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Fordag till program

K onsekvensbedémning
Riktlinjer for fortsatt arbete
Dagbok

Refer enser

Samradsrapport 2004-02-06

Lantméteriet i Goteborg har pa uppdrag av Kungalvs kommun varit
medarbetare till Samhallsbyggnadskontoret vid uppréttandet av sam-
rédshandlingarna. Fran Lantméteriet har deltagit Stellan Hermanson,
Jan Tarnemark och Lars Ferngvist.
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FORSLAG TILL PROGRAM

VILKA ANSPRAK HAR PRIORITERATS?
Som tidigare namnts omfattas Rortangen av flera olika intressen och
ansprak. Dessa har végts mot varandra och f6ljande intressen har
prioriterats i utformningen av forslaget:

- Bevarande av den enkla och naturnéra karaktéren.

- Bevarande av nérrekreation och det almanna friluftslivet.

- Langsiktiga och sanitédra vatten- och avlopps 6sningar.

BEBYGGELSE

Platsens forutséttningar har varit utgangspunkten fér den bebyggelse
som vaxt fram, vilket maste gélla éaven i framtiden, om Rortangens
kvaliteter skall besta. | Rortangen finns varken plats eller intresse for
nagon omfattande nyexploatering. Ett fatal storre fastigheter kan
eventuellt rymma ny bebyggelse.

Bebyggel sens utbyggnadsmdjligheter beror pa platsens forutsétt-
ningar (bebyggelsestruktur), den enskilda fastigheten/arrende-tomten
(tomtstorlek), exponerat lage vid vattnet, storningar i siluettbilden pa
hoga hojder och risk for ras fran berg.

GESTALTNINGSPRINCIPER FOR BEBYGGEL SE OCH
NATURMILJO

Séava kommunen som de boende vill att Rortangens karaktar beva-
ras. Eftersom bebyggelsen & varierad handlar gestaltningsprinciper-
namer om byggnadernas forha lande och anpassning till omgivning-
en an om detaljutformning. Omradets karaktéar handlar &ven om
strandomraden, grénstruktur, gaturum och tomtavgransningar.

Gestatningsprinciperna nedan &r viktiga for att undvika att Rortang-
en far en karaktér av ett stadsnéra villaomrade. Det &r ett gemensamt
ansvar att forhindra en sddan utveckling.

Bebyggelsen underordnad platsen

Omrédets karaktar beror till stor del pa bebyggel sens underordnade
roll i forhdlande till landskapets och naturens sérskilda karaktéars-
drag. Darfor & det viktigt att bebyggelsen &ven i framtiden intar en
underordnad roll. Befintlig vegetation bor bevarasi sa stor utstrack-
ning som mgjligt.

Anpassning till topografin

Den befintliga bebyggelsen &r val placerad i och anpassad till ter-
réngen. Det &r en kvalitet som bor efterstravas aven i framtida be-
byggel se samt vid om- och tillbyggnader. Stora volymer bor brytas
ned i mindre enheter och hojdlagen bor undvikas for att |1&ttare an-
passa byggnadernatill platsens forutséttningar. Huvudbyggnad och
uthus bor vara separata enheter. Sprangning, utfylinad med dlanter
och stédmurar bor undvikas. Anpassningen till topografin bor regle-
ras genom bestdmmelser i detaljplan.

Forhallande byggnad —tomtstorlek

Forhallandet mellan tomtstorlek och husstorlek &r viktig for ett om-
rades karaktar. For sommarstugeomraden géller generellt att tomter-
na &r stora och byggnaderna sma. For att bevara karaktéren &r det
viktigt att byggnadsareans forhallande till tomtstorleken inte avviker
allt for mycket fran befintliga forhallanden. | det fortsatta planarbetet
ar det viktigt att framhdlla bestammelser om minsta tomtstorlek och
storsta byggnadsarea.
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Placering och utformning

Hus bor placeras sa att de inte & stérande i landskapet. Det &r viktigt
att sammanh&ngande horisontlinjer inte bryts och att alla byggnader
(huvudbyggnad, garage, forrad m.m.) hellre placerasi ett skyddat
lage langre in patomten &@n i gatuliv. Det & aven viktigt att halla
nere byggnadshgjden for att ge bra horisontlinjer.

Det befintliga husets karaktar bor vara utgangspunkten fér om- och
tillbyggnader. Fonster, takutsprang och andra detaljer bor anpassas
till byggnadens volym. Balkonger, altaner och héga plank bdr und-
vikas. Istédllet kan man anordna vl placerade uteplatser med stod |
terrang och vegetation.

Fasadmaterial skai huvudsak varatrg, med variation av panelen.
Férgsattningen anpassas till omgivningen — natur och bebyggelse.
Byggnadshojden ska begransas for att inte bryta horisontlinjer.

Taken bor vara sadeltak eller pulpettak férlagdai husens langdrikt-
ning. De técks med tegelpannor €eller plét, g reflekterande. Taklut-
ningen bor ligga mellan 14-30°.

Forradsbyggnader, garage m.m. skall vara fristdende och bor delas
upp i mindre volymer med |&tta takmaterial och takkonstruktioner.
Fonster och andra detaljer bor anpassas till byggnadens volym.

Vattenorienterad bebyggelse och strandomraden

For att bevara Rortangens karaktar som ett utpraglat fritidshusomré
de dar bebyggelsen & undantrangd fran stranderna och allménheten
har fri tillgang till strandomradet skall s6bodar med tillhrande
bryggor inte fa uppforas. Nya omraden for bryggor utéver de som
finnsidag bor g tilldtas.

De olika funktionernai hamnen (parkering, batuppstalining, bryg-
gor, framtida avloppsanlaggning m.m.) bor ordnas upp fér att oka
trivseln fér de boende i omradet.

Strandomradet ska aven fortséttningsvis hdllas fritt fran bebyggelse
for att varna det rorligafriluftslivet och almanhetens tilltréde till
omradet.

ey i

f= _‘-j = --‘,-“ ;J:‘_-.}-.-. 5 -~
Srandomradet med badplatsen

Gaturum och tomtavgransningar

FOr att bevara” Oppenheten” i omradet som uppskattas av dem som
besoker Rortangen &r det viktigt att tomtavgransningen inte blir do-
minerande. Dar man vill haen avgrénsning &r 13ga, glesa staket eller
l&ga buskar att efterstrava. De ger ett Oppnare gaturum och later be-
sokaren ta del av hela omrédet.
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Exempel pa& tomtavgransning som
|&ter bestkaren ta del av omréadet

Belaggningen pa véagar bor vara asfaltgrus for att ge ett lantligt in-
tryck, men samtidigt ge en bratillganglighet.

Gronstruktur

De naturliga forutséttningarna som finns i omgivningen med berg i
dagen, ljung, ris och l&gre barrvegetation finns kvar och strécker sig
aven in pa tomtmark. Det & just denna " naturlighet” som & en av de
saker som ger Rortangen dess karaktar.

Vid en dkad permanentning av omradet & det onskvért att dessa
varden far varakvar. For att behdlla karaktaren ar det viktigt att pa
tomtmark stréva efter naturtomtens karaktér.

VATTENFORSORJINING

V attenforsorjningen kan inte |0sas inom varje enskild fastighet utan
en gemensam lokal 16sning maste ordnas. Huvudmannaskapet forut-
sétts vara enskilt, dvs g kommunalt.

Det har gjorts en 6versiktlig inventering av tillgangen av grundvatten
i kustzonen som visade att det med stor sannolikhet finns god till-
gang pa grundvatten. For att kunna garantera alla hushal vatten i

tillracklig mangd av god kvalitet har en fordjupad undersokning
gjorts for Rortangen och Odsmals mosse. (Tyréns)

| utredningen fored as att en gemensam vattentakt bor kommatill
stand for att minska risken for saltvattenintrangning och ge stérre
forutséttningar for tekniska kvalitetshéjande atgarder.

Placeringen av den gemensamma vattentakten &ar viktig. Risken for
saltvattenintrangning minskar generellt med avstandet fran havet.
For att skydda en gemensam vattentakt bor ett skyddsomrade info-
ras.

Med stor sannolikhet kommer en ny vattentakt ordnas inom Odsmaéls
mosse strax Oster om planomradet.

For att underl&tta grundvattenbildning inom omrédet ska hardgjorda
ytor undvikas. Dagvatten ska omhandertas lokalt.

Kommunen bor informera fastighetsagare om vattensnal teknik som
finns tillganglig.

AVLOPPSHANTERING

Den eller de nya detaljplaner som uppréttas kommer att stélla krav
pa driftsdkra och gemensamma avloppsanl &ggningar. Detta galler
framst norra Rortangen da omradet i soder redan har ordnade 16s-
ningar. Kravet pa reningsanléggningarna &r att det totala utsl appet av
néarsalter i havet minskar.

Utbyggnad av ett nytt avloppsreningsverk for den norra delen p&
borjadesi oktober 2003 och beréknas tas i bruk under maj 2004.
Reningsverket kommer att rackatill mer an 120 fastigheter for are-
truntboende.
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TRAFIK

Végar, gang- och cykelvagar

Trafiksituationen p& Rortdngenvagen (vag 617) forbi Odsméls by &r
anstrangd. En sarskild vagutredning kommer senare goras for att
studera om trafiken till Odsméls mosse kan ledas utanfor Odsmals
by. Det skulle minska belastningen pa den mest kansliga vagstrack-
an. Mgjligen kan situationen forbéttras ytterligare genom att anldgga
en separat gang- och cykelvag bredvid befintlig vag.

Eftersom fa nya exploateringar kommer att tillatas finns det inte an-
ledning att idag koppla planl&ggningen av Rortangen och Odsmals
mosse till ombyggnad av végen genom byn.

Mellan Odsméls by och Rorténgen bér motesplatser anlaggas for att
oka sakerheten. Inom Rortangen bedoms den allménna véagen vara
av tillracklig standard.

Mellan kiosken och hamnen finns ett outnyttjat vagreservat som
saknar vérde och bor tas bort.

De mindre vagarnainom omradet ska, dar det & majligt, rustas upp
for att astadkomma god tillganglighet och sékra skolvégar. For att
klara framkomligheten f6r sophamtningsfordon och for raddnings-
tjansten ska korbredden vara minst 3 m och klara 10 tons axeltryck.
Utbver det behdvs ca 1 m gangyta. Vagen bor vara bredare i kurvor
och ordentliga vandplatser bor finnas pa atervandsgator.

Mellan parkeringen vid infarten till samhéllet och kiosken bor en
gangvég anordnas for att oka sakerheten. Mellan kiosken och ham-
nen finns en befintlig vag som anvands av gaende och for infart till
nagra fa fastigheter. Nar vagreservatet mellan kiosken och hamnen
tas bort bor en gangvég anordnas i andlutning till den.

Hastigheten inom Rortangen bor begransas till 30km/h. och de bo-
stadsnéra gatorna klassas som gardsgator.

Kollektivtrafik

Mgjlighet ska finnas for bussen att anvanda den allménna parkering-
en innan backen upp till Rortangen for backvandning vid daligt
vaglag vintertid.

Onskemal om en extra busstur kvallstid finns for att ungdomar ska
kunnata sig hem efter fritidsaktiviteter. Det skulle aven underldtta
for besokare att tasig till Rortangen. Det bor beaktas for att minska
bilberoendet.

| bifogad Miljokonsekvensbeskrivning (Tyréns) foreslas utredning
om hur man kan underl&tta och stimulera utnyttjandet av kollektiv-
trafiken. Aven majlighet att inom en samfallighetsforening inrdtta en
sakallad "bilpool” eller system for samakning bor utredas. Y tterli-
gare atgarder bor inventeras for att minska det enskilda bil dkandet
vid arbetsresor.

HAMN

Det finns 6nskemal om ytterligare bétplatser i Rortangen. De kansli-
ga grundbottnarna som &r av riksintresse for yrkesfisket medfor att
inga nya omraden bor tasi ansprak for att skapa fler bétplatser. Den
befintliga hamnen kan eventuellt kompletteras med nagra enstaka
platser om det gar att visa pa att parkeringsbehovet fér dessa nya
platser kan tillgodoses.
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Batplatser i hamnen

For det kommande avloppsreningsverket reserveras plats inom
hamnomradet.

En lamplig plats for en eventuell kretsloppsstation finns vid garage-
byggnaden néra " angbatsbryggan”.

Hamnomradet bor forses med en batuppl dggningsplats med avspol-
ningsplatta for fritidsbatar for att minska bruket av miljéfarliga bat-
bottenfarger.

PARKERING

Parkeringssituationen i ROrtangen ar anstrangd redan idag. Behovet
av parkeringsplatser & som stérst vid baddagar under sommaren
men dessa kan inte dimensionera ldsningarna. For att undvika kao-
set som réder under baddagar behtver parkeringsytorna ordnas upp.

Parkeringen vid infarten till Rortangen bor fyllas upp och planas ut
samt markeras sa att effektivt platsutnyttjande skapas. En del av par-
keringen ska vara anpassad sa att kollektivtrafiken kan utnyttja ytan
for backvandning vid daligt vintervaglag.

En utokning av denna parkeringsyta & svar att genomféra da stabi-
litetsforhallandena i viken antagligen inte klarar stora belastningar
och utfyllnader.

Parkeringen i hamnen inom enskild mark skall behallas. Dock bor
omradet " snyggastill”. En effektivisering dér man hyr ut platser
efter behov kan delvis |0sa situationen.

Parkeringsplatserna vid kiosken markeras for att tydliggora var par-
kering &r tilldten. For att Oka sékerheten for badgaster bor parkering
inte till&tas mellan kiosken och badet.

Ett antal parkeringsplatser bor reserveras for de aretruntboende pa
Bratton.

| kommande detaljplaner foredas stéllas krav pa ordnad parkering
inom tomtmark, dér sa & majligt. Det bor gélla bade vid ny- och
tillbyggnad for att klara det 6kade trycket pa parkeringsplatser som
en eventuell permanentning av omradet kan innebéra

Med hansyn till miljon bor storre parkeringsomraden forses med
dagvattenrening.

SAMLINGSPLATSER
Samlingsplatser som t.ex. hamnen i Rortangen fyller en viktig funk-
tion som just naturliga tréff punkter och ar viktiga att bevara.

SERVICE

Befolkningsunderlaget récker inte for att forlagga allmén service i
Rortangen. Servicenivan som finnsi dagslaget berdknas kvarsta.
Planberedskap bor finnas for t.ex ndrbutik eller forskola.

SOPHANTERING
Sophamtning sker vid fastighet. De hushall som inte kan ordna
framkomlig vag for sophdmtningsfordon kan |6sa det genom t.ex. en
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gemensam bod for uppsamlingskarl for hushdlsavfall. En sddan bod
bor placeras vid den storre végen.

Nagon atervinningsstation &r inte planerad i Rortangen. Kretslopps-
stationer finnsi Kode (2st), Ytterby (2st) och Kungélv (6st). De bo-
ende har mgjlighet att gava ordna en kretsloppsstation i samarbete
med Kungalvs Transporttjanst AB.

RADDNINGSTJANST

Insatstid

Enligt den klassning som &r gjord av Rortangen ska den hégstain-
satstiden vara 20 minuter. Det klarar Raddningstjansten med nuva-
rande organisationsform.

Brandvattenfor sorjning

DA vattentillgangarnai omradet & begransade |6ses brandvattenfor-
sOrjningen genom att vatten transporteras till brandplats med tank-
bilar som sedan hamtar vatten i Oppet vattentag eller nérmaste
brandpost.

Framkomlighet

For att klara framkomligheten for brandfordon krévs en korbredd pa
3 m och végen ska klara 10 tons axeltryck. Paen del av de mindre
sidovégarna kan det vara svart att bredda vagen pa grund av utrym-
mesbrist. Avstandet mellan brandbil och byggnad bér dock inte
Overstiga 50 m.

SAKERHET OCH HALSA
Tva omraden inom Rortangen maste utredas vidare vad det géller
sékerhet och hdlsa.

Det forsta & det omrade som inte omfattas av detaljplan men som
rymmer ett flertal fritidshus. Har finns risk for skador pa manniskor
och egendom vid ras fran bakomliggande berg. Vittringsprocesser i
berget och forskiffringen i kombination med de hdga bergvéggarna
leder till att det finns risk for ras.

Det andra & det omrade som idag anvands for parkering norr om
infarten till Rortangen. Omradet &r cirka 400 meter |angt och 40
meter brett. Har finns risk for spontana skred.

ENERGI

Uppvarmningen &r idag anpassad efter sommarboende. Manga av
dem som kommer att bosétta sig i Rortangen aretrunt behover for-
modligen ordna en ny varmeanl &ggning. Detaljplanen foredas av-
sétta ett omrade for en eventuell gemensam fjarrvarmeanl aggning.
Ny bebyggelse bor utformas sa att energihushallning sker. Fler dre-
truntbostader kommer att innebéra ett storre uttag av el-energi. Plats
for ytterligare transformator och ledningsutrymme i mark skall redo-
visasi kommande detaljplaner.
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KONSEKVENSBEDOMNING

EFFEKTER PA RIKSINTRESSEN

Riksintresse enligt 4 kap Miljdbalken

Rortangen ingar i ett storre geografiskt omrade som, utifran de sam-
lade natur- och kulturvéardena som finns, & av riksintresse enligt 4
kap Miljobalken. Dettariksintresse finns for att man vill varna hel-
heten av ett omréde. " Helheten &r viktigare an delarna’.

Den stora forandring av omradet som programforslaget innebéar &r att
Rortangen sannolikt gar fran ett fritidshusomrade till ett omréde med
fler heldrsbostader. Det skulle kunnainnebéra att tomterna brukas pa
ett annat sétt och upplevs mer privata. Ytor mellan tomter tasi an-
sprak for gemensamma anléggningar av olika slag och allmanheten
trangs mer och mer undan fran omréadet.

For att sakerstdlla allmanhetens fortsatta tilltrade till omradet bor i
den lokala byggnadsordningen finnas " gestaltningsprinciper”. Det
handlar om utformning av bebyggelse, strandomraden, gronomréaden,
gemensamma ytor m.m. for att allmanheten fortfarande ska kanna att
de kan utnyttja omradet. Detaljplanen ska dock sakerstalla allménna
ytor for rekreation och friluftsliv.

| inledningen pa kapitlet "forslag till program” star det vilka ansprak
som ska prioriteras. De tva forsta (av tre) r:

- Bevarande av den enkla och naturnara karaktéren
- Bevarande av nérrekreation och det allmanna friluftslivet

De ska vara ledorden for all framtida utveckling i Rortangen for att
bl.a. sékra allménhetens tilltréde och utnyttjande av omradet.

Omréadeav riksintresse for friluftdivet

Nér det gdller friluftdivet sa handlar det framst om att varna de om-
raden som allmanheten har tilltrade till och tillgangligheten till om-
radet.

Fordaget for Rortangen syftar till att bevara friluftslivet i omrédet.
De ytor som idag anvands av besbkande, t.ex. badet och hamnen ska
fortsattningsvis vara tillgangliga for allmanheten.

For att skapa en bramiljo i Rortangen maste antalet parkeringsplat-
ser minska négot. Det handlar framst om antalet forhyrda platser i
hamnen dar man skulle kunna effektivisera uthyrningen. Detta kan
eventuel It paverka allmanhetens tilltrade till omradet eftersom farre
parkeringsplatser, totalt sett, blir tillgangliga. For att kunna erbjuda
ett alternativ till bil bor extra bussturer séttas in som en 19sning.

Det tkade helarsboendet som fordaget kan ténkas ledatill att omra
det upplevs mer privatiserat, som ett traditionellt villaomrade. For att
behdlla Rortangens karaktér och motverka utvecklingen mot ett tra-
ditionellt villaomréde bor gestaltningsprinciper laggas fast i en lokal
byggnadsordning. | den beskrivs hur man paflera sétt kan framja
alméanhetens tilltrade och upplevelse av omradet.

Omrade av riksintresse for naturvard

Odsmédls kile och by beskrivs som ett viktigt marint vatmarkskom-
plex med strandangar och ett artrikt odlingslandskap. Det &r ett vik-
tigt omrade fér manga faglar och har &ven hogproduktiva grundom-
raéden och stora sammanhangande |6vskogar.

Omradet i stort beddms inte paverkas negativt av programfors aget.
Paverkan pa grundomraden — se under " grundbottnar — riksintresse
for fisket”. Paverkan pafagellivet — se under " effekter pa naturreser-
vat och natura 2000-omraden”.
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Grundbottnar —riksintresse for fisket

Grundbottnarna (0-6m) i omrédet berdknas inte paverkas negativt.
Nér den nya avloppsanldggningen tasi bruk ska de totala utslappen
minska och darigenom minska dvergddningen av grundomradena.

Programforslaget kommer inte att tillata nya bryggor och sjobodar
for att varna grundbottnarna. Den befintliga smabatshamnen kan
utokas med ett fatal platser, men inte i ndgon storre omfattning.

EFFEKTER PA NATURRESERVAT OCH NATURA 2000-
OMRADEN

Omrédet Algon-Bratton bedoms inte paverkas av planforslaget.

Odsmals kile &r ett viktigt omrade for manga faglar for hackning,
rastplats och 6vervintringsomrade. | en Miljokonsekvensbeskrivning
upprattad av Tyréns bedoms att trafikokningen inte kommer att fa
nagra negativa konsekvenser for fagellivet. Faglar kan visserligen
paverkas av buller men trafikméangden héar & dock langt ifrén sa stor
att problem uppstar. Inte heller kollisionsrisken bedoms dka da den
huvudsakliga inflygningsrutten till kilen &r fran havet och sannolikt
aven upp i det 6ppnalandskapet i nordost.
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EFFEKTER PA MILJON

Grundvatten och hav

For att minska risken for saltvattenintréngning i enskilda brunnar bor
den gemensamma vattentakt som planeras kommatill stand. En ge-
mensam brunn ger storre forutséttningar for tekniska kvalitetshojan-
de dtgarder.

Dagvatten

For att underl dtta grundvattenbildningen skall dagvatten omhander-
tas lokat inom planomrédet. Hardgjorda ytor bor undvikas. Storre
parkeringsplatser som anlaggs bor forses med dagvattenrening.

Avlopp

Okat aretruntboende kommer inte att f& ndgra stora konsekvenser
avseende avloppspaverkan pa grundbottnarna jamfort med nollalter-
nativet eftersom ett avloppsreningsverk kommer att byggas.

Det & mycket viktigt att reningsverket dimensioneras korrekt och
skots pa ett andamalsenligt vis sa att utslppen av néringsamnen till
den marina miljén minimeras.

Mark

Programforslaget innebér att redan ianspraktagen mark utnyttjas jam-
fort med obebyggd mark. Trycket pa bostader utefter kusten &r hart
och méanniskor kommer att forstka bosétta sig i dessa omraden oav-
sett om nya detaljplaner gors.

Geologi
Risk for skred och ras finns inom omradet. Ett flertal befintliga fri-
tidshus ligger inom ett omrade med rasrisk (se Tyréns utredning).
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Vegetation
Konsekvensen av ett dkat helarsboende kan bli att den naturliga ve-
getationen tréngs undan till forman for en vegetation organiserad av
manniskan.

Idag & tomterna pa Rortangen val anpassade till den omgivande na-
turen genom att de behallit mycket av sin naturliga karaktar med
berg i dagen och vaxtlighet som knyter an till omgivningen. De all-
manna ytorna har behdllit sin naturliga karaktar forutom i de centrala
delarna dér ytorna gjortsi ordning for bl.a. lek och parkering. | den
kommande |okala byggnadsordningen bdr finnas principer for att
bevara och utveckla karaktéren pa omradet.

| 6vrigt bedoms programforslaget inte innebéra nagon paverkan pa
vegetationen.

Djurliv

Grundbottnarna (0-6m) i omradet &r viktiga reproduktionsomraden
for fisk. Genom att inféra planbestammelser som inte till&ter att nya
omraden tasi ansprak for bryggor minskar riskerna for negativ p&
verkan pa dessa grundomraden. Nér den planerade avloppsanlégg-
ningen tasi bruk minskar de totala utsl&ppen fran avloppen som idag
bidrar till 6vergédning av grundomrédena.

L andskapsbild
Nagon storre paverkan pa landskapsbilden bedoms inte programfor-
slaget ge. Forhallandet mellan bebyggelse och vegetation kommer att
forandras nagot liksom majligheten till genomblickar i omradet.

EFFEKTER PA HALSAN

Trafik

Idag & antalet helarshushdll i Rortangen forhallandevis lagt. Pro-
gramforslaget innebér att en heldrsboséttning i omradet underléttas
och troligen genomfors under en kortare tid &n vad som annars hade
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skett. Avstandet till kommuna och kommersiell service leder till att
bilanvandningen blir storre vid en utbyggnad och 6vergang till hel-
arsboende.

Det Okade behovet av att fardas med bil innebér ett 6kat utsddpp av
bl.a. vaxthusgaser vilket motverkar méjligheten att uppna géllande
miljokvalitetsnormer.

Den trafikokning som programférslaget medger bedéms inte ge nag-
ralokala problem orsakade av 6kade utsldpp eller buller.

For att minska bilberoendet i Rortangen &r det viktigt att forbéttra
kollektivtrafiken.

Vagreservatet som ligger kvar mellan kiosken och hamnen kommer
att tas bort vilket innebér att omradets karaktér och etablerad gang-
vag kan sakerstéllas.

Elektriska/magnetiska falt

Det finns 3 transformatorstationer i Rortangen, tva stol pstationer och
en byggnad nere i hamnen. Skyddsavstandet for stol pstationerna &r
15m. Det klarar man i dagsl&get.

En 3G-antenn finns placerad pa en flaggstang (!) i hamnen.

Radon
Omradet & av normalradonmark vilket endast kréver mindre bygg-
tekniska atgarder.

Handikapptillganglighet
Standarden pa végarnainom omradet forbéttras nagot och det ger en
liten forbattring i tillgangligheten. | 6vrigt beréknas inte fordaget ge
nagon okad tillganglighet.
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Sociala effekter
En viktig konsekvens av fordaget &r att fastigheternainom omradet
kan fa forbattrade boendeforhallanden genom utdkade byggnadsytor.

Genom en 6kad boséttning i omrédet blir kontaktnatet och den soci-
alatryggheten for de boende storre.

Programforslaget medfor att fastigheternainom omradet kommer att
bli mer eftertraktade for heldrsboende. Det innebér att fasti ghetspri-
serna kan komma att stiga och att tillgangen pa fritidshus da minskar.
Stigande taxeringsvarden har pa manga hall i landet lett till problem
for fastighetsagarna.

Nya bostader kan bli tillgangliga pa bostadsmarknaden nér de som
eventuellt har haft dubbel boséttning valjer att bosétta sig permanent
i Rortangen.

HUSHALLNING MED
NATURRESURSER

Transportarbete

Med en 6kad bosattning vid kusten 6kar avstanden till service och
arbete. Det ger ett Okat transportarbete vilket motverkar méjligheter-
na att uppna gallande miljokvalitetsnormer.

For att pa sikt minska bilpendlingen & det viktigt att forbéttra kol-
lektivtrafiken eller utveckla kollektivt bildgande (bilpooler) och ska-
pa system for samakande.

Atervinning

Ingen &tervinningsstation &r planerad for Rortangen. De boende har
mojlighet att i samarbete med Kungélvs Transporttjanst AB ordnaen
egen dtervinningsstation.
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Energiforsorjning

Detaljplanen fores as avsétta ett omrade for en eventuell gemensam
fjarrvarmeanl 8ggning. Det skulle minska forbrukningen av icke for-
nyelsebara energikallor och skapa en mer effektiv uppvarmning. Ny
bebyggel se bor utformas sa att energihushallning sker.

OVRIGA KONSEKVENSER

En storre andel heldrsboende i Rortangen ger ett okat servicebehov i
glesbygd. Det géller bade kommersiell och kommunal service som
butiker, skolor, hemtjanst m.m. Befolkningsunderlaget racker idag
inte for att forlagga allmén service i Rortangen. Servicenivan som
finnsi dagslaget bergknas kvarsta.

NOLLALTERNATIV

Omvandlingen av fritidshus till helarsboende bedéms ske oavsett om
en ny detaljplan genomfors eller inte. Om de planer som finns idag
fortsétter att galla kommer omvandlingen troligtvis att talangre tid
an det skulle tamed en eller flera nya detaljplaner.

Ett 6kat heldrsboende med de planer som géller idag innebér att de
problem som finns i Rortangen inte blir 16sta. Det géller bland annat
vatten- och avlopp, parkeringssituationen och rasriskomradena. En
annan viktig fréga som behover |6sas &r att se dver helheten i omra-
det sa att man kan bevara det som &r typiskt for Rortangen och sam-
tidigt kunna utveckla hela omradet pa ett bra sétt
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RIKTLINJER FOR FORTSATT PLANARBETE.

GENOMFORANDEFRAGOR OCH PLANLAGGNING

Fortsatt detaljplanear bete
Detta detaljplaneprogram har som syfte att formulerariktlinjer och
mal for de detaljplaner som skall uppréttas for Rortangen.

Efter genomfért samrad om planprogrammet beslutar kommunfull-
maktige om fortsatt planarbete innebarande att samradshandling(ar)
for detaljplan uppréttas.

| detaljplanen l&ggs fast vem som skall vara huvudman for allmén
platsmark. Huvudmannen skall genomfdra planen vad avser det som
i planen &r betecknat som allmén platsmark. Det kan vara vagar, par-
ker, naturomraden, badplatser etc.

En lagakraftvunnen detaljplan &r ett réttsligt bindande dokument som
ska redovisa en samlad bild av markanvandningen och hur miljon
avses forandras eller bevaras. Av planen skall framga hur olikain-
tressen har sammanviagts och hur gemensamma fragor skall |6sas.
Utformningen och anvandningen av vagar och andra allménna plat-
ser skall redovisas liksom anvandningsséttet for kvartersmark och
vattenomraden. Planen ger de enskilda fastighetsdgarna bade réttig-
heter och skyldigheter.

Behov av nya eller &ndrade detaljplaner

Hela Rortangenomradet skall omfattas av géllande detaljplaner.

Det omrade som idag saknar detaljplan (undantogs 1953-07-27 pa
grund av rasrisk) bor snarast fa en detaljplan.

Befintlig kiosk bor fa en byggrétt i detaljplan dar den ocksa ges moj-
lighet till expansion.
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Det vagreservat som lades ut i detaljplanen fran 1953 bor tas bort
och erséttas med i férsta hand av en gang- och cykelvéag.

Nya byggr atter

All utékning av byggrétter (helt nya eller utékning) skall foregas av
detaljplan. Innan detaljplanen antages skall finnas ett gallande explo-
ateringsavtal.

Byggnadsnamnden kan inte |1dmna bygglov med stdd av " mindre
avvikelse” for nyabyggnader eller tillbyggnader som innebér av-
steg frén bestdmmel serna om storsta tillétna byggnadsarea (strider
mot planens syfte).

Med tanke pa att Rortangen kommer att rymma fler aretruntboende
bor [ampliga tomter for en mindre butik (kioskbutik) och forskolatas
fram och ges byggrétt i en detaljplan liksom en [amplig tomt for en
gemensam varmecentral.

Exploateringsavtal

| ett exploateringsavtal kan regleras civilréttsiga fragor. Fragor som
ber6r planens genomforande, finansiering och frivilliga markforand-
ringar. | avtalet kan ocksa finnas éverenskommelse om delning av
markvéardesokningen pa grund av planlaggningen.

En mall for exploateringsavtal bor tas fram.

Ersdttningarna i avtalet skall utgdra bidrag till berdrd samféllighets-
fOrening for investeringar i infrastruktur och milj6.

Principen for en detaljplans genomférande dd kommunen inte &r
huvudman

Ett genomférande av detaljplanens samlade bild av markanvand-
ningen innebér att beslut skall tréffas om hur gemensamma anord-
ningar som végar, vatten, avloppsrening, parkering, batplatser, bad
etc. organisatoriskt, ekonomiskt och tekniskt skall forvaltas och
skétas. Detta sker genom att fastighetségare, rattighetsinnehavare
eller Kungélvs kommun ansdker om férréttning hos lantmaterimyn-
digheten.
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Vid en anlaggningsforréttning bildas en eller flera gemensamhetsan-
laggningar dér ingdende fastigheter samverkar for att bygga, forvalta
och skéta gemensamma anléggningar. Den gemensamma skotseln av
en anléggning ordnas pa ett réttdigt bindande sétt mellan delégarna
med klarlagt ansvar for kostnader m.m. Varje fastighet far andelstal i
anl&ggningen.

Paborjad forrattning

Kommunen har redan i arbetet med att forfatta ett planprogram be-
géart att forréattningar for gemensamma anléggningar och samféllig-
heter paborjas. Fordelen med tidig lantméteriforréttning &r att planut-
formning och plangenomfdrande diskuteras och utvérderas vid sam-
matillfalle och de berorda far en helhetsbild av hur férandringar pla-
neras, finansieras och genomfaors.

OMRADEN MED SPECIELLA PROBLEM

Omrade med rasrisk

Ett omrade inom Rortangen saknar detaljplan. Dar har uppforts fri-
tidshus pa ofri grund. Risk for ras fran nérliggande berg kan finnas.
Kommunen bor har snarast paborja ett planarbete for att i arbetets

inledningsskede klarlagga risken for ras, ansvarsfragor och eventu-
ella dtgarder.

Omrade med skredrisk

Ett omrade norr om infarten intill vattnet har instabila markférhal-
landen och har delvis fyllts ut. Omradet anvands idag for parkering .
Innan mer utfyllnad sker maste markens bérighet ytterligare under-
sokas och samrad enligt miljobalken &ga rum med |ansstyrel sen.

Omrade med miljorisk
Skotsel av bétar pa ett ur miljosynpunkt rimligt sétt medfor ett krav
pa en anlaggning med avspolningsplatta.
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GEMENSAMMA REGLER

L okal byggnadsordning

For att skapa mojligheter for dels lokal anpassning och &ven nérde-
mokrati bor som komplement till detaljplanen tas fram for Rortangen
en lokal byggnadsordning. Den kan redovisa byggnaders proportio-
ner och utformning, materialval och placering pa tomt. Syftet med
reglerna skall ocksa vara att bevara karaktaren pa omradet.

En mall for en lokal byggnadsordning skall tas fram i samarbete med
fastighetsagarna. | den bor ocksa finnas en identifiering av omradets
karaktar.

Markar beten, vegetation och gr énytor

Inom Rortangen & marken, vegetationen och ytorna mellan husen
enkla och domineras av berg eller tunna markskikt.

| den lokala byggnadsordningen bor redovisas lamplig tomtutform-
ning, lampliga vaxter for omradet och hur arbeten i marken kan utfo-
ras och aterstéllas.

Minskad bygglovplikt

De atgarder som utfors och helt Gverensstammer med den lokala
byggnadsordningen skulle kunna genom planbestdmmel ser bygglov-
befrias. Det minskar den kommunala hanteringen och forstérker den
lokala profileringen.

Overgripande planbestammelser

Tomtstorleken inom omradet skall liggai intervallet 1000-2000 kva-
dratmeter. Byggrétten pa varje tomt skall vara cirka 15% av tomtens
areal, dock hogst 125 kvadratmeter for huvudbyggnaden och 35 kva-
dratmeter for komplementbyggnader. Det innebér att pa en bo-
stadstomt kan totala arean (alla byggnader tillsammans) vara hogst
160 kvadratmeter.

Byggrétten definieras som bruttoarea (BTA) enligt SS 021052

Till detta kommer réttigheten att bygga en friggebod pa hogst 10
kvadratmeter.
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Nya byggnader skall placeras fristéende och minst 4 meter fran
tomtgrans.

Allabyggnader skall kunna utrymmas oberoende av hjép fran
Réaddningstjansten.

GEMENSAMMA ANLAGGNINGAR

Vatten och avliopp

Fastighetsagarna far tillsammans ansvara fér att vatten- och avlopps-
systemet klarar av den forandring som sker da antalet aretruntboende
Okar. Kommunens milj6- och hélsoskyddskontor ansvarar for tillsy-
nen och prévning av nya avlopp.

Enligt undersokning gjord av Tyréns sa finnstillrackligt med vatten
for att forsorja Rortangen och Odsmals Mosse vid permanentboende.
Gemensamhetsanlaggningar avseende reningsverk med utloppsled-
ning, avlioppsledningsnét, vattenledningsnét inklusive vattenbrunnar
&r bildade inom Rortangenomradet. Ca 110 fastigheter och hus pa
ofri grund & angdlutnatill reningsverk och ledningsnét. Reningsverk
och ledningar & inte utbyggda da fragan om byggandet varit uppe
for prévning i miljodomstolen. Arbetet skall paborjas under hosten
2003.

For omrédet 1angst i soder finns en egen avloppsanl &ggning inréttad
som en gemensamhetsanlaggning. Vattenforsorjning sker har genom
egna brunnar.

De fastigheter som idag inte & andlutnatill gemensamt aviopp och
gemensamt vatten kan anslutas till befintliga anléggningar. Kostna-
den for anslutning och forréttning far betalas av de som andluts. Ka-
pacitet finns.

Andutning till gemensamhetsanl&ggningen avseende avloppsanl 8gg-
ning kan krévas av kommunen om det egna avloppet inte & godkant
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| nya detaljplaner skall sakerstéllas skyddsomraden vid vattentakter.
Dér skall ocksa finnas regler om hur dagvattnet skall hanteras med
begransade hardgjorda ytor och lokalt omhandertagande.
Tillstandsprévning for vattentakt ,brunn etc. skall inforas som plan-
bestammel se.

Enskilda vagar och parkering

En del av vagnétet & inréttat som gemensamhetsanl &ggning (vag-
samfallighet) vid forréttning ar 1959. Anléaggningen forvaltas av
Rortangens vagsamfallighet. Vilka véagar som formellt omfattas av
den gemensamma vagskotseln framgér av bifogad karta. Ovriga vé-
gar skots frivilligt.

En ny forréttning bor goras for att ansluta hela det gemensamma
vagnétet till gemensamhetsanl &ggningen. Kostnaderna for upprust-
ning till godtagbar standard och forréttning for att omprdva gemen-
samhetsanl&ggningen betalas av de deltagande fastigheternas agare.
Denna standard kan faststéllasi en ny forréttning

De viktiga vagarnainom omradet bor ha en korbanebredd pa 4,5
meter for att mojliggdra moten. Ett vagomrade bor dar det & majligt
vara cirka 8 meter brett. Vagens barighet bor vara enligt klass 2 en-
ligt mark AMA.
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Natur

Naturomraden dér inte bebyggel se tillats och som ska varatillganglig
for allmanheten och de boende i Rortangen kommer att 1aggas ut
som NATUR i kommande detaljplaner. Eftersom det kommer att
vara enskilt huvudmannaskap (g kommunalt) i detaljplanerna, inne-
bér detta att det &r de boende i Rortangen som skall forvalta natur-
omradena. De boende erhdller genom detaljplanen en réttighet att
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"losa" till sig rétten att forvalta dessa omraden. Detta gors vid en
anl&ggningsforréttning som kan sokas av kommunen eller berérda
fastighetsagare. Vid forréttningen fattas beslut om att en gemensam-
hetsanl &ggning bildas av naturomradena och om den erséttning
markégaren skall fa for den mark han uppléater. Erséttningen grundar
sig pa vad marken hade fér anvandning innan den blev utlagd som
NATUR-mark.. Bedut fattas ocksa om vilka andelstal fastigheterna
skall fai anlaggningen. Kostnader for drift och underhall betalas med
andelstalen som grund. .En forening bildas ocksa for forvaltningen.
En skétselplan for omradena kommer att tas fram vid forréttningen.
Skotsel planen syftar till att bevara naturmarken och strandomradena
och att sakra allménhetens tillgang till dem. Skotselplanen skall ock-
s beskriva markégarens och markforvaltarens skyldigheter och rét-
tigheter.

Erséttning for upplatelse av till gemensamhetsanl aggning och for-
réttningskostnader betalas av de deltagande fastigheterna agare efter
andelstal.

All mark som i gédllande eller kommande detaljplaner utgér allméan
platsmark skall ingai gemensamhetsanldggningar som forvaltas av
samfdllighetsforeningar.

Nér det galler naturomraden inom Rortangen bor en gemensam for-
valtning for alla omraden skapas. Samtliga fastigheter inom planpro-
gramomradet bor deltai den gemensamhetsanl &ggning som bildas
for NATUR-omradena.

Utokad allmén platsmark

Inom kustzonen efterstravas fri passage langs stranden. Inom Ror-
tangen saknas idag denna kontakt pa ett par stallen.

En &l dre obebyggd fastighet (Rortangen 2:18, taxeringsvérde 0) med
direkt vattenkontakt saknar idag byggrétt enligt géllande detaljplan
(1954) och bor tas bort genom forréttning. Fastigheterna Rortangen
1:1,2:1,5:1, 6:1, 7:1, 9:1 med tomtmark fram till vattenlinjen &r be-
byggda. Det far bedémas som att pagaende markanvandning &r stark.
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Som alternativ bor en vautformad gang- och cykelvag anlaggas oster
om fastighetsgrénsernainom det som idag utgor ett vagreservat.
Fastigheterna Rortangen 2:50 och 2:44 har enligt detaljplan tomt-
mark anda fram till vattenlinjen. Aven hér bor kommunen sikerstélla
en bra passage for fotgangare 6ster om tomtmarken.

Badplats

Badplatsen inom Rortangen beddms ha ett stort allmant véarde. All-
manhetens oinskrénkta tillganglighet skall sékerstéllasi plangenom-
fOrandet.

Omrédet bor 1aggas ut som allmén platsmark och forvaltas av befint-
lig eller nybildad samféllighetsférening. Till badplatsen maste
kopplas ett stort antal parkeringsplatser, helst vid omrédet norr om
den allménna végen.

Att badplatsen laggs ut som alman platsmark innebéar att de boende
har rétt att genom en anl&ggningsforrattning dverta férvaltningen av
badplatsen. Markagaren blir skyldig att avsta rétten att forvalta om-
radet. Erséttning for upplatelsen beslutas vid forréttningen. Ersétt-
ning och kostnader for forréttning betalas av de deltagande fastighe-
ternas &gare. Samtliga fastigheter inom planprogramsomradet bor
deltai den gemensamhetsanl &ggning som bildas for Badplatsen.

ALLMAN VAG

V&g 617 & allmén och forvaltas av staten (Végverket). Staten ansva-
rar ocksa for att det finns tillrackligt utrymme for busstrafiken och ett
rimligt antal parkeringsplatser intill angbatsbryggan. (idag ca 15 st).
Marken for allman vag disponeras ofta med stdd av vagrétt vilket
innebdr att markens &gande inte forandras.

Ett sarskilt utredningsarbete bor inledas for att klarlégga den allmént
viktiga fr&gan om hur trafiken genom Odsmals by skall hanteras. Ett
par aternativ har redovisatsi skissform. Finansiering och miljéfragor
bor belysas.
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ANGBATSBRYGGAN

Vagverket & huvudman for angbatsbryggan. Den bor ingai vagom-
radet for allman vég. Bryggan kommer att varatillganglig for all-
manheten.

ENSKILDA ANLAGGNINGAR

Utfarter och bostadsparkering

Utfart dver annan fastighet far |6sas med ett servitut. Pa egen tomt
bor finnas tva platser for personbilar.

Bathamnar och bryggor

Omréden for batangoring bor utformas som ett omrade déar allméan-
hetens tilltrade far begrénsas. Det bor i en detaljplan laggas ut som
ett omrade for bathamn med eget vattenomrade som kan utgéra en
egen fastighet.

Uthyrda parkeringsplatser

| anslutning till den allmanna” angbatsbryggan” har anlagts ett drygt
hundratal parkeringsplatser for boende/besokare till 6arna eller for
bétagare.

Omrédet bor i detaljplanen laggas ut som kvartersmark for parkering.

HANSYN TILL ANGRANSANDE OMRADEN

Rortangen gréansar i oster till Odsméls mosse. For det omrédet pagér
ocksa ett arbete med ett detaljplaneprogram. Foljande fragor bor 16-
sas med ett samlat grepp:

- gangpassagen mellan omrédena

- dricksvatten

- rasrisk
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EKONOMISKA FRAGOR

Exploateringskostnader

Ansvaret ligger hos de enskilda fastighetsagarna att i foreningsform
initiera, genomfora och férvalta gemensamma anlaggningar. Kostna-
derna for detta kan fordelas efter olika modeller.

En modell &r att alla som fér rétt till utdkad byggrétt eller helt ny
byggrétt genom ny detaljplan stér for alla kostnader, en annan modell
&r att alla fastighetsagare solidariskt delar pa kostnader. Ytterligare
former for finansiering kan diskuteras vid forréttningen.

Exploateringskalkyl

Kostnader

Forrattningar

Atkomst av allmén platsmark

Fler parkeringsplatser

Badplatsen

| nt&kter

Vinstdelning vid utokad byggréatt
Kommunalt driftbidrag for badplats

Erséttnings- och ansvar sfragor

Inom ett omréde i Rorténgen ar berget daligt och risk for ras finns (se
Tyréns). Nedanfor berget har uppforts fritidshus. For att minska ris-
kerna for saval person- som egendomsskada bor antagligen ett par
byggnader flyttas eller rivas. | ett kommande detaljplaneférslag bor
klarlaggas hur marken och bebyggel sen skall anvandas och hur
eventuella forandringar hanteras ekonomiskt och réattsligt.

HUVUDMAN

Samfallighetsforening

Samfalighetsforeningen/-arnal tar ett stort ansvar for sitt omrade
eftersom kommunen inte kommer vara huvudman varken for allman
platsmarken eller vatten/aviopps anlaggningarna. Det innebér att de
boende gélva skall ansvara for anléggandet och forvaltandet av dessa

gemensamma anléggningar. For att fa en effektiv och kompetent
forvaltning bor ett fatal samfallighetsforeningar bildas.
Samféllighetsforeningarna bor erbjudas utbildning och de bor fa vara
en viktig samarbetspartner med kommunen da detaljplaner tas fram
och bygglov prévas. Samfalighetsforeningarna bor ocksa favara
med om att ta fram lokala byggnadsordningar med syfte att bevara
omrédets karaktar och identitet. Aven i en sidan process bor de er-
bjudas utbildning och stdd av kommunen.

KARTOR och LANDSKAPSINFORMATION
Omradet har flygfotograferats under 2003. Fotografierna kommer att
liggatill grund for framstalning av digitala primér- och grundkartor.

FORSLAG TILL NASTA STEG

1. Detaljplan uppréttas for det omrade som idag saknar detaljplan.
Déarmed pabdrjas en utredning om rasrisken, ansvarsfragor och
lamplig markanvandning.

2. Inkomna synpunkter beaktas i den omfattning som foreslagitsi
samradsrapporten.

3. Entomtplatsutredning tas fram for det omréde inom fastigheten
Rortangen 2:2 som rymmer ett flertal byggnader pa ofri grund.

4. Arbetet med en loka byggnadsordning paborjas och en arbets-
grupp bildas.

5. Végreservatet for allman vég tas bort och ersétts med en gang-
och cykelvéag.

6. En skredriskutredning paborjas for omradet norr om infarten dar
det idag har anlagts parkeringsplatser.
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DAGBOK
(frén och med april 2003)

2003-05-06
I nformationsméte med ber 6rda samféllighetsfor eningar

2003-05-06
Telefondiskussion med Vagver ket

2003-05-07
M 6te med socialtjansten

2003-05-00
Telefondiskussion med Hakan Hambesson vid fritidsforvaltning-
en

2003-05-26
Traff pa lansstyrelsen med Peter Abrahamsson

2003-07-03
Oppet husfor berdrda fastighetsigare.

2003-08-20
Kommunstyrelsen bedutar om samrad och remisser.

2003-00-00 till 2003-00-00
Samr &ds- och remisstid

2004-02-06
Sammanstallning av inkomna synpunkter med kommentarer.
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REFERENSER

KP 2000
Kungalvs kommunplan 2000

Deloversikt for Rortangen
inklusive samradsredogorel se

Milj 6k onsekvensbeskrivning
Tyréns 2003-06-13

Underlagsrapport Geoteknik
Tyreéns 2003-06-13

PM Bergteknik
Tyréns 2003-06-13

Hydrogeologisk utredning
Tyréns 2003-06-13
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