dr anslutna till kommunal spillvattenavledning. Fran bo-
stadsbebyggelsen séder och sydvist om planomradet avleds spillvattnet delvis via Klockarbolets pumpstat-
ion, vilket sker 6sterut lings med Torsbyvigen mot Valnis avloppspumpstation. Aven spillvattnet fran
ovriga intilliggande omraden avleds till Valnds pumpstation men da istillet f&rst norrut, via Marstrandsvi-
gen, Osterut genom Ytterby centrum och sedan séderut mot Valnids pumpstation. Fran Valnis pumpstat-
ion pumpas vattnet vidare mot Kastellegardens avloppspumpstation och mot Gryaabs tunnelsystem i G6-

teborg.

Planforsiag

VA- och dagvattenutredningen redogdr for att ligsta trycknivan inom planomradet vid maximal férbruk-
ning berdknas bli ca +55 m. Vid brandvattenuttag kan trycket tillitas falla ytterligare. Detta medf6r att be-
byggelse med hogsta tappstille pa nivaer Gver till ca +62 m erfordrar tryckstegring. En genomgiende
lagzonsledning féreslas mellan Torsbyvigen i séder till Bjorkds i norr, samt en lagzonsledning mellan
Nordtag och Stillet f6r att fa en rundmatning och stérre driftsdkerhet. En hogtryckszon foreslas for att
forsorja bebyggelsen inom den stérsta delen av planomradet.

Spillvattenavledningen fran planomridet féreslas ske via sjilvtallsledningar. Spillvatten fran bostider som
planeras vid omradets infartsgata i vister foreslas att avledas at vister till ledningsnit som nu byggs ut.
Spillvatten frin 6vriga delen av planomridet féreslds att avledas med sjdlvfall mot nordost till befintligt
ledningsnit.

Foreslagen VA-16sning presenteras i sin helhet i VAD-utredning f6r detaljplan Nordtag (SWECO, 2016,
rev 2017).

Dagvatten

Forutséittningar

En utredning f6r dagvattenhanteringen har tagits fram (SWECO, 2016, rev 2017). Befintligt omhéinderta-
gande av dagvatten sker huvudsakligen genom avrinning pa ytan. I de ligre belidgna delarna finns ett dikes-
system som utgor ett dikningsforetag. I dikessystemet ansamlas vatten frin stora delar av planomradet till
foljd av naturlig avrinning da omradet férutom dessa diken saknar anlagda system f6r omhindertagande
av dagvatten. Omridets topografi medfor att planomréidet har delats in 1 sju avrinningsomriden utefter
planomradet idag. Rinntiderna har bedémts variera mellan ca 15 minuter och 2 timmar f6r de olika avrin-
ningsomridena, men skulle kunna vara lingre till £6ljd av avrinningsomradenas karaktir med bland annat
kirr som kan ge utjamningsmoilighet. Det dr av sju redovisade avrinningsomrade frimst A, B och F vars
utbredning och hirdgdrningsgrad paverkas av exploateringen och dirfér redogdrs f6r nedan.

Avrinningsomrade A dr beldget i den nordvistra delen av planomradet och dagvatten avleds idag norrut
och in i en kupolbrunn ansluten till dagvattensystem f6r befintlig villabebyggelse i sédra Stillet. Detta led-
ningssystem bedoms vara kraftigt belastat varfor ytterligare dagvatten inte bor avledas till detta system.
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Avrinningsomrade B dr det stérsta avrinningsomradet och dr beldget i planomradets centrala och nord-
Ostra delar, det utgbrs huvudsakligen av flacka dkermarker. Genom avrinningsomradet finns ett dikessy-
stem dir dagvattnet ansamlas och avledningen av dagvatten sker 4t nordost och ansluter till ett ledningssy-
stem 1 Bjorkas.

Avrinningsomrdde I dr beldget i den vistra delen av planomradet och utgérs huvudsakligen av ett slut-
tande bergsparti med barrskog och hir aterfinns dven ett kirr som utgor en lagpunkt dér vatten blir sta-
ende vid nederbérd. Avrinning fran kirret och omradet sker visterut i ett dike utmed planomradesgrinsen
och foljer den angrinsande bebyggelsen. Detta vatten ansluter till flertalet anldggningar 61 bland annat
VA- och dagvatten som ér under exploatering vister om planomradet.

Nedan visas ett utdrag frin en ytavrinningskartering som tagits fram for ett dagvattensystem beldget nord-
vist om aktuellt planomride samt en karta 6ver avrinningsomraden.

STALLET

NORDTAG

g : \ TEGA
Bild 26; Grov ytvattenkarteringskarta (SWECO,2016) Bild 27; Avrinningsomriden (SWECO, 2016)

Planforsiag

Inom planomridet 6vergir en visentlig del av det som idag utgérs av ojimna bergsytor, skogs- och natur-
mark till hardgjorda ytor i form av hustak, gator och parkeringsytor med en snabbatre och mer riktad av-
rinning som Okar flédet frin omradet. Utgangspunkten 4r att f6lja de befintliga avrinningsvigarna genom
omridet, samt att inte 6ka flédena ut frin omridet. Den maximala avrinningen foreslds darfor begrinsas
till motsvarande nuvarande naturlig avrinning. Som beskrivet ovan ér det frimst avrinningsomride A, B
och F vars utbredning och hardgérningsgrad som paverkas av exploateringen, i B och F 6kar flédet krat-
tigast och erfordrar utjimning av dagvatten for att minska paverkan pa dagvattensystemen nedstréms.
Dagvatten frian exploaterade ytor inom detaljplaneomradet skall f6rst passera genom dagvattenanlige-
ningar i form av makadamdiken/magasin, 6ppna diken eller dammar innan det slipps ut i omradets recipi-
enter.

I planférslaget foreslas dagvatten omhindertas lokalt dels genom ett dammstrak i omride B med Sppet
dagvatten i dike och tvd utjimningsdammar i stra delen av planomridet samt genom grisbeklddda flacka
dagvattendammar i omrade A och F. Ytorna fér dagvatten i omrade B utgoér i planforslaget PARK med
preciserad utformning dagvatten. Utloppen/brunnar frin dagvattendammarna har getts anvindningen Eo
for att tydliggora att ansvaret f6r dagvattenanldggningarna dr VA-verksamhetens. Inom omride F, utmed
infartsvigen 1 vister, utgor ytan fér dagvattenhantering i planforslaget kvartersmark: E» — Dagvattenan-
liggning. I norra planomradet, avrinningsomrade A, inom anvindningen PARK preciseras ocksd utform-
ningen till dagvatten. Denna yta ska fungera som dversvimningsbar grisyta som fordrojer dagvattnet in-
nan det nir dagvattenledningarna i s6dra Stillet. En mindre vall om ca 0,5 m foreslis uppféras for att
skapa en storre kapacitet i f6rdréjningen.

Dagvattendammar utformas med f6rdel si att de under perioder kan std under vatten och dirmed utgbra
ett extra magasin.
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Bild 28; exempel pa dagvattendammar i Vaxji under torrt och vatt vider (SWECO, 2016)
Dammstraket utformas som ett 6ppet system lings hela strickan mellan planerad bebyggelse och natur-

marken. Med ett djup pa ca 0,5 m krivs totalt utrymme a 1 800 m? samt ytor for slintlutningar for ett sa-
dant utjimningsstrak.

; ..}i B 7

ot RSl e

Bild 29; exempel pa dppen avledning av dagvatten i dike, Bild 30; Vit dagvattendamm (SWECO, 2016)

Vid nederb6rd med hégre aterkomsttid, till exempel 100 dr, ska hojdsdttningen inom omradet vara anpas-
sad sa att fastigheter inte riskerar 6versvimmas och att vattnet naturligt kan rinna av mot recipienten utan
att skada bebyggelsen. Fér planomradet giller att ldgsta hojd pa firdigt golv ska vara minst 0,3 m Gver

marknivé i férbindelsepunkt. Detta med hinsyn till risk £6r uppdidmning i allmént spill- och dagvattenniit.

Infartsgatan foreslas forses med skiljeremsor med huvudsyftet att skilja olika trafikslag frin varandra och
dessa foreslas da utformas som rinndalar f6r avvattning av vigen. Da dagvattenledningar kommer att f61-
liggas i vigen for avledning av dagvatten fran kvartersmark féreslas vigdagvattnet tas in till ledningssyste-
met via intagsbrunnar dir sd bedéms limpligt. Rinndalarna behéver dirfor inte utformas £6r att erhélla en
viss kapacitet.
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Bild 31; Vinster; exempel pa svackdiken, Mitten; exempelsektion, Higer; exempel pa avskdrande dike (SWECO, 2016)

Brand och slackvatten

Forutsattningar

Insatstiden frin brandstation i Kungilv 4r ca 20 minuter {6r stérre delen av planomrédet. Tillginglighet
med riddningstjinstens fordon ska tryggas inom omréadet sd insatspersonalen inte behdver bira utrustning
mer dn 50 meter. Nir det giller brandvattenforsorjning kan alternativsystemet med riddningstjinstens
tankfordon tillimpas for flerbostadshus upp till tre vaningar. Férutsittningar och placering av brandposter
utarbetas i VA-dagvattenutredning,

Planforsiag

Ny vigstrickning genom planomradet kan paverka insatstiden for riddningstjdnst positivt. Placering av
brandposter sker dels intill skola, centralt i omradet, i enighet med VA-dagvattenutredning. Ledningssyste-
met (ligzon) dimensioneras for mojlighet till branduttag (20 1/s) for bebyggelse med fler dn 3 vaningat.

varme

Forutsattningar

I befintligt fjarrvirmenit finns i dagsldget ingen kapacitet for ytterligare pakopplingar. Arbete pagér inom
Kungilv Energi med att se 6ver fjarrvirmeforsorjningen 1 omradet. Eventuellt kan det bli méjligt att er-
bjuda fjirrvirmeanslutning till fastigheter inom planomradet.

Planforsiag

Detaljplanen redogér inte £6r en specifik virmekilla. Kommunen efterstrdvar uppviarmning med férny-
bara energislag och en minskad energianvindning f6r uppvirmning av byggnader ér en viktig del i arbetet
tor langsiktig héllbarhet. Kommunen ser dirfor positivt pa férslag med bittre energiprestanda 4n BBR
(boverkets byggregler) kriver.

El

Faorutséttningar
Omridet f6rs61js idag inte med el. Befintligt elndt ansvarar Kungilvs energi f6r.

Planforsiag
Inom aktuell detaljplan foreslds tre byggritter (E) f6r transformatorstationer 1 omradet. Omridet kopplas
pé befintligt elnit.

Avfall

Faorutséttningar

Inom planomridet finns idag ingen avfallshantering, en stérre dtervinningsstation aterfinns centralti Yt-
terby, ca 2 km frdn planomridet. Inom Kungilvs kommun sker avfallshantering i tva separata behallare,
en f6r matavfall och en f6r sopor.
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Planforslag

Kungilvs kommuns renhallningsordning ska féljas. Miljéhus for flerbostadshus ska anordnas pa kvarters-
mark 1 limpliga ldgen f6r gemensamma himtstillen. Vindplatser inom planomradet utformas s att ren-
héllningsfordon har god tillginglighet.

I anslutning till skolomridets infrastruktur planeras for en mindre dtervinningsstation/kretsloppsstation.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Nir en myndighet eller kommun upprittar eller dndrar en plan eller ett program, som krivs i lag eller an-
nan forfattning, skall myndigheten eller kommunen gbra en miljdbedémning av planen, programmet eller
indringen, om dess genomfdrande kan antas medfora en betydande miljépaverkan. Syftet med miljobe-
démningen dr att integrera miljdaspekter i planen eller programmet sa att en héllbar utveckling frimjas.
Regeringen far meddela foreskrifter om vilka slags planer och program som alltid kan antas medféra en
betydande miljépaverkan samt om undantag frin kravet pa miljébedémning. Regeringen fir ocksd med-
dela foreskrifter om samrad 1 samband med bedémningen av om en plan, ett program eller en dndring kan
antas medféra en betydande miljopaverkan. Lag (2004:606).

Sammanfattningsvis bedéms den foreslagna utbyggnaden vara i god &verenstimmelse med savil nationella
som lokala miljdmal och bidra till att uppfylla miljomalen.

Avvigning mellan landskapasanlysens féresprikande av ett ligt exploateringstal och 6versiktsplanens in-
tentioner om ett fortatat samhille har gjorts. Kommunen har en hogt uppsatt bostadsmal och fortitningen
ir i linje med 6vriga styrdokument. En hég exploatering motiveras av nirhet till stationsomradet och mal
om tithet i kommunens serviceorter.

Ett genomférande av detaljplanen innebir att jungfrulig mark tas i ansprik for bebyggelse. Det innebir att
gronstrukturen fordndras och att jordbruksmark férsvinner. Hinsyn har delvis tagits till de naturvirden
som finns i omradet. Planférslaget dr utformat sa att naturvirden och rekreationsstrik i stérsta man beva-
ras eller stirks genom att byggritter och infrastruktur dr anpassade till landskapselement, biotopskyddade
diken, berg-i-dagen och stenmurar. Ansékan om biotopskyddsdispens och/eller artskyddsdispens samt
anmilan om vattenverksamhet gors till Lansstyrelsen i det fortsatta planarbetet. I och med f6reslagen dag-
vattenhantering bedéms féroreningshalterna i dagvatten fran omradet vara begrinsade.

Fler boende och verksamma inom omradet innebér paverkan pa buller och luft dd transporterna Skar. Det
tinns goda férutsittningar for att anvinda buss, cykel eller att gi istillet for att anvinda egen bil. En bul-
lerutredning dr framtagen fOr att sidkerstilla att befintliga bostider, séder om planomradets infart, inte far
en bullersituation som &verskrider gillande riktvirden. Inga dtgirder krivs men planen mojliggor att bul-
lerskydd sitts upp om trafiken upplevs som stérande.

Sociala konsekvenser

I plan och bygglagens portalparagraf 1 kap, 1§ anges att bestimmelser om planliggning av mark, vatten
och byggande syftar till att, med hinsyn till den enskilda méinniskans frihet, frimja en samhillsutveckling
med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljé f6r ménni-
skorna 1 dagens sambhille och f6r kommande generationer. Sociala konsekvenser belyser planering utifran
ett minniskoorienterat perspektiv och berdr sivil jaimstilldhetsfragor och barnperspektiv.

Kommunen arbetar med social hallbarhet genom 6versiktsplan 2010 och Social Oversiktsplan. Ml och
utgangspunkter dr att minska segregation och genom planering skapa ett gott sociala liv som underlittar
t6r minniskor vardag och ligger grunden f6r att pé lika villkor f4 goda sociala levnadsférhallanden. Plan-
forslaget har utifran detta analyserats genom begrepp som vardagsliv vilket hanterar ménniskors tillging
till service, arbetsplatser och bra resvigar, att identitet berér samhorighetsaspekter samt att samspel och
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méten redogér fOr olika minniskors mojligheter att motas. Begreppet sammanhallen stad hinger samman
med mal om att minska segregationen i Kungilvs kommun.

Konsekvenserna av planférslaget innebir att centrala Ytterby binds samman genom gang- och cykelvignit
med de vistra delarna vilket tillsammans med utsuddandet av enskilda bebyggelse enklaver, bidrar till en
mer sammanhdllen stad. Inom kvartersmark 4r ambitionen med detaljplanen att skapa mdojlighet £6r olika
typer av bebyggelse vilket 1 sin tur méjliggdr £6r olika grupper med olika ekonomiska resurser att blandas.
En koncentrerad och sammanhallen bebyggelse ir ett sitt att ge jimnare levnadsvillkor genom att bidar till
kortare avstind mellan bostad och malpunkter, samt att det ger underlag f6r kollektivtrafiken. Genom en
attraktiv gang- och cykelvig finns méjligheter f6r fler att bo i omradet och vidare att vilja ett hallbart re-
sande. Planforslaget foreslar ett parkstrik for rekreation och aktivitet som tillgingligg6r Ytterbys utpekade
nirstrévsomrade for fler vilket férvintas kunna medfdra positiva aspekter f6r folkhilsa. Centralt inom
omradet lokaliseras omrade f6r lek och rekreation, det avses bli en gemensam motesplats savil inom plan-
omrddet som for befintliga boende 1 dess nirhet. Hinsyn till barnperspektiv tas férutom planerade omra-
den f6r lek och natur bland annat genom att lokalisera nytt skolomréide i anslutning till befintligt naturom-
ride och planerad skola samt skapa méjlighet att ta dig mellan skolomridena pa sikra gangvigar.

Risker dr att planen medfor negativa sociala aspekter genom att den ger en milj6 utan blandade funktioner
och darfor forutsitter resor. Resmonstren ser olika ut, man reser mer med bil och kvinnor mer med kol-
lektiva trafikmedel vilket kan paverka jimstilldhetsperspektivet.

Delar av planomradet har varit ett populirt ridomride och strax utanfér planomradet ligger Kongahilla
Ridsallskap som fungerar som métesplats £6r histintresserade. Mojligheterna att framdver bedriva hist-
verksamhet i omridet kommer i och med féreslagen exploatering att férsvaras. Kommunen arbetar med
en framtida 16sning f6r ridskolan.

Ekonomiska konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen medfér kommunala investeringskostnader i form av byggnation av in-
frastruktur (ex. gator, vatten och avlopp, dagvattenhantering), skola, boende med sirskilt stéd, iordning-
stillande av allmin platsmark samt upprustning av stigar.

Intdkter kommer frin forsiljning av mark och pa sikt dr férhoppningen att detaljplanen ska bidra till att
fler bositter sig i kommunen vilket ger 6kade skatteintikter. Under genomférande redogérs yttetligare £6r
planfdrslagets ekonomiska konsekvenser.

34(39)



Planbeskrivning - Antagandehandling 2017-09-29

GENOMFORANDE

Genomforandebeskrivningens syfte

Genomforandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, ekonomiska
och tekniska atgirder som behévs f6r att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och méjligheter till genomférande av detaljplan
for Bostidder och skola i Nordtag, Kastellegarden 1:52 1 Kungilvs kommun. Genomférandebeskrivningen
ar inte juridiskt bindande.

Organisatoriska fragor
Preliminar tidplan

Samradstid 4:e kvartalet 2016
Granskning 3:e kvartalet 2017
Antagande 1:a kvartalet 2018

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet tillkinnagivits pa kom-
munens anslagstavla.

Nir planen vunnit laga kraft kan erforderliga fastighetsbildningsatgirder genomfdras, bygglov erhiéllas och
utbyggnaden pabdrjas.

Genomforandetid

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomférandetid pd minst fem dr och hégst
femton ar.

Genomférandetiden f6r detaljplanen dr satt till tio ar riknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.
Begreppen ”genomférandetid” innebir att detaljplanens giltighetstid dr begransad. Under genomférandeti-
den har fastighetsigarna en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen far inte dndras
utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den
kan da dndras eller upphivas av kommunen utan att fastighetsagaren har ritt till ersittning f6r exempelvis
torlorad byggritt.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskap innebir ett ansvar for utbyggnad, drift och underhill av allmidnna platser. Detaljplanen
har kommunalt huvudmannaskap. Med huvudmannaskapet har kommunen ritt, men ocksa skyldighet, att
16sa in allmin platsmark som ligger inom privatigda fastigheter. Huvudmannaskapet innebdr ocksa att
kommunen fére genomférandetidens utgdng ska ha upplatit de allmidnna platserna till allmént nyttjande.
Inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsidgare f6r iordningstillande och skétsel.

Tillganglighet under produktionstiden

Omridets férskola och LSS-boende planeras att byggas 1 frsta etappen nir detaljplanen ir antagen. Un-
der den fortsatta utbyggnaden av omridet ska tillgingligheten till f6rskola och LSS-boendet vara fullgod.

Ansvar fér anlaggningar

Allman plats

Kommunen ansvarar f6r iordningstillande och framtida drift och underhall av de anlidggningar som 1 de-
taljplanen dr utlagda som allmin plats.
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Kvartersmark

Inom mark som i aktuell detaljplan 4r utlagd som kvartersmark ansvarar de framtida exploatorerna for
byggnads- och anliggningsarbeten, t ex parkeringsplatser, miljdhus, lekplats och bostadsgator. Konstrukt-
ionen av byggnader i nirheten av gator ska anpassas med hinsyn till geotekniken f6r att undvika olagen-
heter fran markvibrationer. Vid bergsskirning ska exploatéren anlita bergsakkunnig som kan foresld f6t-
stirkningsatgidrder for att férhindra bergutfall. Exploatéren bekostar dessa undersékningar och dtgirder.

Tekniska anlaggningar

Kungilvs kommun ansvarar f6r utbyggnad och drift av allminna dricks-, spill- och dagvattenledningar.

Kungilv Energi AB ansvarar f6r genomférande och skotsel av elanliggningar och ett Sppet fiberstadsnit.
Telefoni, eller annat fiberndt som inte tillhandahalls av Kungilv Energi AB, bestills av respektive fastig-
hetsdgare/exploator frin respektive operator innan byggstatt av infrastrukturen i omradet.

Avtal och dverenskommelser

Detaljplanen ger moéijlighet till ett stort antal byggritter och har en genomférandetid pé tio 4r. Sannolikt
kommer dirfér omridet att byggas ut i etapper. Detta medfor att jimforelseférfarandet 61 att vilja ut ex-
ploatérer kan ske vid flera tillfillen. Markanvisningsavtal kommer att tecknas mellan kommunen och de
exploatérer som villjs ut enligt kommunfullmiktiges antagna principer. Avtalet reglerar volymer, upplatel-
seform, byggstart och kostnader etc. Markanvisningsavtalen avses sedan att ersittas med markéverlatelse-
avtal. Befintliga ridstigar inom detaljplaneomradet kommer inte att finnas kvar eftersom det inte ar tillatet
att rida pa gang- och cykelvigar inom allmin platsmark enligt Trafikférordningen (1998:1276).

Arrenden

Den del av ett jordbruksarrende som ligger inom detaljplaneomradet dr uppsagt.

Markforvarv

Kungilvs kommun ér dgare till den mark som omfattas av detaljplanen.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Bygglov s6ks hos Miljé- och byggnadsnimnden i Kungilvs kommun.

Ansokan om fastighetsbildning, anliggningsforrittning m.m. séks hos Lantmiteriet, G6teborg,.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Kungilvs kommun ér fastighetsigare till Kastellegdrden 1:52. Ovriga fastighetsigare och rittighetshavare
som ber6rs av planen framgar av den till planen tillhdrande fastighetsférteckningen.

Erforderlig fastighetsbildning

Kommunen ansvarar f6r ansékan om avstyckning av lamplig fastighet f6r férskolan. Kommunen avser
ocksa att ans6ka om avstyckning av villatomter for sjalvbyggnation, som sedan ska férmedlas via kommu-
nens tomtkd.

Ovrig kvartersmark kommer 6verlitas etappvis till kommande exploatérer. Exploatorerna ansvarar sedan
for fastighetsbildning inom respektive kvarter.
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Gemensamhetsanlaggningar

Genom att bilda en gemensamhetsanlidggning blir berérda fastighetsigare gemensamt ansvariga for anligg-
ningarnas utférande och framtida drift. En gemensamhetsanliggning kan férvaltas direkt av deldgarna i
gemensamhetsanliggningen, eller si kan den férvaltas av en sirskild bildad samfillighetsforening. Anldge-
ningsforrittning anséks hos och utférs av Lantmiteriet. Vid forrittningen fattas bl a beslut om férdelning
av kostnader f6r anligeningarna, andelstal, drift- och underhallsfrigor mm.

Inom kvartersmarken i Nordtags detaljplancomrade kan det uppstd behov av att férvalta gemensamma
anliggningar. Omfattningen och antalet gemensamhetsanliggningar 4r beroende av hur kvartersmarken
utformas. Exempel pd gemensamma anldggningar ér till exempel kvartersgator, parkeringar, miljéhus, lek-
plats m.m.

Inom kvartersmark ansvarar framtida exploatérer for att ansdka om anldgeningsforrittning f6r bildandet
av eventuella gemensamhetsanliggningar.

Ledningsratt

Inom detaljplanen finns omriden med ”u” redovisat. Inom dessa omraden kan ledningsritt f6r allmdnna
underjordiska ledningar bildas. Ar omradet redan upplitet med ledningsritt eller koncession far en be-
démning om mdijlighet till samverkan mellan ledningarna géras. Utdver dessa u-omriden kan det bli aktu-
ellt med ytterligare omriaden med ledningsritt f6r kommunala VA-ledningar, avloppspumpstation m.m.
beroende pa hur VA-nitet byggs ut.

Anldggningar inom kvartersmark, E (tekniska anldggningar) kan uppldtas genom ledningsritt. Ingen ersitt-
ning ska utgé f6r omrade med ledningsritt f6r VA-ledningar pd kvartersmark. Eventuellt sikerstillande av
icke kommunala ledningars bestind genom ledningsritt, servitut eller nyttjanderitt ansvarar respektive led-
ningsagare for.

Bildande av ledningsritt sker genom lantmiteriférrittning.

Servitut

Fastigheten Kastellegirden 1:569 har ett officialservitut f6r avloppsledning som belastar Kastellegirden
1:52 inom detaljplancomradet. Kastellegarden 1:569 kommer att inforlivas i verksamhetsomradet. Servitu-
tet f6r avloppsledningen blir di onyttigt. Kommunen ansvarar f6r ansdka om och bekosta upphivandet av
servitutet.

Markavvattningsforetag

Inom planomridet har ett markavvattningsféretag funnits: ”Vattenavlopp fran dgor till Kastellegarden
1:52 och 1:56 1 Ytterby socken, Géteborg och Bohus lin 1938”. Kommunen ir dgare till Kastellegarden
1:52 dir hela batnadsomradet ingér. Fastigheten Kastellegirden 1:56 finns inte lingre. Kommunen har an-
sokt hos mark- och miljsdomstolen i Vinersborg om avveckling av markavvattningsforetaget. Arendet har
behandlats och markavvattningsféretaget har upphort.

Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Detaljplanen bekostas av Kungilvs kommun tillsammans med exploatorer.

Ekonomiska konsekvenser
Genomforande av detaljplanen genererar kostnader f6r kommunen sasom:
e Utbyggnad av allmin plats i form av gator, ging- och cykelbanor, atgirder pd allmin plats natur, t
ex naturstigar, lekplats och eventuella Gvriga anliggningar.
e  VA-anlidggningar
o Lantmiterikostnader
e Utbyggnad av kommunal service t ex flexibel férskola och LSS-boende.
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Positivt f6r kommunen ér att omrddet férvintas kunna locka till sig nya kommunmedborgare och inbringa
Okade skatteinkomster.

Varje enskild exploator ansvarar for de kostnader som genomférandet inom sin kvartersmark genererar.

Avgifter
Anslutningsavgifter for el, vatten, avlopp och dagvatten ska betalas enligt vid varje tillfille gillande taxa.

Framtida driftkostnader

Kommunen kommer att fd framtida kostnader f6r drift och underhdll av allmin platsmark i form av gator,
gang och cykelbanor, lekplats, belysning och naturmark.

Tekniska fragor
Vatten och aviopp

Planomradet kommer att inférlivas 1 Kungilvs kommuns verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. Till-
kommande bebyggelse ansluts till det kommunala VA-nitet. Vissa intilliggande fastigheter kan genom full-
miktigebeslut komma att inforlivas i det kommunala verksamhetsomradet.

Anligeningsavgifter for vatten och avlopp ska erliggas enligt vid varje tillfille gillande taxa.

Dagvatten

Dagvatten fran hirdgjorda ytor ska infiltreras och f6rdr6jas inom fastigheten innan avledning sker till det
kommunala ledningsnitet f&r dagvatten. Information och anvisning ska inhdmtas frin VA-verket.

Gator och allmén plats

Gator och allmin platsmark kommer att byggas ut och driftas av kommunen.

Parkering

Parkering sker inom respektive fastighet eller av exploatérerna gemensamt anordnade parkeringsplatser pa
kvartersmark.

Avfall

For avfallshantering giller Avfallsféreskrifter Kommunal forfattningssamling, antagen 2015-09-10 (§
241/2015) av kommunfullmaktige.

Marksanering

Inga kinda foéroreningar finns inom omradet

El- och fiberférsorjning

Utbyggnad och anslutning av el och fibernit sker i samrad med Kungilv Energi AB. Det dr de framtida
exploatdrernas ansvar att samrada med respektive nitdgare kring villkoren f6r anslutning av planerad be-

byggelse.

Tillstand

Respektive framtida exploatér ansvarar och bekostar erforderliga tillstind, dispenser etc for sitt genomfo-
rande av exploateringen inom detaljplanen.

Kommunen ansvarar for att soka dispens fran det generella biotopskyddet dir behov uppstar for att t ex
anldgga gator pi allmin plats.
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Viss del av skogsomridet kommer att behdva avverkas fOr att ge plats 4t gator och bostider. I det fall
skogsavverkningen gbrs innan detaljplanen vinner laga kraft och 6verstiger ett halvt hektar, ska en anma-
lan till Skogsstyrelsen goras. Avverkningen ska om mdijligt utféras da det finns tjile i marken.

FORTSATT HANDLAGGNING

Detaljplanen bedéms kunna antas av kommunfullmiktige i slutet av 2017 alternativt i bérjan av 2018. Tre
veckor efter att planen antagits av kommunfullmiktige, och beslutet anslagits p4 kommunens anslagstavla,
vinner detaljplanen laga kraft, sdvida inte beslutet 6verklagas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Kungilvs kommun: Lina Larsson/Miljo, Micael Pehrson/Projektledning, Frida Petersson/Renhéllning,
Sune Katlsson/VA, Sirwan Dabagh/Trafik, Kristina Hellstrom/Trafik, Anntin Hamberg/Park, Lissie An-
detrsson/Park, Jessica Andersson/Plan, Karin Svensson/Plan

Konsulter: Hillevi Kittel/plankonsult - Ramboll, Frida Kallberg/mark- och exploateringskonsult - Anso
konsult

Kungilvs kommun 2017-09-29

Viktor Zettergren Pernilla Olofsson

Planarkitekt Enhetschef Plan

Sambhille och utveckling Sambhille och utveckling

Gunbritt Ornée Daniel Markinger

Mark- och exploateringsingenjor tf. Enhetschef Mark och exploatering
Sambhille och utveckling Sambhille och utveckling
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