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INFORMATION

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

Andring av detaljplan

Andring av detaljplan omfattar borttagande, inférande och férindring av bestimmelser samt
upphivande av en geografisk del av en plan. Andring kan anvindas fér att anpassa planen till nya
férhallanden och halla den aktuell utan att genomféra hela den limplighetsbedomning som gors
vid upprittandet av en ny plan.

En dndring av detaljplan maste rymmas inom syftet med den ursprungliga detaljplanen, inte
innebira betydande miljopaverkan och uppfylla Plan- och bygglagens krav pa tydlighet.

Andring av detaljplan innebir att gillande plan fortsitter att gilla, men att indringar gors i
planbestimmelser. De nu aktuella handlingarna blir saledes komplement till befintliga
planhandlingar.

Detaljplanen omfattar foljande handlingar:

Planhandlingar:
e Planbeskrivning, andring av detaljplan (denna handling)
e Plankarta med planbestimmelser, andring av detaljplan

e Gillande plankarta med bestimmelser och tillh6rande planbeskrivning samt
illustrationskarta

Ovriga handlingar och utredningar:
1. Samridsredogérelse 2019-04-17.

Granskningsutlitande 2019-09-30

Gestaltningsprogram 2018-03-21, reviderad 2019-02-21.

Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet).

Behovsbedomning 2016-07-08.

Trafikutredning, AF-konsult, 2017-10-11.

PM Mobilitetsutredning, AF-konsult, 2017-10-05.

VA- och dagvattenutredning, Vara markkonsult, 2018-01-09.
a. inkl. bilagor: PM om Ostra och Vistra vitmarken av Naturcentrum, 2017-01-12.
b. Foéroreningsberikningar dagvatten, Rambdll, 2017-03-17, rev 2017-06-27.

Naturvirdesinventering, Naturcentrum 2019-09-25.

10. Naturvirdsutlitande angaende risk f6r skada pa livsmiljoer f6r akergroda och andra
groddjur, Naturcentrum, 2018-12-16a.

11. Kommentar angaende yttrande pa samradshandling 2017-03-21 samt
granskningshandling 2019-04-17, Naturcentrum, 2019-09-25.

12. Miljokonsekvensbeskrivning, Rambéll, 2017-12-15, rev 2019-02-15.

13. Landskapsbildanalys, Ramboll, 2017-12-18, rev 2019-01-22.

14. Arkeologisk utredning rapport 2016:113, Arkeologerna.

15. Arkeologisk férundersékning rapport 2017:25, Arkeologerna.

16. Arkeologisk férundersékning rapport 2018:76, Arkeologerna.
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Planbeskrivning Andring av detaljplan

17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

27.

28

Geoteknisk utredning, NCC THU, 2015-08-21.

Bergteknisk rapport, NCC, 2016-12-21.

Kompletterande geoteknisk utredning, Norconsult, 2018-12-18.

Utredning av bergstabilitet och blockutfallsrisk, Norconsult, 2018-08-20.

Kompletterande hydrogeologisk utredning for detaljplan, Norconsult 2019-10-16.
Riskanalys for farligt gods Bohusbanan, Rambéll, 2017-06-01.

Skrivelse kring risk, luftféroreningar Industri och SRIAB, Norconsult, 2019-08-22.

PM Juridisk bedomning kring luftmiljo, Wistrand 2019-08-16

Industri- och byggplatsbullerutredning, Norconsult, 2018-08-31.

Utlitande om f6rslag till platser for utfyllnad med mjuka massor, Naturcentrum, 2017-06-
14.

Forslag till nya verksamhetsomraden 1 Rollsbo- Detaljplaneprogram f6r del av fastigheten
Rollsbo 1:32 m.fl. ;, Kungilvs kommun, 2012.

Skotselplan f6r naturmark vid Rollsbo Visterh6jd, Naturcentrum AB 2019-09-25

Handlingarna (férutom fastighetsforteckningen) finns pa Kungilvs kommuns hemsida:
http:/ /www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/samhallsplanering/detaljplanering/

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

Handlaggning

Denna édndring av detaljplan handliggs med begrinsat forfarande i enlighet med 5 kap 38§ plan-
och bygglagen (SFS 2010:900). Forslaget beddms vara férenligt med éversiktsplanen. Andringen
av detaljplanen bedéms inte vara av sa stort allmint intresse, ha principiell betydelse eller
medféra betydande miljopaverkan.
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Planbeskrivning Andring av detaljplan

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syfte
Andringen av detaljplanen syftar till méjligedra en utékning av verksamheter i Rollsbo
Viisterhojd.

Bakgrund

I den gillande detaljplanen for Rollsbo Visterhojd finns bestimmelserna n, och ns samt prickad
mark inom det omrade dir nu planidndring gérs. Prickad mark innebir att marken inte far forses
med byggnad. Bestimmelsen n, anger att Slinter ska tickas med mjuka massor och vara
vegetationsklidda och bestimmelsen n; anger att Markens hijd far inte dndras och naturkaraktir ska
bevaras. Dessa regleringar innebir att marken inte kan anvindas f6r byggnation eller annan
exploatering. Bakgrunden till att bestimmelserna inférdes i gillandeplan var att sikerstilla att
ytan bevaras med en gron karaktir da angrinsande fastighet i sydost da hade en uteplats inom
ytan. Fastighetsigaren till denna fastighet 6nskar nu nyttja delar av dndringsomradet f6r
byggnation och vill dirfér ta bort de planbestimmelserna som oméjliggdr det. Att ta bort
férbudet mot att bebygga marken skulle férbattra exploateringsmdoiligheterna dven inom de
ovriga delarna av dndringsomradet.
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Fz;gw 1. Aﬂdﬁngxo;ﬂm"dd 7 detaljplanen markerat med r&'a’//z';y'e.
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Planbeskrivning Andring av detaljplan

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Andringsomradet ir beliget i Rollsbo, ca 4,5 km frin Kungilvs centrum, sydvist om vig E6 och
nord6st om Ytterby och Bohusbanan. Omradet ligger strax vister om Rattgatan och befintligt
verksamhetsomrade 1 Rollsbo. Visterut finns naturmark, som ar under omvandling till
verksamhetsomrade.

Marken utgor del av fastigheten Rollsbo 1:32 samt del av Kondensatorn 3. Andringsomradet ir
ca 2 300 m” stort, varav ca 950 m* 4gs av det kommunala bolaget BOKAB och ca 1350 m” 4dgs av
en privat markigare.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Kungilvs kommun, antagen av Kommunfullmiktige 2012-01-19, anger det
aktuella indringsomradet som befintligt respektive nytt verksamhetsomride. Andringen av
detaljplan anses darfér férenlig med Sversiktsplanen.

Detaljplan

For dndringsomradet giller idag detaljplanen f6r Rollsbo Visterhdjd, Rollsbo 6:12, 1:32 och
Ytterby-Ryr 1:1 m fl. (nedan “gillande detaljplan”). Planen vann laga kraft 2020-03-04.
Detaljplanen utgors huvudsakligen av mark f6r industriandamal, men mojliggdr dven gatumark,
naturomrade samt odling och djurhallning.

For andringsomradet giller anvindningsbestimmelsen J, som m6jliggor industriindamal.
Anvindningen begrinsas dock av bestimmelserna:

- Prickad mark som innebir att marken inte far férses med byggnad

- npsom anger att Slinter ska tickas med mjuka massor och vara vegetationsklidda

- n; som anger att Markens hijd fir inte andras och naturkaraktir ska bevaras.
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Fignr 2. Gillande detaljplan samt dndringsomradet markerat.
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Planbeskrivning Andring av detaljplan

Planprogram

Andringsomridet och den gillande detaljplanen ingir i ett planprogram som godkindes av
Samhillsbyggnadsutskottet 2012 och som upprittats for ett storre omrade i Rollsbo.
Planprogrammet féreslar en byggnation enligt kartan nedan, dir dndringsomradet ligger inom
exploateringsomrade A. Planprogrammet foreslar att en remsa med naturmark sparas lings med
planomradets 6stra grins angrinsande till befintligt verksamhetsomradet vid Rattgatan.

== == Planomrade

Ej utbyggda tomter

Nyligen utbyggda tromter
iz Utredningsomraden for exploatering
seee;  Natur som bor sparas enligt landskapsanalys
B y swsmm  Tridridaer som bor sparas enligt landskapsanalys

Aseherget I Hogspanningsledning
- R Fornminne
= Forslag pa exploateringsomraden
ol I Forslag pa natur att spara
omride —  Foérslag pa nya infarter
== Befintlig gang- och cykelbana
= m = Ging- och cykelbana saknas

: mmmEm  Fogslag pa promenadstrak

Nt

Figur 3 Karta ur ” Forslag till nya verksambetsomraden i Rollsbo- Detaljplaneprogram for del av fastigheten Rollsbo 1:32 m.fl., Kungélvs kommun.”

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

For den gillande detaljplan togs en Miljokonsekvensbeskrivning fram under planarbetet. Denna
har visat att "Detaljplan f6r Rollsbo Visterhéjd, del av Rollsbo 1:32, 6:12 och Ytterby-Ryr 1:1”
ansags forenliga med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel och planens konsekvenser bedémdes kunna
hanteras inom ramen f6r ordinarie planprocess.

Med grund i ovan bedéms dndringen av detaljplanens inte kunna medféra en sadan betydande
miljépaverkan som avses i 6 kap 11§ Miljébalken. Darfor har en miljokonsekvensbeskrivning inte
upprattats.
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AKTUELLA FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Det aktuella dndringsomradet utgérs av en skogsbevuxen slint med barrblandskog och branter.
Marknivan stiger fran nivder pa ca +34 meter i séder till nivaer pa ca +44 meter i nort.
Angrinsande till indringsomradet finns ett stérre omrade av tidigare naturmark och berg. Dir
pagar schaktning och nedtagning av vegetation i och med genomférandet av den gillande
detaljplanen f6r omradet. En naturvirdesinventering (NVI) togs fram i arbetet med detaljplanen
f6r Rollsbo Visterhdjd (Naturcentrum 2019-09-25). Det aktuella dndringsomradet bedémdes inte
ha nagra sirskilt utpekade naturvirden i inventeringen.

Geotekniska férhallanden - Bergstabilitet och blockutfallsrisk

Vid framtagandet av gillande detaljplan togs det fram en bergteknisk undersokning (Norconsult,
2018-08-20) med sarskilt fokus pa blockutfall och bergstabilitet, frimst i de branta sldnterna inom
planomridet. Andringsomradet ligger inom en av de undersdkta slinterna. Blocken inom detta
slintomrade utgor ingen direkt risk for utfall men bér uppmirksammas vid en framtida
exploatering da de kan paverkas av springarbeten under anliggningstiden.

2 E ot ¥ . /i 3 ! -y -3 E
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Figur 4 Karta iver blockkartering och viktiga bergsslkinter ur Utredning av bergstabilitet och blockntfallsrisk (Norconsult). Rida streckade linjer avser
de sex olika slant-omridena. Orange punkt avser riskblock och gra punkter avser noterade block. (Planomrade som i granskningen). 1 den inzoomade
bilden markeras andringsomradet i orange.

Vid tidpunkten f6r den bergtekniska utredningen innebar den tita vegetationen och det utbredda
jordticket en allmint begrinsad tillginglighet av bergytor. Det rekommenderas generellt att det
genomfoérs en uppfoljande bedomning efter avbaning av vegetationen, eller i samband med
eventuell springning pa de platser som angrinsar branta bergsslinter.
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Sedan gallande detaljplan togs fram har omfattande springningsarbeten genomfoérts 1 nairomradet.

Bebyggelseomraden

Byggnadskultur och gestaltning

Andringen av detaljplanen méjliggér bebyggelseexploatering inom omrade som tidigare
omfattades av prickad mark. I och med dndringen inférs bestimmelser om bebyggelsens
omfattning, utformning och placering. Bestimmelserna motsvarar de som giller inom
angransande kvartersmark i gillande detaljplanen.

Exploateringsgrad

Exploateringsgraden inom dndringsomradet regleras genom att en andel av fastighetsarean far
bebyggas, genom bestimmelsen e;. Kvartersmarken édr utformad for flexibel tomtindelning, da
behoven hos de verksamheter som kommer att etablera sig inte dr kinda idag. Det dr 6nskvirt att
byggnaderna 1 omradet uppfattas som enskilda enheter och att det mellan byggnaderna finns
mojlighet till genomsikt mot annonslige och natur. Det ska efterstrivas att bebyggelsen inte
uppfattas som en kompakt enhet.

Inom denna del av gillande detaljplan i nirhet till andringsomradet dr hogsta tillitna
byggnadshojd reglerad till 12,0 meter och nockhdjden 14,0 meter. Dessa begriansningar giller
aven inom dndringsomradet. Bestimmelserna gillande nock- och byggnadshéjd har preciserats
att alltid raknas frin medelmarkniva vid byggnad.

Placering
Inom andringsomradet intrader bestimmelsen p; som reglerar att byggnader ska placeras minst 4

meter fran fastighetsgrans.

Pa grund av de stora nivaskillnaderna ar det viktigt att beakta och sikerstalla riddningsfordonens
framkomlighet till samtliga fasader. Avseende bebyggelsens placering giller dven den generella
bestimmelsen om att koryta f6r riddningstjanstens framkomlighet ska vara minst 3 meter bred
inom kvartersmark. Detta studeras nirmare vid bygglov.

Utformning
Inom dndringsomradet intrider bestimmelsen fi- Fasadmaterial far inte vara reflekterande och ska ha en

dov firg motsvarande minst 10 7 svirta och en kulirthet pa 05-50 enligt NCS-systemet. Bestimmelsen géiller ¢f
fasaddetaljer.

Bestimmelsen giller de byggritter som kan komma att synas fran E6 eller fran bostiderna 1
sydvast. For att smalta in i landskapet 1 mojligaste man bor fasaderna som exponeras ut fran
omradet vara i dova kul6rer 1 matt utforande. Att bebyggelsen ses sticka upp bland tradtopparna
tor forbipasserande pa E6 bor inte uppfattas som i6gonfallande. Bestimmelsen giller alltsa inte
fasaddetaljer sa som fonsterkarmar eller skyltar da dessa ger begrinsad effekt pa fasadintrycket.
For att inte reflektera ljus dr det viktigt att byggnaderna uppfors 1 matt eller halvmatt ytskikt.

Inom dndringsomradet intrader aven en generell bestimmelse om skyltning - S&y/zar far inte
uppforas higre dan angiven nockhiyd.

Skyltar ska utformas som en integrerad del av byggnaderna och ska anpassas till byggnadens
storlek, lds mer i framtaget gestaltningsprogram tillh6rande detaljplanen f6r Rollsbo Visterhojd.
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Hantering av vegetation och naturmark
Andringen av detaljplan innebir att bestimmelserna n, Slinter ska tickas med mjuka massor och vara

vegetationsklidda och bestimmelsen n; Markens hijd far inte dndras och naturkaraktir ska bevaras tas
bort fran planen

Vid framtagandet av gillande detaljplan gjordes avvigningar av mark for natur respektive
industriandamal. Bade planprogrammet fran 2012 och landskapsbildsanalysen (Rambéll, 2017-12-
18 rev 2019-01-22) foéreslog att en remsa med naturmark skulle sparas lings med planomradets
Ostra grans dar andringsomradet nu ar beldget, angrinsande till befintligt verksamhetsomradet vid
Rattgatan. Naturmark behover ha en viss minsta bredd for att funktionellt kunna skotas av
kommunen. Samtidigt behéver industritomter ha ett tillrdckligt djup for att motsvara flera
verksamheters behov samt ett effektivt utnyttjande av ny gata genom att ha kvartersmark pa bada
sidor. Nar nya verksamhetsytor tillskapas i kommunen bedomdes det viktigt att de kan nyttjas sa
flexibelt och effektivt som méjligt for att inte ta mer mark i ansprak. Prioritet blev istéllet att
bevara naturmarken ut mot ytor som inte utgor verksamhetsomraden och med den bidda in
bebyggelsen. Genom bestimmelserna n, och n; reglerades att en mindre del av naturremsan lings
den Ostra plangransen skulle bevaras med en gron karaktir da det fanns en befintlig uteplats dar.

I och med att fastighetsidgaren nu 6nskar exploatera marken inom dndringsomradet fyller dessa
bestammelser inte lingre sitt syfte om att virna uteplatsen. Gronytorna inom dndringsomradet
bed6ms inte fylla ndgot rekreativt virde for allmanheten da marken omges helt av privat
kvartersmark och inte ingar i ett sammanhingande gront strak.

Storningar och risker

Luftutslipp

Inom den norra delen av dndringsomradet intrider bestimmelsen mi. Frisk/luftsintag ska placeras at
nordpdst och inte higre an angiven bygenadshijd.

Samma bestimmelse giller inom den angrinsande delen av detaljplanen. Orsaken till
bestimmelsen 4r att det pa Rattgatan 13, strax Oster om detaljplaneomradet, ligger en verksambhet,
SRIAB (Svensk Reningsindustri AB) pa som har tillstind av Lansstyrelsen for avlackering av
metallgods. Det finns en liten risk att utslapp fran SRIAB beror taket pa de nya verksamheterna
vid ogynnsamma forhallanden (vindriktning fran sydost samt déliga spridningsforhallanden for
luftféroreningarna) varfor det i detaljplanen har reglerats att friskluftsintag pa verksamheterna
som grinsar till SRIAB:s verksamhet ska vinda sig bort ifran SRIAB.

I Lansstyrelsens beslut for godkint tillstaind enligt miljobalken f6r avlackering av metallgods samt
beslut enligt miljobalken om slutliga villkor f6r utslipp av VOC och stoft till luft kom
Linsstyrelsen fram till att halterna av de undersokta amnena var sa laga att det inte foreligger
nagon risk for manniskors hilsa och miljo.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Vid framtagandet av detaljplanen f6r Rollsbo Visterh6jd upprittades en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB), da planen bedémdes kunna innebira en betydande
miljopaverkan.
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Sammantaget bedémdes genomférandet av detaljplanen innebéra god hushallning med resurser,
bade sett till det foreslagna nyttjandet och de planerade atgirderna inom sjilva planomradet samt
sett till den tillgang pa service och infrastruktur som finns i planomradets nirhet. Planen ar vidare
till stora delar forenlig med gallande 6versiktsplan och andra 6vergripande strategiska
planeringsdokument f6r Kungilvs kommun.

Aktuell dndring av detaljplanen bedéms inte férandra den bedémning som gjordes vid
upprittandet av detaljplanen.

GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandetid

Planens genomforandetid dr 10 ar frain den dag planen vinner laga kraft. Genomforandetiden
giller planens dndrade planbestimmelser:

- Borttagande av n,

- Borttagande av n;

- Borttagande av prickad mark

- Nya egenskapsbestimmelser gillande byggnadshéjd och nockhojd

- Ny egenskapsbestimmelse gillande bebyggandets omfattning och placering (es, p1)
- Ny egenskapsbestimmelse gillande utformning av fasadmaterial (f1)

- Ny egenskapsbestimmelse gillande skydd mot storningar (m;)

Ovriga bestimmelser inom och utom indringsomradet far ingen ny genomférandetid.

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

Fastighetsrattsliga fragor

Ansokan om lantmateriforrattning

Exploatoren ans6ker om och betalar f6r de lantmateriférrittningar som krivs for att genomféra
detaljplanen som ber6r allmin plats samt f6r de delar som ar knutna till fastigheten som de
exploaterar.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Inf6r dndringen av detaljplanen har dgaren till fastigheten Kondensatorn 3 forvarvat mark inom
indringsomradet. Resterande delar dr fortsatt i Bokabs dgo.
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Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Exploatérerna inom dndringsomradet betalar samtliga kostnader som uppkommer i samband

med dndringen av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Inom dndringsomradet skapas nya byggritter for industriverksamheter vilka i sin tur ger intakter

vid f6rsaljning.

Varje fastighetsigare svarar for kostnader inom respektive fastighet utlagd som kvartersmark.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Kommunens tjansteman
Erik Liedner, Planarkitekt

Byggherrens representanter

Lars Pettersson, Bokab
Daniel Ahman, Bokab

Byggherrarnas konsulter

Adam Visternis, Norconsult AB
Karin Edeskog, Norconsult AB

Kungilvs kommun 2021-10-01

Antagen av Kommunfullmiktige 2022-02-16
Laga kraft 2022-03-16

F6r Samhalle och utveckling

Erik Liedner Ida Brogren
Planarkitekt Planchef
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