PLANBESKRIVNING

Granskningshandling 2021-09-10
Diarienummer KS2015/1826
Standardforfarande

R

Detaljplan for bostader och verksamheter

ENTRE YTTERBY

Pumpen 3 samt del av Ytterby-Tunge 1:11, 1:106 och 1:109
Kungalvs kommun, Vastra Goétalands lan

SAMHALLSBYGGNAD KUNGALVS

KAKA Arkitekter A

ADRESS
TELEFON
FAX
E-POST
HEMSIDA

Stadshuset - 442 81 Kungilv
0303-23 80 00

0303-190 35
kommun@kungalv.se
www.kungalv.se



Planbeskrivning — Granskningshandling 2021-09-10

INFORMATION 5
PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG 7
Syfte 7
Huvuddrag 7
PLANDATA 7
Ligesbestimning 7
Areal 7
Markigoforhallanden 7
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN 9
Kommunala beslut 9
Oversiktsplan 9
Fordjupad 6versiktsplan for Ytterby 9
Goteborgsregionens strukturbild 10
Detaljplan 10
Strategier, planer och program 1
FORENLIGHET MED MILJOBALKEN 12
Miljémal 12
God bebyggd miljé 12
Begrinsad klimatpaverkan, frisk luft 12
Giftfri miljo 12
Levande sjdar och vattendrag, ett rikt vixt- och djutliv 12
Behovsbedomning 13
Avvigningar enligt Miljobalken 13
Riksintressen (3 kap MB) 13
Hushallningsbestaimmelser (4 kap MB) 13
Miljokvalitetsnormer (5 kap MB) 13
Natura 2000 14
Strandskydd (7 kap MB) 14
Vattenverksamhet (11 kap MB) 14
FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR 14




Planbeskrivning — Granskningshandling 2021-09-10

Natur 14
Mark och vegetation 14
Geotekniska forhallanden 17
Fororenad mark 19
Radon 20
Risk for skred/hoga vattenstind 20
Kulturmiljé & Fornlimningar 21

Bebyggelseomriaden 21
Bostader och verksamheter 21
Service 24
Landskapsbild och gestaltning 24
Tillganglighet 26

Friytor 26
Lek & rekreationsomriden 26

Vattenomraden 27

Gator och trafik 27
Angéring och trafik 27
Gatunit, gang-, cykel- och mopedtrafik 28
Kollektivtrafik 29
Riddningstjanst 30
Parkering 30

Stérningar och risker 31
Blocknedfall 31
Trafikbuller 31
Stabilitet 33
Markf6roreningar 33
Lukt och luft 33
Bensinstation, farligt gods 33

Teknisk f6rs6rjning 34
Vatten och avlopp 34
Virme 37
El 37
Fiber 37
Avfall 37

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE 38

Miljokonsekvenser 38

Sociala konsekvenser 39
Boende- och arbetsmiljo 39
Tillganglighet 39
Jamstalldhet 39
Barnperspektiv 39

GENOMFORANDEBESKRIVNING 40




Planbeskrivning — Granskningshandling 2021-09-10

Organisatoriska frigor 40
Prelimindr tidplan 40
Genomforandetid 40
Huvudmannaskap 41
Kvartersindelning 41
Tillgianglighet under produktionstiden 41

Ansvar 11
Inledande atgarder 42
Allmin plats 43
Kvartersmark 43
Tekniska anliggningar 44

Avtal och 6verenskommelser 44

Markforvary 44

Ansvariga myndigheter/upplysningar 44

Fastighetsrittsliga fragor 45
Markagare 45
Erforderlig fastighetsbildning 45
Gemensamhetsanliaggningar 45
Markavvattningsforetag 45
Ledningsratt 45
Servitut 45
Fastighetskonsekvensbeskrivning 46

Ekonomiska fragor 49
Detaljplaneekonomi 49
Ekonomiska konsekvenser 49
Framtida driftkostnader 50

Tekniska fragor 50
Vatten och avlopp, dagvatten 50
Gator och allmin plats 50
Marksanering 50
Geotekniska atgirder 51
Parkering 51
Avfall 51
Virme 51
El-, bredband och telef6rsorjning 51

MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER 51




Planbeskrivning — Granskningshandling 2021-09-10

INFORMATION

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som styr hur marken far 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 dr juridiskt bindande, ska underlitta férstaelsen for plankartans innebord.

Detaljplanen omfattar f6ljande handlingar:

Planhandlingar:
e Planbeskrivning (denna handling)
e DPlankarta med planbestimmelser
e [llustrationskarta
e Samradsredogorelse

Ovriga handlingar:
e TFastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
e Behovsbedomning

Utredningar:
e PM Geoteknik, AFRY, rev 2021-02-11
e Naturvirdesinventering infér detaljplan Entré Ytterby, Naturcentrum AB, 2017-05-11
e Groddjursinventering Entré Ytterby, Naturcentrum, 2019-06-20
e Trafikanalys Entré Ytterby, AF, 2018-02-20, rev. 2020-05-08
e Trafikanalys handel Entré Ytterby, AFRY, 2021-09-10
o Trafikforslag Entré Ytterby, AF, 2018-02-20
e Trafikbullerutredning Entré Ytterby, AF, 2017-06-15, rev. av Efterklang (AFRY),
2020-06-30
e VA och dagvattenutredning Entré Ytterby, AFRY, 2021-03-18

o Oversiktlig miljoteknisk markundersékning i omrade "Entré Ytterby”, Ytterby-Tunge
1:11 m fl, Kungilvs kommun, AF, 2017-01-30

e Skuggstudie, KAKA Arkitekter, 2021-07-09

e Utformningsprincip Kyrkebicken Ytterby, COWI, 2018-10-31
e PM Risk, Bengt Dahlgren AB, 2020-06-18

e Luftkvalitetsutredning, Ramboll, 2020-09-03

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

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt 6vriga handlingar finns i Kungilvs Stadshus,
adress: Ytterbyvigen 2, Kungilv. F6r information om planférslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.

Handlaggning

Denna detaljplan handlaggs med standardférfarande i enlighet med 5 kap 7 § plan- och bygglagen
(SES 2010:900). Forslaget ar forenligt med Oversiktsplanen och Linsstyrelsens gransknings-
yttrande och har inte ett betydande intresse for allminheten.




Planbeskrivning — Granskningshandling 2021-09-10

Efter samrad av planforslaget har inkomna synpunkter sammanstallts 1 ett samradsutlitande med
forslag till eventuella justeringar och kompletteringar. Nu skickas detaljplanen ut for granskning,.
Detaljplanen bedéms kunna antas tidigast forsta kvartalet 2022.

Plankartan ir ritad enligt Boverkets allminna rad om planbestimmelser 1 augusti 2018 - 30
september 2020 (Focus bestimmelsekatalog v20180801).

Upprittandet av detaljplanen féljer Kungilvs kommuns arbetsmodell {61 byggherredriven planprocess.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syfte

Syftet med planen ir att méjliggora f6r utbyggnad av flerbostadshus och centrumanknutna verk-
samheter. Avsikten dr att omvandla omradet utmed Hollandsgatans Ostra del, som idag ger ett
overgivet och delvis oordnat intryck, till ett attraktivt bostadsomrade och en vilkomnande entré
till Ytterby samhille. Utbyggnaden inom planomradet utgor del av en planerad och pagaende for-
titning och utveckling av Ytterby.

Huvuddrag

Detaljplanen innebir att s6dra delen av planomradet planliggs f6r bostadsindamal och att
bostadshus i upp till fem vaningar kan uppforas inom omradet. I den norra delen planliggs for
centrumanknutna verksamheter 1 upp till tva vaningar. Hollandsgatan sakerstills i planen och far
en ny vandplan samt en passageméjlighet 6ver Kyrkebacken. Breddning av befintlig cykelbana
utmed Marstrandsvigen mojliggdrs. Sammantaget bedéms cirka 80 bostidder och verksamheter
upp till 4600 kvm BTA kunna uppféras inom planomradet. Kyrkebickens strandzon planliggs
som allmin platsmark, natur. Belastningsrestriktioner inférs for att sikra omradet fran skred.
Kommunen dr huvudman for allmén plats.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ir beliget pa 6mse sidor om
Hollandsgatan, vid norra infarten till Ytterby
samhille, mellan Marstrandsvigen och Kastelle-
gardsskolan. I 6ster och séder grinsar planomradet
till Kyrkebicken och ett bifléde till denna.

Svartedalen

1 'Solberga

Marstrand 7 ¢

Areal

Planomradet har en yta av cirka 2 ha.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Ytterby-Tunge 1:11 samt Ytterby-
Tunge 1:106 dgs av Kungilvs kommun. Ytterby-
Tunge 1:109 dgs av Kungilv Energi. Pumpen 3 dgs
av Kommanditbolaget Pumpen 3. Fullstindig
forteckning Over fastighetsigare och rittighets-
havare inom och intill planomradet framgar av den
fastighetsforteckning som hor till detaljplanen.

Orienteringskarta dver planomradets lige i
kommunen.
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/| Ytterbyskolan

Kastellgardsskolan

Ytterby station "

Ytterby kyrka

Ouversiktskarta med planomridets liige invid dstra infarten 1ill Y tterby. Plangrinsen markerad med heldragen rid linje.
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Utdrag ur grundkarta med planomridets avgrinsning. Plangransen markerad med heldragen rid line.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut

- Kommunstyrelsen har 2015-12-16, § 446/2015, fattat beslut att ge samhillsbyggnads-
forvaltningen 1 uppdrag att uppritta detaljplan f6r Pumpen 3, Ytterby-Tunge 1:11 m.fl.
med standardforfarande enligt PBL 2010:900, kap 5 § 7, under forutsittning att planfor-
slaget inte bedoms medféra betydande miljopaverkan.

- Kommunstyrelsen har 2016-03-23, § 81/2016, fattat beslut om att paborja byggherre-
driven planprocess med Saltholmsgruppen AB.

Oversiktsplan

I Oversiktsplanen fér Kungilvs kommun, antagen av Kommunfullmiktige 2012-01-19, ingir
planomradet 1 utpekat mojligt fortitnings- eller omvandlingsomrade.

Enligt 6versiktsplanen ska nya omriden frimst tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebygg-
else och 1 sé stor utstrickning som mojligt ska befintlig infrastruktur utnyttjas. I centrala Ytterby
efterstrivas en bebyggelseutveckling med sammanhallen bebyggelse och korta avstind. Ytterby
bor i forsta hand vixa genom kompletterande bebyggelse i de centrala delarna. Framforallt i de
stationsnira ligena bor en hog bebyggelsetithet efterstrivas. Ytterbys roll som vil integrerad del
av centralorten ska besta och forstirkas. Sambandet mellan Kungilv och Ytterby kan forbittras
genom ging- och cykelvigar och ny bebyggelse som knyter samman de tvé orterna.

Oversiktsplanen anger att planomradet ligger inom Titortsavgrinsningen av serviceort Kungilv,
Ytterby, Kareby. For den sédra delen anges 1 6versiktsplanen pagiende markanvindning
centrumomrade (rodskrafferad yta i kartutdrag nedan). Hela planomradet ingar i utpekat mojligt
fortitnings- eller omvandlingsomride (orange linje pa kartutdrag nedan).

Aktuellt férslag till detaljplan 6verensstimmer med Oversiktsplan 2010.

Utdrag ur Oversiktsplan 2010. Mark- och
vattenanvandningskarta Kungdly, Y tterby, Kareby.
Planomridets lage markerats med svart ring.

Fordjupad oversiktsplan for Ytterby

FOP Ytterby antogs av kommunfullmiktige den 15 april 2021 och beslutet vann laga kraft den 11
maj 2021. Den férdjupade 6versiktsplanen ger riktlinjer for Ytterbys utveckling pa lang sikt.
Inom centrumomradet efterstrivas exempelvis en hogre och titare exploatering jamfort med de
mer perifert beligna omridena.
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P4 markanvindningskartan tillhérande FOP:en anges for aktuellt planomrade ” Centrumbebyggelse
Sfortatming’. Inom detta omrade foreslas en successiv fortitning av bebyggelsen, exempelvis genom
pa- och ombyggnation av befintlig bebyggelse och komplettering med nya byggnader. Stérande
verksamheter sisom industri foreslas ersittas av bostider, kontor, handel och service. Aktuellt
torslag till detaljplan bedéms vara férenlig med inriktningen i den férdjupade Oversiktsplan.

Goteborgsregionens strukturbild

Kommunerna inom Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) har beslutat om en gemensam
strukturbild f6r hur en langsiktigt hallbar bebyggelseutveckling ska uppnis genom att stirka ut-
pekade strak och knutpunkter. Stationssambhillet Ytterby ligger i ett av de prioriterade regionala
huvudstriken for kollektivtrafikstraken enligt GR:s strukturbild. Pa lokal niva dr Ytterby utpekad
som en viktig knutpunkt for service och kollektivtrafik. Strukturbilden efterféljs i Oversiktsplan
2010 dar Ytterby ar utpekat som en prioriterad ort for bebyggelseutveckling. I stationssamhillen
ar det sarskilt attraktivt att fortata och skapa goda forutsittningar for gang- och cykeltrafik,
etablera handels-, service- och arbetsplatser.

Detaljplan

Planomradet omfattas i sin helhet av detaljplan. Merparten av planomradet omfattas av Firslag #ill
stadsplan for Ytterby stationssamhille, omrade sider om Marstrandsvigen, aktnummer 109, som anger
markanvindning Parkeringsindamal, Idrottsindamal samt Gata och Park. Ostra delen av
detaljplanen ersitts i sin helhet av aktuellt planforslag. (Bla firg pa nedanstiende illustration.)

Fastigheterna Pumpen 3 och Ytterby-Tunge 1:109, Hollandsgatan och gang- och cykelbanan
utmed Marstrandsvigen omfattas av detaljplan for Ytrerbykrysset, aktnummer 313, som f6r Pumpen
3 anger markanvindning Smaindustri, hantverk, for Ytterby-Tunge 1:109 Transformatorstation
och fér Hollandsgatan Lokalgata. (Lila firg pa nedanstdende illustration.)

I séder grinsar planomradet till Forslag #i/] andring i och utvidgning av stadsplanen for Y tterby omfattande
del av Kastellegarden 1:380 m.fl., aktnummer 168. Planen anger markanvindning Allmant andamal
(A) for Kastellegardsskolan och Idrottsindamal (Ri) f6r bollplanerna. (Gron firg pa
nedanstaende illustration.)

Planernas genomfoérandetider har gatt ut.
y TN 3 W P ¢

w{ / 7% 87

Llustrationskarta som redovisar planomradet i forhallande till underliggande och omgivande detaljplaner.
Planomradet markerat med rod streckad linge.
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Strategier, planer och program

I Kungilvs kommun finns ett flertal dokument som stod for planering och beslut. For arbetet
med Entré Ytterby bedoms nedanstiende vara av sirskild betydelse.

Kommunfullmiktige har 2017-02-02 fattat beslut om [7szon 2040. Visionsdokumentet ér det
overgripande styrdokumentet i kommunen och ska genomsyra alla kommunens mal och
verksamheter samt ge vigledning vid beslut. Visionen dr den gemensamma utgangspunkten for
hur kommunen ska utvecklas for att vara en attraktiv kommun att bo och verka i.

I Bostadsfirsirjningsprogram for Kungdlps kommun 2013-2022 redovisas 6vergripande strategier for
bostadsférsorjningen samt planeringsberedskapen for nya bostider. Bebyggelseutvecklingen ska 1
forsta hand ske utmed kollektivtrafikstraket: Kungilv-Ytterby och Kode samt i kommunens
serviceorter. For att bidra till en héllbar utveckling ska kommunen striva efter att fa en blandad
bebyggelse och bostider med olika upplatelseform i alla kommunens delar.

Energiplan for Kungdlvs kommun ir antagen av kommunfullmaktige 2010-02-11. Syftet med energi-

planen ir att astadkomma en effektiv och resurssnal energi- och transportanvindning som ar

baserad pa fornybara energikillor. Genom att tillimpa tva strategiet, winska den totala energiforbruk-

ningen och dvergd till fornyelsebara energikdllor och hallbara transporter tar Kungilvs kommun ansvar for

att skapa ett fossilfritt, resurssnalt, energieffektivt och uthalligt samhalle. Atgéirder ar bland annat:
e Tortsatt fjirrvairmeutbyggnad.

e Kungilv arbetar f6r att uppna K2020:s méluppfyllelse att 40 % av resorna i G6teborgs-
regionen ska ske kollektivt ar 2025.

Grinplan for Kungdlys kommun ir antagen 1 kommunfullmaktige oktober 2006. Det ar en handlings-
plan f6r hur kommunen ska planera, bygga och skéta park- och naturmark i titorterna.
Overgripande mal ar att:

e Oka den biologiska mangfalden och utéka antalet biotoper

e Virna om och utveckla platsernas identitet och kulturhistoriska virde

e Underlitta och inspirera till rekreation, naturstudier och aktiviteter 1 park- och naturmark

Ytterby ligger omgivet av odlingslandskap i en relativ flack terring. Det omgivande odlingsland-
skapet dr inte tillgiangligt for rekreation. Samtliga boende i Ytterby har dock ett gronomride som
fungerar som kvarters- eller stadsdelspark eller en skog inom 300 meter fran sin bostad. Brister
som konstateras ir att gronomradena ar ensartade, likformade och har brist pa identitet.
Barridrerna splittrar upp den grona strukturen. Forslag pa projekt for att forbattra situationen i
Ytterby ar att utveckla gang- och cykelnatet sa att tillgangligheten till landskapet Okar.

Naturvirds- och friluftslivsplan, Kungélvs kommun beslutades av kommunfullmaktige 2005. I planen
beskrivs naturen i Kungilv och vilka omriaden som klassas som skyddsvirda. Planen innehaller
ocksa mal och atgirder f6r hur kommunen ska skydda naturen och underlitta f6r friluftslivet.
Som en fordjupning till naturvards- och friluftslivsplanen finns rapporten Narstrivomraden i
Kungdily-Ytterby, Inventering och atgardsplan som bland annat redovisar kvaliteter och funktioner f6r
friluftslivet samt viktiga narstrévomraden runt Ytterby titort. Ytterby dr i jimforelse med manga
titorter i samma storlek valforsett med lattillginglig narnatur som dessutom ofta har hoga
upplevelsevirden. Rapporten dr antagen av kommunfullmaktige 2008.

Trafikplan 2017 - Plan for smart och effektiv parkering samt Parkeringsnorm - Del av Plan for smart och
¢ffektiv parkering beslutades av kommunfullmiktige 2015-12-10. En reviderad Parkeringsnorm har i
juli 2021 antagits av kommunfullmaktige. Trafikplan 2017 ér ett inriktningsdokument med malar
2030 och innehaller en Gvergripande bristsanalys och strategier f6r utveckling av
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transportsystemet. Trafikplan 2017 har som resultatmal att 6ka andelen gangresor med 15%,
cykelresor med 10% och kollektivtrafikresor med 40% samtidigt som ensambilsakandet ska
minska. Parkeringsnormen ger anvisningar for hur parkering ska beridknas i samband med bygg-
lov och detaljplan for att uppna trafikplanens mal.

Kungilvs kommun har en Dagrattenpolicy, antagen 2017-05-18, med tillhérande Dagvattenbandbok,
antagen 2017-04-26, som ska beaktas vid upprittande av va-utredningar. Policyn ger konkreta
stallningstaganden f6r hur kommunen ska hantera dagvattenfragorna i olika sammanhang, medan
handboken for ett utvecklat resonemang kring hur stillningstagandena ska efterstrivas och
uppnas.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hiansyn tas bade till allmédnna och enskilda intressen vid
provningen av limpligheten av foreslagen planliggning. Bestimmelserna om hushallning med
mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap miljobalken ska tillimpas. Sammantaget bedéms
detaljplanen vara férenlig med en fran allmin synpunkt limplig anvindning av mark- och
vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Miljomal

Riksdagen har faststillt 16 6vergripande miljémal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hall-
bara pa sikt. Kungilvs kommun har arbetat fOr att bryta ner och lokalt anpassa de nationella
miljomalen. Kommunen har tagit fram rapporten Kungdily kommuns lokala miljomal (reviderad
februari 2010). I det aktuella planforslaget bedéms frimst foljande miljomal berdras: God bebyggd
miljo, Frisk luft, Begransad klimatpaverkan, Giftfri miljo, Ett rikt vixt- och diurliv samt Levande sjoar och
vattendrag.

God bebyggd miljo

Miljomalet ”God bebyged miljé” innebar bland annat att stider, titorter och annan byged miljé
skall utgdra en god och hilsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och global miljo.
Oversiktsplanen pekar ut vilka omraden som ir limpliga att bebygga kopplat till kollektivtrafik,
virdefull natur mm. Ett atgirdsomriade som identifierats 1 de lokala miljémalen dr buller.
Planférslaget har utformats f6r att minimera bullerpaverkan pa planerade bostider.

Begransad klimatpaverkan, frisk luft

Malet ”Begrinsad klimatpaverkan” innebir bland annat att halten av vixthusgaser 1 atmosfiren
ska stabiliseras pa en niva som innebdr att manniskans paverkan pa klimatsystemet inte blir farlig.
Kommunens val nir det giller lokalisering av nya bostidder och verksamheter identifieras som en
viktig faktor fOr att begransa framtida utslipp i ett storre sammanhang. Det dr god resurshus-
hallning att omvandla planomradet och nyttja det f6r bostidder och verksamheter dven om
exploateringen innebar en viss lokal paverkan. Omradet har ett lige med god kollektivtrafik och
vil utbyged service samt infrastruktur.

Giftfri miljo
Enligt det nationella miljémalet ”Giftfri milj6” ska miljon vara fri fran damnen och metaller som

skapats 1 eller utvunnits av samhillet och som kan hota minniskors hilsa eller den biologiska
mangfalden. Kdnda markfororeningar inom planomradet kommer att saneras nir planomradet

byggs ut.
Levande sjoar och vattendrag, ett rikt vaxt- och djurliv

Miljémalet ”Levande sjoar och vattendrag” avser bland annat att Sjar och vattendrag skall vara
ekologiskt hallbara och deras variationsrika livsmiljoer skall bevaras. Manga vixt- och djurarter dr
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beroende av att vattendragen skyddas fran alltfér stor exploatering. Niringsimneslickage och
miljogifter frin t.ex. vigavrinning forsamrar livsmiljoerna i dessa kiansliga ekosystem. I Kungilv
finns 12 vattendrag som av linsstyrelsen klassats som regionalt fiskeintresse. Kommunen har
under flera ar arbetat for att forbittra statusen 1 dessa, fiskvardsatgarder har bland annat genom-
torts 1 Kyrkebacken. For att bicken ska vara limplig som livsmiljé f6r 6ring dr det viktigt att
vattendraget beskuggas, att tillrickligt med lekbottnar finns och att eventuella vandringshinder tas
bort och att nya inte tillskapas.

Planomradet ska anslutas till det kommunala VA-nitet och dagvattenhanteringen ska ske sa att
ingen negativ paverkan uppkommer pa recipient. Det dr angelaget att stabilitetshojande atgarder
genomfors utan negativ inverkan pa Kyrkebicken som reproduktionsomride for 6ring.

Behovsbedtmning

Alla planer som upprittas av kommunen ska i ett tidigt skede i processen behovsbedommas
enligt Miljobalkens 6 kap 11§. Behovsbedémningen ir den analys som leder fram till stillnings-
tagandet om en miljébedomning ska genomféras eller inte. Anses planens genomférande kunna
leda till betydande miljopaverkan ska en miljobedémning enligt Miljobalken 6 kap 11-13 §§
genomforas och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas. I samband med behovs-
bedémningen ska dven linsstyrelsen ges tillfille att yttra sig 6ver denna.

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som avses
16 kap 11§ Miljobalken. Forslaget till detaljplan ar férenligt med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel
och planens konsekvenser beddms kunna hanteras inom ramen f6r ordinarie planprocess. Darfor
har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats.

En behovsbedémning har tagits fram for det aktuella planomradet och samrad om den har skett
med Linsstyrelsen. Linsstyrelsen delar kommunens bedémning att forslaget inte innebar
betydande miljopaverkan.

Avvagningar enligt Miljébalken
Riksintressen (3 kap MB)

Planliggningen beror inte riksintresse enligt 3 kap miljobalken. Sammantaget bedoms detalj-
planen vara forenlig med en fran allman synpunkt limplig anvindning av mark- och vatten-
resurser enligt 3 kap miljcbalken.

Hushallningsbestammelser (4 kap MB)

Planliggningen bed6éms inte paverka eller beréra omrade som omfattas av sirskilda hushallnings-
bestimmelser enligt 4 kap miljobalken.

Miljokvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljokvalitetsnormer ér foreskrifter i miljobalken om viss ligsta 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 omgivnings-

buller.

Vattenférekomst

Kyrkebicken som grinsar till planomradet i sydost mynnar i vattendraget Nordre Aly. Nordre Alv
omfattas av miljokvalitetsnormer for ytvatten. Enligt den senaste klassningen dr den ekologiska
statusen for vattenomradet watt/ig, da dlvens vattennivaer regleras pa ett sitt som paverkar den
ekologiska statusen negativt. Vattenmyndigheten har faststillt att miljokvalitetsnormen god
ckologisk status ska uppnas till 2021. Forslag till ny miljokvalitetsnorm ar att god ekologisk status
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ska uppnas senast 2027. Den kemiska statusen dr god, férutom gillande kvicksilver och kvick-
silverfororeningar.

Fororeningar i utomhusluft

I anslutning till planerade byggnader finns tva relativt hart trafikerade vigar, Marstrandsvigen och
Torsbyvagen. En luftkvalitetsutredning  Luftkvalitetsutredning, Entré Y tterby, Modellberikning och mit-
ning av kvavedioxid och PM10” daterad 2020-09-03 har darfor tagits fram av Ramboll. Utredningen
baseras pa matningar av PM10 och kvivedioxid vid Marstrandsvigen samt modellberikningar.
En upprikning har gjorts med hinsyn till minskade trafikmingder under Coronapandemin.
Erhallna mitresultat och modellberdkningar visar att miljokvalitetsnormerna inte riskerar 6ver-
skridas varken for dagens eller framtida forhallanden. Omradet kring Hollandsgatan bedoms ha
god luftvixling.

Natura 2000

Planliggningen ber6r inget Natura 2000-omrade, men recipient for dagvatten fran planomradet
ir Nordre ilv, som utgér Natura 2000-omrade. Alvdalgingen och ilven utgor ett betydelsefullt
omrade for fagellivet, savil for hickande, rastande som Gvervintrande arter.

Strandskydd (7 kap MB)

Kyrkebicken omfattas inte av strandskydds-
bestimmelser.

Vattenverksamhet (11 kap MB)

Kyrkebacken ingér i markavvattningsforetag
(Castellegarden mfl TF 1928, aktnummer O-Ela-
0101). Markavvattningsforetaget tillkom 1 syfte att
torrligga omkringliggande marker f6r att kunna
bedriva jordbruk pa dessa. Ett genomférande av
planforslaget bedoms inte inverka pa
markavvattningsféretagets bedrivande.

Anmalan om vattenverksamhet enligt 11 kap 9 §
MB avseende stabilitetshéjandeatgirder inom
vattenomradet har gjorts till Lansstyrelsen.
Atgirderna godkindes genom beslut daterat 2021-
06-16. I beslutet anges forsiktighetsatgarder som
ska vidtas dd ingreppen utférs. Om atgirden inte
pabotjats inom tva ar eller avslutats inom fem ar

Ungefarlig utbredning
markavvatiningsforetagets batnadsomrade i
anslutning till planomradet; Castellegarden TF
1928, blamatkerat omrade. Utsnitt frin

fran beslutets datum, ska férnyad anmalan ske till lansstyrelsens webb GIS_'
Linsstyrelsen. Planomradets avgransning markerad med svart
Streckad linge.

FORUTSATTNINGAR & FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Forutsittningar

Planomradet bestar till storsta del av Oppna grisytor och ruderatmarker. Nistan halva ytan utgors
av hardgjord asfalterad mark eller byggnader. Utmed planomridets 6stra och sédra grins rinner
Kyrkebicken och ett bifléde till denna. Planomradet ar sa gott som plant. Marken sluttar svagt
mot sydost, fran cirka +10,5 meter i vist till cirka + 8,5 meter i 6st. Slinterna ner mot bickarna
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ar branta och ett par meter héga. Langs med bicken och dess biflode finns en bard av 16vtrad. 1
planomradets sodra kant finns ocksé ett titt och planterat bestaind med 30- till 60-ariga granar.

Inom planomradet utgérs jorden i regel av fyllnadsmaterial som underlagras av torrskorpelera
och lera. Fyllnadsmaterialet har en maktighet av mellan cirka 0,7 och 2,6 meter och utgors bland
annat av mulljord, asfalt, grusig sand, torrskorpelera samt lera. Den naturligt lagrade leran har en
miktighet mellan cirka 14 och 28 meter och den 6vre delen av leran har utbildats till torrskorpe-
lera. Torrskorpelerans maktighet varierar mellan cirka 0,5 och 2,5 meter. Fran ett djup av 5 meter
klassas leran som kvicklera. Djup till fast botten varierar mellan cirka 15 och 33 meter.

Grundvattenytan bedoms ligga mellan cirka 1,5 och 3,2 meter under markytan.
Grundvattennivier varierar troligen med édrstid och nederbérd.

Lllustrationer ver planomradet: nuldge (t.v.) och efter foreslagen ntbyggnad (t.h.), KAKA Arkitekter.

Naturvirdesinventering

En Naturvirdesinventering (NVI) har tagits fram som underlag for planarbetet. Utredningen har
utforts av Naturcentrum AB och redovisas i rapport Naturvérdesinventering, infor detaljplan Entré
Yitterby, daterad 2017-05-11. Foérutom inventering av naturvirden har férdjupade undersékningar
gjorts av Kyrkebickens lopp genom inventeringsomradet.

Vid inventering har tre naturvirdesobjekt identifierats. Tvéa av dessa utgors av strandnira 16v-
skogsbarder utmed Kyrkebicken och dess biflode (visst naturvirde — klass 4), ett utgors av sjilva
Kyrkebicken (patagligt naturvirde — klass 3).

Kyrkebackens sédra (vastra) gren hyser ett reproducerande bestind av 6ring Salmo trutta. I den
s6dra bickstrickan har dtgirder som syftar till att gynna arten genomférts. Atgirderna har lett till
att det idag finns fem mindre forsstrickor med tillhérande limpliga lekbottnar lings den berdrda
delen av bicken. En viktig komponent for att bicken ska vara limplig som livsmilj6 f6r 6ringen
ar att vattnet skuggas, atminstone delvis. Beskuggning av trid skapar omraden for 6ringen att
sOka skydd i samt tillf6r grovt organiskt material som 6kar mangformigheten pa vattendragets
botten. Triden som star pa sédra sidan backen bidrar i en mycket hogre utstrickning till beskugg-
ningen dn de som star pa norra sidan biacken. Skuggande trid dr framfoér allt viktigt 1 anslutning
till forsstrickorna och lekomradena. For att minimera risken for paverkan pa 6ringbestandet bor
barder med 16vtrid och buskar sparas intill dessa strackor.

Fyra naturvardsarter (Skogsalm, getlav, glansflick, myskbock) patriffades vid inventeringen.
Getlav ir den enda av patriffade arterna som har ett formellt skydd. Getlaven ar fridlyst i hela
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landet och dess skydd regleras i Artskyddsférordningen. Getlav patriffades pa strandnira silg vid
Kyrkbicken.

En kompletterande inventering avseende férekomst av groddjur har utforts i anslutning till back-
omradet, Groddjursinventering Entré Ytterby, Naturcentrum, 2019-06-20. Inga groddjur noterades vid
inventeringen och sammantaget bedéms inga delar av investeringsomradet vara limpligt som
fortplantnings- eller viloplatser for groddjur.

| glansflack (S) |

skogsalm (CR)|

getlav (§)
' myskbock (S)|

Inventeringsomradet markerat med rid linje. Naturvirdesobjekt 1 och 2 dr markerade med gul firg och
Naturvirdesobjekt 3 med orange firg. De naturvardsarter som patriffats ar markerade med rida punfkter.
Utdrag nr Naturvirdesinventering, Naturcentrum, 2017-05-11.

Planférslag

Vid genomférande av planen kommer markarbeten utforas for savil stabilitetshéjande atgirder,
marksanering, ledningstorligening, grundliggning, dagvattenanliggningar som iordningsstillande
av kvartersmark. I samband med dessa atgirder kommer vegetationen inom kvartersmark tas
bort. Enligt foreslagen utbyggnad inom omradet kommer ny vegetation att planteras vid
iordningstillande av kvartersmark.

For biacken och biackens niromrade planlidggs ett omrade med en varierande bredd om cirka 4-—7
meter som allmin plats NATUR. Det ger kommunen fortsatt radighet 6ver bicken, biackens
kantzoner och dess niromrade. Mellan kommunen och exploatéren upprittas ett servitut som
sidkerstiller kommunens ritt att ta vig 6ver bostadskvarteret f6r skotsel och underhall av bick
och naturomride. Atkomst f6r drift forslis uppnis via gangvagar eller stickgator inom
kvartersmark.

Stabilitetsh6jande atgirder 1 from av erosionsskydd och mindre avschaktning av slintkrén be-
héver utforas i anslutning till bickomradet. I samband med de stabilitetshéjdande atgarderna
krivs att trad tas ned. Skuggande trid aterplanteras i anslutning till forsstrickorna och lekom-
raden, exempelvis genom nyplantering av klibbal. Bickens kanter kan med férdel tillatas att vixa
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igen med gris och Orter, 1 syfte att Oka farans stabilitet och minska erosionen. Det dr dock ange-
liget att vass inte breder ut sig dd det inte dr positivt for 6ringbestandet. De nedtagna triden
utgor endast en mindre andel av de befintliga triden utmed vattendragen. Vegetationen pa
bickens sodra och Ostra sida paverkas inte av planens genomférande. Silgen med Getlav
kommer inte att paverkas av atgirderna.

Foreslagna erosionsskydd som utfors i form av stensamlingar kan bidra positivt med gémstillen
tor fisk. Slam och lera kan férsimra de grusiga lekbottnarnas kvalitet och eventuellt kviva
oringens rom och yngel. Markarbeten 1 backens nirhet ska utféras vid en tidpunkt da rom och
yngel inte riskerar att paverkas, och atgiarder ska vidtas sa att slam och lera inte rinner ut och
grumlar backen. Kansliga perioder for arten édr fraimst under lekperioden i oktober-november
samt under april-juni dé fiskynglen klicks och ska vixa till sig.

Utformningsprincip Kyrkebicken

Pa uppdrag av Kungilvs kommun har COWI studerat Kyrkebidckens arum och redovisar 1
rapporten Utformningsprincip Kyrkebdacken Ytterby, COW1, 2018-10-31 6vergripande forslag for
utveckling och gestaltning av bickens niromrade. Rapporten bifogas planhandlingarna.

Geotekniska forhallanden

Forutsiattningar
Som underlag f6r planarbetet har en geoteknisk utredning genomférts, vilken redovisas i PM
Geoteknik, AFRY, 2021-02-11, och sammanfattas nedan.

Befintliga stabilitetsférhallanden mot backen bedéms ej vara tillfredsstéillande. Stabilitetshjande
atgirder behover vidtas vid Kyrkebicken och dess biflode for att erforderliga stabilitetskrav bade
tor befintliga och planerade férhéillanden ska kunna uppfyllas. Eftersom befintlig vegetation inom
bickstraket 1 storsta mojligaste man ska bevaras och markarbeten inom vattenomradet minimer-
as, rekommenderas en kombination av KC-pelarforstirkning, lastrestriktioner och viss avschakt-
ning/nedsinkning av slintkron. Vidare krivs erosionssikring vid ytterkurvor av bickfiran och
dess biflode for att sikerstilla geometrin och didrmed stabiliteten hos slinterna. Bakatgripande
skred bedéms inte utgora en riskfaktor.

Leran inom planomradet bedoms vara sittningskinslig och langtidssdttningar kan uppkomma vid
paforande av last eller grundvattensinkning. Grundldggning av byggnader bedoms limpligast ut-
foras med mantel- eller spetsburna palar beroende pa jorddjup.

Planforslag

I samband med markarbeten vid planens genomforande kommer stabilitetshéjande dtgirder be-
héva utfoéras inom planomradet for att kunna uppfylla erforderliga stabilitetskrav. En kombina-
tion av KC-pelarforstirkning, lastrestriktioner och viss avschaktning/nedsinkning av slintkrén

samt erosionssikring i ytterkurvor hos Kyrkebicken och dess bifléde foreslas 1 geoteknisk PM.

Pa plankartan finns darfor planbestimmelser om att geotekniska stabilitetsatgirder ska genom-
foras, slintkronet ska schaktas av och marken ska forstirkas. Bestimmelserna dr kopplade till
villkor om startbesked f6r utbygegnad av bostider inom den sédra delen respektive centrumverk-
samhet i den Gstra delen. Atgirderna ska vara utférd innan startbesked for byggnation far ges.

Utifran rekommendationer i geotekniskt PM om maxbelastning pa marken inférs dven plan-
bestimmelser om lastrestriktioner inom planomridets sédra och 6stra delar nirmast biacken (0-10
kPa). Markens beriknade talighet f6r laster enligt utredningen redovisas pd kartan nedan.
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De delar av anvindningsomrade B och C; som far bebyggas bedéms enligt geotekniskt PM tala
en belastning om 10 kPa lings bicken och 30 kPa inom storre delen av anvindningsomradena.
Med hinsyn till detta anges inom omrade B och C; en bestimmelse om att ”Byggnad som
belastar marken med mer 4n 10 kPa ska grundliggas genom palning”. Ny bebyggelse kommer

dirmed inte pafora last utéver vad som rekommenderas i geotekniskt PM. Littare byggnader
sasom forrad kan utforas med platta pa mark.

Inom planomradets norra del som motsvarar anvindningsomrade C; bedéms marken klara 40
kpa. Planbestimmelser om lastrestriktion och palning bedéms inte vara nédvindiga da de at-

girder som planen medger understiger den belastning som marken tal. Med hinsyn till sittnings-
risken rekommenderas dock att grundliggning sker med pilning.

Inom gatumark foreskrivs att geotekniska atgirder ska vidtas nirmast bicken. Atgirden bor
utforas oavsett om gatan byggs ut eller inte men krévs inte for utbyggnad inom kvartersmark.

Bestimmelsen kopplas darfor inte till villkor om startbesked. Belastningen av den forvintade
trafikmingden motsvarar markens talighet, dvs 10 kPa.
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Redovisning av markens talighet for laster samt omraden ddr forstarkning och erosionsskydd forestds. Uldrag ur
PM Geoteknik, AFRY, 2021-02-11.
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Fororenad mark

Forutsittningar

Inom planomradet har det tidigare legat en isbana och nuvarande verksamhet ar bland annat en
atervinningscentral (AVC Ytterby). I syfte att Gversiktligt identifiera vilka markféroreningar som
eventuellt kan finnas inom planomradet har en 6versiktlig milj6teknisk markundersékning
genomférts. Utredningen redovisas i rapporten Oversiktlig miljiteknisk markundersikning i omride
"Entré Ytterby”, Ytterby-Tunge 1:11 m fl, Kungdlvs kommun, AF, 2017-01-30.

Vid markundersékningen togs jordprover, asfaltsprov samt grundvattenprov vilka analyserades
och jimfordes med Naturvardsverkets riktvirden for férorenad mark med avseende pa kinslig
markanvindning (KM) da omradet ska bebyggas med bostider. Jaimforelse har dven skett med
mindre kinslig markanvindning (MKM) samt farligt avfall (FA) enligt Avfall Sverige. Férorening
over KM (samt dven MKM i enskild punkt) har pavisats i tre punkter. Det dr dock inte nigon
omfattande féroreningssituation i omradet och det dr enbart i en punkt dir féroreningshalter
over MKM har pavisats (inom omradet for atervinningscentralen) samt tva punkter med pavisade
halter 6ver KM 1 anslutning till den fore detta ishallen. Naturvardsverkets riktvirden 6verskrids i
tre punkter med avseende pa zink, PAH, enskilda parametrar av alifater och aromater samt PCB-
7.1 grundvattnet har f6rh6jda halter av metaller patriffats, frimst nickel och arsenik, inom
bedémningsklass 3 och 4 enligt SGU:s bedomningsgrunder.

Antalet undersékningspunkter ér inte tillrickligt manga for att med sidkerhet kunna avgrinsa
féroreningen i plan och djup. Enligt den bedémning som gors i utredningen kommer nagot slag
av avhjilpande atgirder att krivas vid exploatering av omradet. Eventuell paverkan fran omradet
vid atervinningscentralen till narliggande Kyrkebicken ir i dagslaget inte utrett.
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Lilustration dver provtagningspuntkter med fororening dver KM och MKM, tre punkter.
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Planforslag

I samband med 6vriga markarbeten kommer planomradet saneras genom att férorenad mark tas
bort och kors till deponi. Planbestimmelse inférs som reglerar att startbesked inte far ges innan
markens limplighet har sikerstillts genom avhjilpande av markféroreningar. Marken ska klara
gillande krav for aktuell markanvindning.

Infor markarbeten ska en anmilan om avhjilpande atgirder upprittas (28 § forordningen
1998:899 om milj6farlig verksamhet och hilsoskydd). Inga arbeten 1 férorenad mark far paborjas
innan dess att tillsynsmyndigheten godkant atgarderna i anmalan. Miljokontroll i samband med
kommande schaktning bor ske for att sakerstilla att inga fororeningshalter Gver tillimpningsbara
riktvirden kvarlimnas i schaktbotten/viggar och att masshantering avseende férorenad jord sker
pa ett korrekt sitt.

Radon

Forutsiattningar

Planomradet ticks med miktiga lager lera. Jordlagren bedéms vara sa tita att marken kan klassas
som lagradonmark. Inga byggnadstekniska atgirder bedoms darfor erfordras ur radonskyddssyn-
punkt.

Risk for skred/hdga vattenstand

Forutsittningar
Marken nirmast Kyrkebicken iar instabil, vilket redovisas i PM Geoteknik, AFRY, 2021-02-11. Se
avsnittet Geotekniska forhillanden.

Vattenflodet 1 Kyrkebicken fluktuerar och éversvimning intill backfarornas moétespunkt sydost
om planomradet intriffar emellanat. Det dr da de ligre liggande markytorna séder om bicken
och planomradet som éversvimmas. Kommunen har litit ta fram en skyfallskartering ver
Ytterby vilken redovisas i rapporten Oversvamningskartering, WSP, 2016-11-24. Inom planomradet
kan delar av Hollandsgatan, frimst vindplanen i 6ster, komma att ligga under 0,1-0,3 meter
vatten vid 100-drsregn (blatt omrade). Kyrkebacken och dess bifléde far ocksa en hogre vatten-
toring vid skyfall. Bickarnas botten kan komma att ligga mer dn en meter under vatten (r6tt
omrade). Se kartutdrag nedan.
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Oversvimningsrisk vid skyfall. Utdrag ur skyfallskartering iver Yz‘z;;'r@y. Kungdilvs kommnn 2017-03-04.
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Planforslag

Enligt geoteknisk utredning bor stabilitetshéjande atgirder utforas inom planomradet och
erosionsskydd anliggas 1 backen for att hoja stabiliteten inom omradet samt férebygga erosion av
bickslinterna. Se avsnittet Geotekniska férhéillanden.

Enligt skyfallskarteringen finns ingen risk fér 6versvimning inom omraden for planerad bebygg-
else. Vid skyfall och hoga fléden 1 vattendragen kan vattnet stiga och eventuellt 6versvimma
allman platsmark, NATUR, 1 strandzonen. Vid skyfall kan vatten ansamlas vid Hollandsgatans
vandplan. Risken for 6versvimning inom kvartersmark, pa grund av skyfall eller hoga vattenstand
1 Kyrkebicken, bedoms som liten. Gator bor hojdsattas sa att de ligger ligre 4n omgivande
kvartersmark och inom kvartersmark bér marken héjdsittas sa att vatten avleds mot féreslagna
dagvattenanlaggningar. Dessa kan med fordel placeras nagot ligre 4n omgivande mark sa att
vatten tillfalligt kan ansamlas vid extrema regn. Geotekniska dtgirder i form av avschaktning i
anslutning till biacken medfor att ytterligare fordréjningsvolymer tillskapas for skyfallsvatten.

Kulturmiljé & Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns inom, eller i anslutning till, planomradet.

Bebyggelseomraden

Bostader och verksamheter

Forutsiattningar

Planomradet har ett centralt ldge i Ytterby samhille och omges av bostadsbebyggelse, mindre
verksambheter, skolor och 6ppna jordbruksmarker. Utmed Hollandsgatan finns nagra mindre
verksamhets- och industrifastigheter, varav Pumpen 3 ingar i planomradet.

Inom planomradet finns pa fastigheten Pumpen 3, en kontorsbyggnad i ett plan som inhyser en
smadjursklinik, ljusterapi, vandrarhem/bed & breakfast och kontorslokaler. I nordéstra delen av
omradet finns en stor allmin parkeringsyta och en av kommunens atervinningscentraler, Avc
Ytterby. Verksamheten 6verensstimmer inte med gillande detaljplan som anger parkerings-
andamal for platsen. Strax intill atervinningscentralen ligger en pumpstation “Roda stugan” som
servar va-nitet. S6dra delen av planomradet dr planlagd for idrottsindamal. Inom omradet finns
idag en 6vergiven tennisbana och i den sydéstra delen har det tidigare legat en stérre isbana.
Marken dr obebyggd.

Utanfor planomradet, pa norra sidan Hollandsgatan, ligger Preems bemannade bensinstation med
tvitthall och servicebutik, och fastigheten Pumpen 2 med en enplansbyggnad dir det bedrivs
grossistforsiljning av batterier. Pa s6dra sidan Hollandsgatan ligger en enplansbyggnad som
inrymmer en kyltekniksfirma samt en telestation. Séder om planomradet, pa andra sidan Kyrke-
bicken, finns fotbollsplaner och vister om dessa ligger Kastellegardsskolan med fritidshem.

I fordjupad 6versiktsplan for Ytterby foreslas flera omraden for bostadsutbyggnad inom Ytterby,
bland annat pa akermarken Oster om planomradet. Inga beslut har dock tagits om, eller nir, en
sadan byggnation skulle kunna genomféras.

Planférslag

Planférslaget mojliggdr utbygenad av flerbostadshus och centrumanknutna verksamheter.
Avsikten dr att omvandla omridet utmed Hollandsgatans 6stra del, som idag ger ett 6vergivet
och delvis oordnat intryck, till ett attraktivt bostadsomrade och en vilkomnande entré till Ytterby
samhille. Utbyggnaden inom planomradet utgor del av en planerad och pagiende fortitning och
utveckling av Ytterby.
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Soéder om Hollandsgatan planlaggs ett knappt 7400 kvm stort markomrade f6r bostadsandamal.
Den sammanlagda bruttoarean (BTA) exklusive komplementbyggnader far uppga till hogst 8300
BTA inom omradet. Dirutover far komplementbyggnader uppféras med en sammanlagd
byggnadsarea av hégst 500 kvm.

Llustration over majlig nutbyggnad inom planomridet (KAKA Arkitekter). Soder om Hollandsgatan uppfors sex
Sflerbostadshus i fyra till fem vaningar. Norr om Hollandsgatan uppfors en ny verksambetsbyggnad i tvi viningar.

Inom Pumpen 3 ges maijlighet till dndrad disposition och anvandning av fastigheten. Hollandsgatan rustas upp och
forses med en ny vandplan i ioster.

Inom det s6dra bostadsomridet medger planen en hégsta byggnadshéjd om 16 meter och en
hogsta nockhojd om 20 meter. Regleringen av BTA i kombination med byggnadshéjd/nockhojd
gor att femvaningshus kan uppforas inom delar av omradet. Avsikten dr att en variation 1
vaningsantal ska méjliggoras. Bostadshusen ar planerade att uppféras med relativt flacka tak.

Dirutover far teknikutrymmen, hisschakt, fliktar o.d. uppféras. Hogsta nockhéjd f6r komple-
mentbyggnader dr 4 meter.

Bostadshus i fvra till fem vaningar i soder

Verksambetsbygenader
) M o 7 norr
all |z N
J L - 3
Hollands-
Jatan

Excempel pa mijlig variation i vaningsantal och byggnadshiyd.
Sektion genom planomradet i nord-sydlig riktning. (KAKA Arkitekter)
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Utmed Kyrkebicken planliggs ett allmint strak med natur. Féreslagen fastighetsgrins for
bostadskvarteret ligger cirka 5-7 meter fran backomradet och byggritten stracker sig cirka 10-12
meter frain biackomradet. Byggrittens utbredning dr anpassad efter foreslagna geotekniska
stabilitetsatgdrder utmed bicken. Med hiansyn till de geotekniska forutsittningarna dr marken
lings vattendragen prickad pa plankartan vilket innebir att den inte far bebyggas. Balkonger och
skarmtak tillits dock kraga ut 6ver prickmarksomradet eftersom de inte tillfor last.

Norr om Hollandsgatan planliggs ett cirka 7000 kvm stort markomrade f6r centrumanknutna
verksamheter. Anvindningsomradet centrum (C) ar avsett for verksamheter som ligger centralt
eller pa annat satt ska vara litta att na. Utover kontor och hotell méjliggor centrumindamalet
dven for andra kombinationer av verksamheter sasom handel, service, samlingslokaler, gym,
vardcentral och apotek vilket ger detaljplanen en flexibilitet 6ver tid. Etableringsméjligheterna for
olika typer av verksamheter begrinsas dock av aktuell byggritt, fastighetens storlek och
parkeringsbehovet.

Fastigheten Pumpen 3 planliggs f6r centrum (C;). Inom fastigheten far maximalt 1400 kvm av
ytan bebyggas. Yta for detaljhandel far uppga till max 1400 kvm BTA. Byggnadshéjden ar
begrinsad till 5 meter vilket motsvarar bestimmelser i gillande detaljplan. Exploateringsgraden
for fastigheten motsvarar dirmed vad som medges med stéd av gillande detaljplan.

Inom omrade som planlaggs for centrum (Cy) tillits hogst 3200 kvm bruttoarea (BTA). Byge-
nader far dartill uppta hogst 1600 kvm av markytan inom anvindningsomradet. Yta for detalj-
handel far uppga till max 1600 kvm BTA. Byggnader inom anvindningsomrade C, far uppforas
med en hogsta nockh6jd pa 14 meter och en hogsta byggnadshdjd av 10 meter. Byggnadshojden
tillsammans med begransningar i BT'A innebir att hogst tva vaningar kan byggas men samtidigt
mojliggors for verksamheter med behov av generds rumshéjd.

Inom hela planomradet giller att huvudbyggnader ska placeras minst tre meter fran grins mot
GATA for att sikerstilla skotselomrade mellan byggnad och fastighetsgrins utmed giang- och
cykelbana. Mot annan allmin plats giller tva meters byggnadsfritt avstind. Mot annan fastig-
hetsgrins giller att huvudbyggnader ska placeras minst fyra meter fran grins, alternativt samman-
byggas i fastighetsgrans. Komplementbyggnad ska placeras minst tva meter fran grins mot
allman plats och minst en meter fran annan fastighetsgrans. Mot cykelbanan och fastighets-
grinsen 1 norr foreslas ett byggnadsfritt avstaind om 4 meter, vilket ar markerat pa plankartan.
Byggnader ska placeras sa att fri sikt uppnas inom sikttriangel 5x5 meter vid utfart mot GATA
med ging- och cykelbana.

Exploatorens avsikt dr att uppfora cirka 80 ligenheter soder om Hollandsgatan fordelat pa sex
flerbostadshus 1 fyra till fem vaningar. Ligenheterna planeras att upplatas med hyresritt eller
bostadsritt. Pa parkeringsytan i nordost ar avsikten att uppfora en ny bygenad i tvd vaningar och i
denna kunna intymma centrumanknutna verksamheter sa som kontor, apotek, vandrathem/
hotell. For fastigheten Pumpen 3 medger detaljplanen dndrad anvindning sa att centruméindamal
mojliggors. 1 dvrigt motsvarar bygeritten 1 aktuellt planférslag 1 princip vad som anges 1 gillande
detaljplan. Fastigheten kan exempelvis nyttjas f6r djurvard, kontorshotell och gym. Andra
utbyggnadsalternativ, utéver vad som beskrivs ovan, dr ocksa mojliga med stéd av planforslaget.

Sammantaget bedéms cirka 80 bostidder och centrumanknutna verksamheter om cirka 4600 kvm
BTA kunna uppféras inom planomradet.
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Skuggstudie

For den foreslagna bebyggelsen har skuggstudier
tagits fram, vilka bifogas planhandlingarna

(S kuggstudie, KAKA Arkitekter, 2021-07-09).
Skuggstudien visar hur byggnader 1 féreslagna
ligen kan paverka omgivningen med skugg-
bildning under var- och hostdagjamning samt
under vinter- och sommarsolstand.

Bostadshusen i séder kommer till viss del att
skugga varandra och bostadsgirden. Hur sol-
torhallandena blir f6r de enskilda ligenheterna
beror pi ligenheternas placering och orientering
1 husen. Pa bostadsgiarden kommer det alltid
finnas solbelysta omraden dagtid under host-
och vardagjimning. Byggnaderna norr om
Hollandsgatan har goda solférhallanden och
paverkas inte av skuggning annat dn vintertid.

Utdrag nr Skuggstudie, virdagiammning &l 15:00.

Planerade byggnader inom planomradet har ingen paverkan pa befintlig omgivande bostads-
bebyggelse, forutom dagtid vintertid. Da har de hogre bostadshusen viss skuggpéaverkan pa delar
av bostadsfastigheterna norr om Marstrandsvigen. Paverkan bedoms ej som betydande.

Service

Forutsiattningar

I Ytterby finns ett gott utbud av kommersiell och kommunal service. Inom en kilometer frin
planomradet finns vardcentral, folktandvérd, skola och férskola. Vid infarten till Hollandsgatan,
inom 100 meter fran planomradet, finns bensinstation med servicebutik. Full offentlig service
finns 1 Kungilv, drygt 3 km 6ster om planomradet.

Direkt soder om planomradet finns Kastellegardsskolan (arskurs F-3 och 4-6) med fritidshem
och cirka 300 meter vister om planomradet ligger Centralskolan. Narmaste forskola dr Kastelle-
garden som ligger cirka 300 meter s6der om planomradet. Inom planomradet finns Ytterby
dtervinningscentral, en smadjursklinik, ljusterapi samt vandrarhem/bed & breakfast, vilka alla ir
verksamheter som utgér del av serviceutbudet 1 Ytterby.

Planférslag

Da planen medger utveckling och nyetablering av centrumanknutna verksambheter finns férut-
sdttningar att stirka serviceutbudet i Ytterby. Befintlig dtervinningscentral avvecklas inom plan-
omradet. I 6vrigt dr avsikten att alla nuvarande verksamheter ska kunna finnas kvar. Tillkom-
mande bostider stirker serviceunderlaget.

Landskapsbild och gestaltning

Forutsittningar

Planomradet har ett exponerat lige invid Marstrandsviagen och Ytterbys 6stra infart. Nar man
anlidnder till Ytterby Osterifran, dr dtervinningsstationen, pumpstationens teknikhus och de 6ppna
grus- och asfaltsytorna det férsta man mots av. Omradet ger ett lite 6vergivet och delvis oordnat
intryck. Det dr 6nskvirt med en mer vilkomnande och tilltalande entré till Ytterby samhille.
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Entré Ytterby. Forslag till ny

bebyggelse, vy fran Marstrands-
vagen. KAKA Arkitekter

Aven mot séder har omridet ett exponerat lige da det grinsar till Kyrkebickens dalging, som
séder om planomradet utgérs av ett Sppet jordbrukslandskap. Dalgangen omges av bebyggelse
pa 6mse sidor och kyrkan ir ett exponerat landmarke. Utmed Kyrkebicken och dess bifléde
vixer tradridder som utgor en viss avskirmning mellan planomradet och dalgangen samt
Kastellegardsskolan i séder. Inom planomradet finns dven ett hogt och titt granbestind som
utgor en kraftig avgransande skdrm mot dalgangen. Befintliga byggnader inom och i anslutning
till planomradet dr uppforda i ett plan. Hogsta byggnadshojd ar enligt gillande detaljplan 5,0
meter.

Bl s i ) g 3 o AT i

s

Montage over foreslagen bostadsbebyggelse i planomradets sidra del. KAKA Arkitekter.

Planférslag

Entré Ytterby ir ett av flera pagdende fortitnings- och omvandlingsomraden utmed Marstrands-
vigen som stirker sambandet mellan Kungilv och Ytterby. Utbyggnaden inom planomradet ir
del i arbetet med att knyta samman de tva orterna. Mot Marstrandsvigen ges forutsittningar for
en byggnation som inramar gaturummet och skapar en mer ordnad och gestaltad entré till
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Ytterby. Forslaget medger olika byggnadshéjder och olika tithet inom planomradet. Mot
Marstrandsvigen tillits en varierad byggnadshéjd mellan 5 och 10 meter och i det sédra bostads-
kvarteret upp till 16 meter. Pa avstind kommer kyrktornet fortfarande att synas 6ver den nya
bebyggelsen.

Nir den hoga granplanteringen tas ned kommer planomradet och de foreslagna bostadshusen bli
mer exponerat mot soder. Tradridan utmed Kyrkebdcken kommer i stort besta och fortsatt
fungera som en avskirmning mellan planomradet och dalgangen 1 séder.

Tillganglighet

Planomradets geografiska lige med en flack terring, nirhet till
kollektivtrafik med hog turtithet, tillgang till ett vil utbyggt
gang- och cykelvignit som férbinder planomradet med om-
givande rekreations- och serviceomraden, innebir goda forut-
sattningar for hog tillganglighet f6r boende och verksamma
inom planomrédet, savil inom allmin plats som inom kvarters-
mark. Det dr enkelt att forflytta sig till fots eller med cykel.

Inom allmin plats mojliggdrs f6r utbyggnad av nya gang- och

cykelbanor utmed Hollandsgatan. Foreslagen bredd for Bl Kvarterspark

gangbana pa Hollandsgatans norra sida dr 1,5 meter och pa = E:ﬁ:;::ﬁf;c;z

gatans sOdra sida fOreslds en 3 meter bred géng— och cykel!ogna. Odlad mark

Vigomradets planlagda bredd dr 10,5 meter, vilket ger méjlighet

att bredda gangbanorna om sa 6nskas. Inom kvartersmark kan Utdrag nr Grinplan 2006,

angoring enligt utbyggnadsforslag ske inom 25 meter fran inventering delomride Y tterby.

bostadsentré. Planomridets lige markerat med
rid ring.

Friytor

Lek & rekreationsomraden

Forutsattningar

Gallande detaljplan anger f6r den sodra delen av planomréadet idrottsindamal. Omradet anvinds
inte lingre for detta andamal och ndgot framtida behov av att kunna anvinda marken for idrotts-
anldggningar bedoms inte finnas. Mer funktionella ytor f6r idrott finns 1 direkt anslutning till
Kastellegardsskolan, soder om planomradet. I kommunen pagar dven planering for en storre
multiarena pa annan plats. Kastellegiardsskolans niromraden anvinds for lek, exempelvis boll-
planerna séder om planomradet och den sédra delen av Kyrkebicken med biflde.

Ytterby dr i jimfOrelse med manga titorter i samma storlek vilforsett med littillganglig ndrnatur
som dessutom ofta har héga upplevelsevirden. Oster om planomridet finns exempelvis nirstrov-
omraden som Nordre Alys dalging och Lskdillan-Grinden.

Planférslag

Forutsattningarna for lek och rekreation 1 planomradets nirhet dr goda. Behovet av friyta invid
bostad kan uppfyllas. De blivande bostiderna ges inom kvartersmark moijlighet till bilfria gards-
miljder, angrinsande parkstrik och littillgingliga strév- och naturomraden i niromradet. Nar-
omradet erbjuder lattillgiangliga cykel- och promenadslingor. Stadsdelspark- och friluftsomrade,
som kan nas utan att storre barridrer behover passeras, finns inom 500 meter fran planomradet.
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Vattenomraden

Forutsittningar

I planomradets s6dra och 6stra grins rinner vattendrag. I Gster finns ett 6ppet dike, som séder
om planomradet bildar Kyrkebicken, och 1 planomradets sédra grins finns en mindre back, som
ansluter till Kyrkebacken direkt sydost om planomradet.

Planforslag

Delar av vattendragen berors av planliggningen och planliggs som allman plats NATUR. Det ger
kommunen fortsatt radighet 6ver backen och dess niromrade, och méjlighet att inom egen
fastighet underhilla vattenomradet och strandzonen. Avsikten med anvindningsomrade NATUR
ar att skotselnivan ska vara relativt lig inom omradet.

Gator och trafik

Angoring och trafik

Forutsiattningar

Planomradet trafikforsorjs idag frain Hollandsgatan
som ansluter via Torsbyvigen till vig 168 (Marstrands-
vigen) i norr. Hollandsgatan dr en atervindsgata for
biltrafik och avslutas inom planomradet mot en storre
parkeringsyta i Oster.

Hollandsgatan utgdr dven angoringsvig till Kastelle-
gardsskolan, bensinstationen och verksamhetsfastig-
heterna vaster om planomradet. Lings Marstrands-
vigen forekommer transporter av farligt gods, exem-
pelvis transporter till bensinstationen. Transporterna
ar dock av begrinsad omfattning. Marstrandsvigen ar Analyserade korsningspunkter i Trafikanalys.
inte utpekad transportled for farligt gods. Se vidare

under avsnitt Stirmingar och risker.

Trafikanalyser har genomforts som underlag for planarbetet. Trafikanalyserna utreder kapaciteten
1 de narmast berérda korsningarna intill planomradet samt redovisar trafikprognos vid exploa-
tering. De tva analyserade korsningspunkterna ir 1. Cirkulationsplatsen vid Vig 168 — Torsby-
vigen och 2. Fyrvigskorsningen vid Hollandsgatan — Torsbyvigen, se intilliggande kartoversikt.
Resultaten redovisas i PM Trafikanalys, AF, 2018-02-20, rev. 2020-05-08, samt PM Trafikanalys
handel Entré Ytterby, AFRY, 2021-09-10. Trafikanalyserna utgar fran utbyggnad med ett 80-tal
bostider sdder om Hollandsgatan och olika scenarion f6r utbyggnaden norr om Hollandsgatan,
med olika férdelning av ytor for kontor, hotell och bostider och handel.

Idag har Hollandsgatan cirka 2500 ADT (arsdygnstrafik). Trafik till och frin bensinstationen och
skolan stir for en betydande andel av den totala trafikmingden. Oster om infarten till bensin-
stationen dr Hollandsgatan en lagtrafikerad gata. Enligt riktvirden for belastningstal bedoms
samtliga korsningar i nuldget ha 6nskvird serviceniva.

Planférslag

Angéring till fastigheterna inom planomradet kommer fortsatt ske via Hollandsgatan. Fordons-
trafik till och frain omradet kommer att 6ka nagot och fa en férandrad karaktir, fran en hég andel
tung trafik till en 6vervigande del personbilar. Enligt utforda trafikanalyser dr skattad firdmedels-
fordelning efter genomfort planférslag cirka 50-60 % resande med bil, cirka 10-20 % med kollek-
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tivtrafik, och 20-25% till fots eller med cykel. Variationerna ir beroende av vilka verksamheter
som etablerar sig inom omradet.

Trafikanalyserna utgar frin utbyggnadsalternativ med ett 80-tal ligenheter och olika stora ytor for
verksamheter, fran 4600 upp till 6000 kvm BTA. Aktuellt planforslag medger hogst 4600 kvm
BTA verksamheter. Det dr dirmed sannolikt att ett fullt utbyggt planomrade kan komma att
generera mindre trafik och ha mindre paverkan pa vignitet an vad trafikanalysen fran 2020 anger.

Resultaten fran trafikanalyserna ar att samtliga tillfarter 1 korsningspunkterna uppfyller 6nskvird
eller godtagbar serviceniva enligt VGU (Vigars och gators utformning) efter byggnation av
bostidder och verksamheter vid Entré Ytterby med trafikvolymer motsvarande nuliget. Hogst
belastning 1 cirkulationsplatsen uppstar i det vanstersvangande korfiltet fran Vig 168 Oster samt
fran Hollandsgatan i korsningen. Slutsatsen ar att framkomlighet och trafiksidkerhet bibehalls i de
analyserade korsningspunkterna efter byggnation av Entré Ytterby. Cirkulationsplatsen pa vig
168 och korsningen vid Hollandsgatan 6verskrider ar 2045 6nskvird serviceniva oavsett om
Trafikverkets prognostal eller Kungilvs kommuns upprikningstal ihop med 6vrig planerad
exploatering anvinds. Entré Ytterby star totalt sett f6r endast en liten del av den 6kade trafiken.
Kapacitetsbrist beraknas uppsta ar 2045 oavsett om Entré Ytterby byggs ut eller inte. I analyserna
ar ingen hinsyn tagen till den férbifart som Trafikverket utreder norr om Ytterby. Skulle denna
byggas ut antas belastningen i korsningspunkterna minska jaimfoért med de nu genomforda
analyserna.

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Forutsiattningar

Utmed Hollandsgatan finns gangbanor. Giangbanan pa vigens sodra sida ansluter via en bro 6ver
Kyrkebicken till befintligt gang- och cykelvignit 6ster om planomradet. Direkt vister om plan-
omradet finns en upphojd gangpassage 6ver Hollandsgatan, som del i en utpekad skolvig mellan
Kastellegardsskolan och bostadsomradena norr om Marstrandsvigen.

Cykelvignatet kring planomradet 4r vil utbyggt och héller generellt god standard. Utmed Mar-
strandsvigen, direkt norr om planomradet, I6per ett av kommunens prioriterade cykelstrak.
Cykelbanan som forbinder Ytterby med centrala Kungilv haller hég standard. Hela omradet ar i
stort sett platt och det tar omkring 10 minuter att cykla de dryga 3 kilometrarna till Kungilvs
centrum. Som en standardhdjning vill kommunen kunna bredda cykelbanan utmed Marstrands-
vigen, fran 3 till 5 meter. Breddningen planeras ske séderut, mot aktuellt planomrade. Onskad
breddning 6verensstimmer inte fullt ut med gillande detaljplan och kriver fastighetsreglering
med Pumpen 3.

Planforslag

Med hinsyn till exploateringen féreslas anpassningar av Hollandsgatan. Foreslagna atgirder redo-
visas i Trafikfirslag, AF, 2018-02-20 och innebir att Hollandsgatan rustas upp inom planomradet
och avslutas med ny vindyta i Oster. Planlagt omrade f6r vig blir 10,5 meter brett och sektionen
tor Hollandsgatan har satts till 1,5 meter gangbana, 5,5 meter gata, 3 meter gang- och cykelbana
och stodremsa 0,5 meter. Vindytan har dimensionerats for att en sopbil (los) ska kunna vinda
utan att backa. Utbyged ging- och cykelbana foreslds pa gatans sodra sida, mot bostadskvarteret,
for att ansluta till befintlig ging- och cykelbana vister och 6ster om planomradet. Pa gatans norra
sida, mot verksamhetsfastigheterna féreslas gangbana. Planforslaget medger en eventuell framtida
torlingning av Hollandsgatan Osterut.

For att mojliggdra breddning och didrmed standardhéjning av cykelbanan utmed Marstrands-
vigen utOkas det planlagda omradet cirka en meter mot séder. Befintligt planlagt omrade f6r
cykelbana inkluderas i planomradet i syfte att fa ett ssmmanhingande planlagt omrade infor
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breddningen av cykelbanan. Ny planbestimmelse f6r ging- och cykelbanan blir GANG och
CYKEL.

For att ge allmédnheten passageméjlighet genom bostadskvarteret, mellan Hollandgatan i norr och
bron 6ver backen i soder, foreslas en allmint tillgénglig gangtérbindelse genom det sédra
kvarteret. Pa plankartan har ett 1,5 meter brett strak markerats med en administrativ bestimmelse
(x) markreservat for allmannyttig gangtrafik. Allminhetens gangpassage mellan Hollandgatan och
busshallplatsen vid Marstrandsvagen sikerstalls med ett servitut. Féreslagna strickningar f6r
gangpassager redovisas pa illustrationskartan.

 Forhejd GC-passaga bandlls Beteckni ngar

o

—— Kantstod
—————— - Vagkant
—— Materialgrans stodrems:

Sainkt kantstod vid utfart Sankt kantstod
{anpassas til utfarter)

Utrymme 1 rundkarming sopbil

Swepyia |:| Karbana

Minst & meter fran slantkran)

Kartslos s ol . 7 [ | Gang-och cykelbana
v y - [ ] Gangbana
] [ ] Piattsatt yta
[ ] Refugyta

Trafikfirsiag med anpassningar av Hollandsgatan, AF.

Kollektivtrafik

Forutsattningar

Ytterby ar ett stationssamhalle med vil utbyged
kollektivtrafik och en viktig nod i kommunens
utpekade kollektivtrafikstrak Kungilv-Ytterby-
Kode. Bebyggelseutvecklingen i kommunen ska
stodja en vilutbyged och attraktiv kollektivtrafik,
bland annat genom att bostadsbyggande sker i
kollektivtrafiknira ligen.

Kollektivtrafikutbudet i planomradets nirhet
haller god standard. Narmaste busshallplats dr
Ytterby vagskal utmed Marstrandsviagen. Héllplatsen ligger i direkt anslutning till planomridet och
trafikeras av ett flertal linjer, bland andra Gron Express och Marstrand express. I rusningstrafik
har hallplatsen ett tiotal forbindelser i timmen i vardera riktning. Inom gangavstand fran plan-
omridet (cirka 700 meter) ligger Y#terby station med Visttigen mot Stenungsund/Uddevalla/-
Stromstad och Géteborg samt bussar mot Géteborg, Mélnlycke och 6vriga kommundelar.

Planforslag
Planforslaget medfor ett 6kat resandeunderlag f6r kollektivtrafiken i Ytterby genom ett tillskott
av bostider och verksamheter i ett lige med nirhet till utbyged kollektivtrafik. Boende, besokare
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och verksamma inom planomradet kommer att fa goda mojligheter till resande med kollektiv-
trafik, bade lokalt och regionalt. Hallplatslige for lokal- och regionbussar Y7zerby vigskdl finns 1
direkt anslutning till planomradet, inom 100 meter fran det planerade bostadskvarteret. Stations-
omradet i Ytterby, med tag- och busstation, finns inom gangavstind, cirka 700 meter fran plan-
omradet. Planférslaget medfor inga forindringar £6r hallplatsliget Y7zerby vigskdl.

Réaddningstjanst
Vid behov bedéms riddningstjansten kunna angéra byggnader genom att kora in pa kvartersmark
och bostadsgardar.

Parkering

Forutsittningar

Inom planomradet finns en storre parkeringsyta, dir kommunen erbjuder avgiftsfri beséksparke-
ring. Parkeringen anlades fraimst for att tillgodose parkeringsbehovet for den inom planomradet
tidigare beldgna isbanan. Parkeringen dr idag sparsamt utnyttjad.

Parkeringsnorm

Enligt gallande parkeringsnorm Parkeringsnorm - Del av Plan for smart och effektiv parkering, antagen av
kommunfullmiktige juli 2021, 4r kommunen indelad i fyra zoner dir planomradet ligger inom
Zon A, innerstaden. Nedan redovisas parkeringstal f6r bostider, kontor hotell och handel inom
zon A inkl. bes6ksparkering. Parkeringstalen anges per 1000 BTA. Vid bygglov kan dven antalet
parkeringsplatser beriknas per bostadsenhet/ligenhet sivida detta anges.

Bilparkeringstal (inkl. besoksparkering) = Cykelparkeringstal

Bostader 8/1000 BTA 22/1000 BTA
Kontor 10/1000 BTA 16/1000 BTA
Hotell 8/1000 BTA 10/1000 BTA
Handel 25/1000 BTA 15/1000 BTA

Antalet parkeringsplatser kan reduceras vid samutnyttjande av olika parkeringsytor eller genom
att ett eller flera reduktionspaket genomfors. En grundprincip ér att erforderlig parkering f6r
boende, verksamheter och besékare ska kunna anordnas inom egen fastighet eller sakerstillas pa
annan plats, exempelvis genom avtal. I parkeringsnormen anges att byggherren kan kopa sig fri
ifran ansvar, via ett sa kallat parkeringsfrikop, om fastighetsigaren inte kan anordna parkering pa
den egna fastigheten. Det vill sdga att ansvaret for parkering verlats till tredje part. Ett saidant
avtal maste inkomma till kommunen inf6ér bygglovansékan dir Bygglovenheten kan ta stillning
till avtalet.

Planforslag

Kvarteret soder om Hollandsgatan dr tinkt att bebyggas med flerbostadshus, och planen medger
hogst 8300 kvm BTA. En maximal utbyggnad for bostider innebir enligt parkeringsnormen ett
behov av 66 bilparkeringsplatser och 183 cykelparkeringar. Parkeringsbehovet kan tillgodoses
som markparkering inom kvartersmark, vilket redovisas pa illustrationskartan.

Norr om Hollandsgatan planeras for tva verksamhetsbyggnader om totalt 4600 kvm BTA, varav
maximalt 3000 kvm BTA far utgéras av detaljhandel. Om 1600 kv BTA inryms med kontor
och 3000 kvm BTA inryms med handel krivs enligt parkeringsnormen 91 bilparkeringsplatser
och 71 cykelparkeringsplatser. Om omradet diremot inryms med kontor krivs 46 parkerings-
platser. Parkeringstalet dr flexibelt och avgors utifrin de verksamheter som inryms i lokalerna.
Det ir dven sannolikt att parkeringsbehovet kommer att férindras Gver tid, bade utifran res-
vanemonster och allt eftersom verksamheter flyttar och nyetableras.
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Pa illustrationen redovisas drygt 80 bilparkeringsplatser inom centrumomradet vid en maximalt
utnyttjad byggritt pa mark. Vid behov av ytterligare parkeringsplatser skulle det kunna 16sas
genom mobilitetsatgirder, Overvigande om att uppfora parkeringsdack eller parkeringsfrikop.

Eftersom parkeringstalet dr beroende av antal kvm BTA samt vilken typ av byggnad eller verk-
samhet som uppfors sa gors en slutlig bedomning av parkeringsbehovet vid bygglovsprévningen.
Parkeringstalet och byggritten i kombination med fastighetensstorlek begransar dven vilken typ
av verksamhet som kan etableras inom omradet. For att redovisa behov av, och 16sning for,
parkering kan byggherren infér bygglov uppritta en mobilitets- och parkeringsutredning.
Potential finns exempelvis for samnyttjande av parkeringsplatser mellan fastigheterna norr om
Hollandsgatan eller att mobilitetsatgirder vidtas fOr att minska parkeringsbehovet. Alternativt att
mindre parkeringskrivande verksamheter etableras inom omradet.

Den allminna besoksparkeringen tas bort och avvecklas i samband med planens genomférande.

Stérningar och risker
Blocknedfall

Berg i dagen férekommer inte inom planomradet, vilket medfor att ingen risk f6r blocknedfall
eller bergras finns inom omradet.

Trafikbuller

Planomradet ar utsatt for trafikbuller frain omgivande vigar, fraimst fran vag 168 i norr men dven
fran Hollandsgatan inom planomradet. For att utreda hur h6ga bullernivier som bostider inom
planomradet kan komma att utsittas for, och hur bostdder inom planomradet klarar bullerférord-
ningens riktvirden, har en trafikbullerutredning tagits fram som underlag f6r detaljplanen. Resul-
tatet av utredningen redovisas i rapport Entré Yiterby, Trafikbullerutredning, AP-Infrastructure AB,
2017-06-15, rev. av Efterklang (AFRY), 2020-06-30. Bullerutredningen avser prognosar 2045.

Dominerande bullerkilla dr vig 168. Fér bostider séder om Hollandsgatan klarar samtliga punkt-
hus riktvirdena, utom det nordvistra, och dessa kan ddrmed utformas fritt med avseende pa
trafikbuller. Fér de 6vre vaningsplanen dér utredningen anger dygnsekvivalent ljudniva som
overstiger 60 dBA stiller det krav pa bostidernas planlésning. Minst hilften av bostadsrummen
ska vara vinda mot en sida dir ekvivalent ljudniva 55 dBA och maximal ljudnivd 70 dBA nattetid
inte overstigs eller att bostad om 35 kvm planeras.

Berikningarna visar att det finns goda maojligheter att anordna gemensam uteplats dar riktvirdena
uppfylls pa garden i bostadskvarterets sodra delarna. Det kan dven anordnas avskdrmade ute-
platser inom andra delar av kvarteret.

Beriknade maximalnivaerna nattetid dr som hogst 77 dBA f6r punkthusen. Det kan innebira att
det krivs ljudklassade fonster for att klara inomhusnivaerna.

Planférslag

Bostiader kan enligt planférslaget placeras och utformas sa att gillande riktvirden inte 6verskrids.
Planbestimmelser infors fOr att sdkerstilla bullerférordningens riktvirden f6r bostadsbebyggelse
inom planomrédet enligt féljande:
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”Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad 6verstiger 60 dBA ska minst hilften av bostads-
rummen vara vinda mot ljuddimpad sida. For sma bostider med boarea max 35 kvm giller
istallet att minst halften av bostadsrummen ska vara vinda mot ljudddmpad sida om ekvivalent
ljudnivé vid bostadens fasad overstiger 65 dBA. Med ljuddimpad sida menas fasad som har en
ekvivalent ljudniva pa hégst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid pa hogst 70 dBA.

Om bostaden har uteplatser ska minst en uteplats anordnas dir den ekvivalenta ljudnivin fran
trafikbuller inte 6verstiger 50 dBA och den maximala ljudnivan inte Gverstiger 70 dBA.”

Stabilitet

Se vidare under avsnittet Forutsittningar - Geotekniska férhallanden.

Markféroreningar

Se vidare under avsnittet Férutsittningar - Férorenad mark.

Lukt och luft

En ny avloppspumpstation ska anliggas strax 6ster om planomradet. Befintlig pumpstation inom
planomradet ska slopas. Ett avstaind pa minst 50 meter mellan bostad och pumpstation bedéms
som tillrickligt for att minimera storningar, exempelvis 1 form av luktstotar. Det exakta laget for
den nya pumpstationen ir annu inte klarlagt, men minsta avstind mellan pumpstationen och
planomradet kommer inte underskrida 50 meter.

Med hinsyn till farligt gods pa vag 168 ska friskluftsintag f6r ventilation 1 husen norr om
Hollandsgatan riktas bort fran viag 168.

Bensinstation, farligt gods

Forutsiattningar

En riskutredning har tagits fram inf6r granskningsskedet. Resultatet redovisas i rapporten PM-
Risk ny detaljplan for Entré Ytterby Pumpen 3 m fl, Bengt Dablgren AB, 2020-06-18. Slutsatsen i
utredningen ar att risknivaerna for det aktuella omradet kan betraktas som acceptabla givet att
rimliga atgarder vidtas. De atgirder som rekommenderas dr obrinnbara fasader mot vig 168,
samt utrymningsvigar och friskluftsintag vinda bort fran vig 168. Samtliga atgirder rekommen-
deras for byggnader inom 30 meter fran vigkant.

Vid infarten till Hollandsgatan ligger Preems bensinstation. Handboken Hantering av brandfarliga
gaser och vétskor pa bensinstationer (2015) fran Myndigheten f6r Samhillsskydd och beredskap (MSB)
anger 25 meter som godtagbart avstind mellan plats dir minniskor vanligen vistas, exempelvis
bostad, och cistern f6r drivmedel med flampunkt hégst 30 grader.

Vig 168, Marstrandsvigen, trafikeras emellanat av farligt gods transporter. Vigen dr inte utpekad
som rekommenderad transportled for farligt gods, men det finns inte nagot f6rbud mot dessa
transporter pa viagen. Identifierade malpunkter ar Statoil i Marstrand och Preem i Ytterby. Inga
storre industrier finns lings vigen som skulle kunna ge upphov till mera betydande transporter
med farligt gods. Preem i Ytterby tar emot transporter av drivmedel tre till atta ganger i veckan.
Transporterna med farligt gods ar inte betydande och férekommande transporter antas
huvudsakligen bestd av bensin och diesel. Risker med dessa dmnen ar frimst knutna till att de vid
en olycka kan antindas. Konsekvenserna brukar vara begrinsade pa nagra tiotals meter frin
olycksplatsen om inte planomradet ligger ligre 4n vigen och den brinnande vitskan kan rinna ner
mot bebyggelsen. Lings delar av Marstrandsvigens sodra sida finns avakningsskydd.
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Planforslag

Foreslagen bebyggelse utmed Marstrandsvigen dr som niarmast placerad pa ett minsta avstand
om 25 meter fran Marstrandsvigens vagmitt eller 15 meter fran vagkant. Minsta avstand mellan
vigkant och planomrade, tillika méjlig parkeringsyta, dr drygt 10 meter. Vigbana och planomrade
ligger ungefir i niva, men mellan planomradet och Marstrandsvagen finns ett ligre liggande dike
som vid en eventuell olycka forhindrar brinsle fran att rinna in pa planomradet. Mellan dike och
planomride finns ocksa en gang- och cykelbana.

Marknivan vid Preem ligger hégre dn marknivan inom planomradet. Mellan Preem och plan-
omradet finns en upphdjd gangpassage 6ver Hollandsgatan, vilken stoppar upp och hindrar even-
tuella vitskor fran att rinna mot planomradet. Minsta avstand mellan cistern och foreslaget
bostadskvarter séder om Hollandsgatan ér cirka 85 meter. Minsta avstind mellan cistern och
byggritt for verksamheter, norr om Hollandsgatan, dr 45 meter.

For kvartersmarken inom 30 meter fran vagkant for vig 168 anges planbestimmelser som dter-
speglar rekommendationerna i riskutredningen: fasader ska vara obrannbara och utrymningsvigar
och friskluftsintag ska vara vinda bort fran vigen.

Sammantaget bedéms risknivan i planomradet vara acceptabel med hinsyn till transporter med
farligt gods pa vig 168 och avstandet till bensinstation.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Forutsiattningar

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for va, tjansterna vatten, spill och dagvatten.
Kommunen erbjuder anslutningspunkt till varje fastighet och ansvarar f6r avledning av bade
spillvatten och dagvatten frin planomradet.

Allmint ledningsnat finns 1 Hollandgatan. Det gir dven en vattenledning och tva trycksatta spill-
vattenledningar i den norddstra delen av planomradet. I norddstra delen har kommunen en
pumpstation-"Roda stugan” som servar va-nitet. For att avlasta befintlig avloppspumpstation i
Valnis projekterar Kungilvs kommun for ett utbyggnadsstrak for va Valnis — Bjorkas samt en ny
avloppspumpstation 6ster om planomradet. Nir den nya avloppspumpstationen tagits i bruk
Oster om planomradet ska befintlig pumpstation samt tillhérande ledningar inom planomradet
slopas.

For att forbittra dimension, lige och profil
pa det allminna ledningsnitet i Hollands-
gatan, och dirigenom skapa moijligheter till
pakoppling av fastigheter vasterifran,
planeras for en omliggning av det allminna
va-nitet i Hollandsgatan. Omliggning av va-
nitet i Hollandsgatan kan ske oberoende av
aktuell planliggning f6r Entré Ytterby.

Befintlig pumpstation "Rida stugan” i nordistra delen
av planomrddet.
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Planforslag

Planomradet ska anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennitet. Befintliga ledningar i
Hollandsgatan bedéms ha tillricklig kapacitet for att forsoérja planomradet med vatten och
spillvatten. Nya ledningar dimensioneras for att kommande bebyggelse kan forsorjas. Nya servis-
avsittningar mot planerad bebyggelse utfors. Pumpen 3 bedéms kunna nyttja befintlig servisav-
sittning.

Pumpstationen “Roda stugan” slopas inom planomradet och ersitts med en ny station dster om
Kyrkebacken. Nordostra och sydostra delen av planomradet kan inte byggas ut forrin ”Roda
stugan” och tillh6rande ledningsnit slopats. Befintliga ledningar f6r tryckspill och dricksvatten i
den Ostra delen av planomradet liggs om i samband med anliggandet av ny pumpstation. I
Hollandsgatan planeras f6r omliggning av bade vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar.
Omliggningen bor samordnas med detaljplanens markarbeten. Vid behov kan en tillfallig va-
l6sning anordnas for planomradet i vintan pa kommunens planerade omliggning av va-nitet
med utbyggnadsstrak Valnds — Bjorkéds samt ny avloppspumpstation. Detta f6r att inte férdroja
genomforandet av bostadsutbyggnaden inom detaljplan Entré Ytterby.

Brandvattenforsorjning sker via allmin ledning, och befintlig brandpost, i Hollandsgatan.

Dagvatten

Forutsiattningar

En dagvattenutredning har genomforts som underlag f6r planarbetet. Resultatet redovisas i
Rapport VA- och dagvattenutredning Entré Ytterby, AFRY, 2021-03-18. Med tanke pa jordlagret och
grundvattennivin bedéms marken inom planomradet inte ha god infiltrationsférmaga.

I Hollandsgatan finns en dagvattenledning med en utloppspunkt i biacken dster om omradet. Det
mesta av dagvattnet fran planomradet tar sig naturligt mot Hollandsgatan och ner i befintliga dag-
vattenbrunnar. Vid kraftiga regn rinner aven del av dagvattnet sdderut till ett svackdike lings
bicken. Bicken i Oster dr recipient for avrinningsomradet och leder vattnet genom en trumma
vidare till Kyrkebicken. Bicken dr igenvuxen och i behov av réjning for att bibehalla sin
kapacitet. Slutlig recipient for dagvattnet fran planomradet 4r Nordre dlv som dr ett Natura 2000-
omride. Nordre Alv bedéms vara en kinslig recipient.

Kyrkebicken ir en av de bickar som har fiskvigar f6r havsoring. Kommunen har jobbat med
biotopvard i Kyrkebicken genom att ligga ut lekgrus och sten for att forbattra lek- och uppvixt-
mojligheterna.

Nedstroms planomradet finns stabilitetsproblem i Kyrkebicken. Enligt kommunens dagvatten-
handbok ska utslipp av dagvatten frin planomradet ¢j 6verstiga 15 1/s, ha. Frin ging- och cykel-
viagen avrinner dagvatten i ett dike direkt till back i Oster.

Planférslag

I samband med exploatering av planomradet anliggs storre hardgjorda ytor vilket bidrar till 6kat
dagvattenflode. Da bicken ir 6versvimningskinslig under regnperioder bor dagvatten ansamlas
och utjimnas innan utsldpp till bicken. Kommunens utslippskrav om hégst 15 1/s, ha ger en f6t-
drojningsvolym for planomridet om cirka 190 m?. Detta krav ger betydligt ligre belastning pa
recipienten i férhallande till dagens utslapp av dagvatten frin planomradet.

Forslag till dagvattenhantering redovisas i utredningen. Dimensionerande dagvattenflde har
beridknats f6r planomradet f6r dagens forhallande, efter exploatering samt efter exploatering med
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Principlosning for dagvattenhantering fran planomradets kvartersmark. Utdrag ur Dagpattenntredning,
AFRY.

foreslagna atgirder. Principen 4r att dagvatten fran allmin plats ska omhandertas inom allmin
platsmark och dagvatten fran kvartersmark omhindertas inom kvartersmark.

For kvartersmark rekommenderas en kombination av dagvattenanliggningar med grona tak,
genomslappliga beliggningar, makadamdiken, svackdike och vixtbaddar f6r reducering och
tordréjning av vattnet fran planomradet. Andra alternativ dr dock méjliga £6r att uppna samma
resultat. Pd plankartan finns en upplysning om att utformningen av dagvattensystemet forutsitts
folja Kungilvs kommuns dagvattenplan samt bilagd dagvattenutredning.

Foreslagen 16sning bygger pa att dagvatten avleds till backen i Oster, efter rening och f6rdréjning i
markforlagda dagvattenlosningar inom kvartersmarken. Darmed krivs inte anslutning till det
allmianna dagvattennitet, vilket 4r 6verenskommet och regleras i avtal mellan exploatér och
kommunen. Servitut till f6rman f6r exploatoren att nedligga, bibehalla och underhalla
dagvattenledning éver kommunens fastighet Ytterby-Tunge 1:1006 till backen finns i avtal.

For hantering av dagvatten fran allmin plats, GATA, foreslas att ett kassettmagasin forliggs i
vandplanen och kopplas pa kommunal dagvattenledning.

Da gang- och cykelvig breddas féreslas att befintligt svackdike férses med strypt utlopp for
fordréjningsvolym.
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Dagvattnets féroreningsgrad ar beriknad med data fran StormTac. Med f6reslagna atgirder sker
en reduktion av utslipp mot dagens situation. Enligt dagvattenutredningen kommer férorenings-
koncentrationer 1 dagvatten som slapps till recipienten efter exploateringen att ligga under de rikt-
virden och milvirden som anges i kommunens va-plan. Utslapp frin planomridet bedéms inte
inverka negativt pi méjligheterna att uppna uppsatta kvalitetskrav for Nordre Alv.

Varme

Forutsittningar

Fjarrvirme finns inte utbyggt till eller inom planomradet. Bebyggelse i Ytterby ska 1 forsta hand
anslutas till fjarrvirmenitet enligt framtagna principer 1 kommunens energiplan och miljoprogram
tor bostader. Kungilv Energi ansvarar for utbyggnad av fjarrvirmenitet.

Planférslag
Fjarrvirmeutbyggnad till planomréadet kan bli aktuellt. Uppvirmning avses annars ske med
enskilda I6sningar.

El

Forutsiattningar

Kungilv Energi har en storre transformatorstation i anslutning till planomradet och elanldggning-
ar i form av ledningar och kabelskap inom planomradet. Ett markférlagt ledningsstrak med 10
kV matarkabel 16per parallellt med Hollandsgatan, inom blivande kvartersmark, sterut mot
Enekullen. Da pumpstationen “Roda stugan” ska flyttas ser Kungilvs Energi behov av en ny
transformatorstation intill féreslagen ny pumpstation, 6ster om planomradet.

Planforslag

Kapacitet finns for genomforande av foreslagen utbyggnad inom planomradet. Befintlig 10 kV
matarkabel beh6ver omférliggas inom planomradet for att inte komma 1 konflikt med foreslagen
bostadsutbyggnad séder om Hollandsgatan. En ny forligening féreslas i Hollandsgatans vigom-
rade, forslagsvis med rorliggning under planerad cykelbana. Ett utbyggt planomrade ansluts
limpligen fran ny transformatorstation 6ster om planomradet. Anslutning kan ske till befintlig
transformatorstation i vaster och limplig férbindelsepunkt i Gster.

Fiber

Forutsittningar

Kungilv Energi har utbyggt fibernit inom omradet. Ett markforlagt kabelstrak 16per parallellt
med Hollandsgatan. Fiberkabeln ligger i samma rérledning som matarkabel for el. Utmed kabel-
straket finns en fiberbrunn.

Planforslag

Kabelstriket behover omférliggas inom planomradet for att inte komma 1 konflikt med fore-
slagen bostadsutbyggnad sdder om Hollandsgatan. Befintlig fiberbrunn flyttas. Omférliggning av
el och fiber samordnas.

Avfall

Forutsittningar

Avfallshantering fran verksamheter inom planomradet foljer gallande foéreskrifter inom Kungilvs
kommun. T 6stra delen av planomridet finns Ytterby dtervinningscentral, AVC Ytterby, som ir
en av kommunens atervinningscentraler.

Planférslag

AVC Ytterby kommer att flyttas fran planomradet i samband med planens genomférande.
Atervinningscentralen ersitts genom utékning av Munkgirde AVC som ligger i norra delen av
Kungilv.
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Avfallshantering for fastigheterna ska folja gillande foreskrifter inom Kungilvs kommun. Av-
fallsutrymmen, exempelvis i form av miljohus, kommer behévas f6r bade bostader och verksam-
heter. Sopbilar foreslas nyttja Hollandsgatan vid himtning av sopkdrl. Med ombyggnad av
Hollandsgatan, och foreslagen placering av miljéhus och nya byggnader, uppfyller planférslaget
de krav och matt som anges i kommunens Checklista for avfallshantering vid plan- och bygglovprocesser.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Planliggningen omfattar redan ianspraktagen mark. Det dr god resurshushallning att omvandla
planomridet och nyttja det for bostider och verksamheter. Omradet har ett lige med god kollek-
tivtrafik och vil utbyged service samt infrastruktur. Planen bedoms inte medfora nagon negativ
effekt pa anvindning av mark, vatten och andra resurser. Planens genomférande bedéms inte
innebira restriktioner for nirliggande verksamheter eller i 6vrigt inverka negativt pa omgivningen.

Foérorenad mark kommer att saneras. Markfororeningar tas bort sa att féroreningshalter faller
inom gillande riktvirden f6r avsedd markanvindning.

Planomradet ska anslutas till det kommunala va-nitet och dagvattenhanteringen ska ske sa att
ingen negativ paverkan uppkommer pa recipient och vattendrag nedstréms planomradet.
Genomférandet av planen bedéms inte paverka mojligheterna att uppna uppsatta kvalitetskrav
for Nordre Alv. Planen ska genomféras utan negativ inverkan pa Kyrkebicken som reproduk-
tionsomrade for Oring.

I samband med planens genomférande kommer geotekniska stabilitetsatgirder att utféras vilket
kommer att forbittra den geotekniska situationen jamfort med dagens situation. En stor del av
befintlig vegetation kommer att tas ned i samband med planens genomférande och som f6ljd av
de foreslagna geotekniska stabilitetsatgiarderna utmed Kyrkebacken i form av avschaktningar.
Avsikten 4r att trid med Getlav ska bevaras.

Fordonstrafik till och fran omradet kommer att 6ka nagot och fa en férandrad karaktir, frain en
hég andel tung trafik till en dvervigande del personbilar. Enligt utford trafikanalys dr skattad
firdmedelsfordelning med genomfort planforslag 50 % resande med bil och 20 % med kollek-
tivtrafik, resterande till fots eller cykel.

Omradet kring Hollandsgatan bedéms ha god luftvixling och risken f6r h6ga partikelhalter kan
dirmed betraktas som lag. Ytterbys lige, med tillgang till pendeltag samt busslinjer, ett vl utbyggt
cykelnit och giangavstand mellan bostad och service ger goda forutsittningar for transporter med
liten negativ inverkan pa klimat och luftkvalitet.

Sammanfattningsvis beddms den foreslagna utbyggnaden vara i god 6verenstimmelse med savil
nationella som lokala miljémal och motverkar inte att miljémalen uppfylls.

Genomférande av planforslaget bedoms inte medféra stérningar. Bostider och uteplatser kan
enligt planforslaget placeras och utformas si att gallande riktvirden for trafikbuller inte Gverskrids.

Foreslagen ombyggnad av Hollandsgatan innebir god framkomlighet f6r savil oskyddade
trafikanter som motortrafik. Separeringen av trafikslagen bidrar till 6kad trafiksdkerhet inom
omradet och den nya vindplanens utformning méjligeér att fordon kan vinda utan att behdva
backa. Efter planens genomférande kommer framkomlighet och trafiksakerhet att kunna bibe-
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hallas i de studerade korsningspunkterna: cirkulationsplatsen vid Vig 168 — Torsbyvigen och
tyrvagskorsningen vid Hollandsgatan — Torsbyviagen.

Sociala konsekvenser

Boende- och arbetsmiljo

Ytterby dr ett samhille med blandade boendeformer. Planen mojliggor £6r ligenhetsutbyggnad i
ett attraktivt ldge, vilket ger ett 6kat bostadsutbud och skapar férutsittningar f6r savil nyinflytt-
ning som bostadsbyte inom Ytterby. De nya bostiderna planeras i forsta hand i bostadsrittsform,
men dven hyresritter planeras inom omradet.

Forutsittningarna for lek och rekreation 1 planomradets nirhet dr goda. Behovet av friyta invid
bostad kan uppfyllas. De blivande bostiderna ges inom kvartersmark mojlighet till bilfria gards-
miljoer, angransande parkstrak och littillgingliga strév- och naturomraden 1 niromradet.

Forslaget bidrar till ett 6kat bostadsbestand och fler arbetstillfallen i kommunen, vilket stirker
underlaget for, och utbudet av, savil kommersiell som offentlig service. Planens genomférande
innebdr att befintliga verksamheter kan utvecklas och nya tillskapas. For verksamma inom plan-
omradet erbjuder niromradet littillgingliga cykel- och promenadslingor.

Tillganglighet

Allminhetens moijlighet att rora sig genom planomradet kvarstar. Upprustning av vig, med
mojlighet till nyanldggning av gang- och cykelbana, ger dessutom en foérbittrad standard pa
kommunikationsstriken for gaende och cyklister.

Jamstalldhet

Kvinnor och man har statistiskt sett olika levnadsmodnster och olika livsférhallanden. Villkoren
som styr vardagen grundlidggs delvis i hur den fysiska miljon anvinds och utformas. Resmonstren
ser t.ex. olika ut, min reser mer med bil och kvinnor mer med kollektiva trafikmedel. Kollektiv-
trafikutbudet i planomradets nirhet haller god standard vilket underlattar vardagsresor till och
fran planomradet. Mianga mélpunkter i Ytterby och Kungilv kan med litthet dven nds utan
tilledng till bil.

Barnperspektiv

Barnens vardagsmilj6 priglas i hog grad av bostadens niromrade. Planen ger kvaliteter 1 form av
goda forutsittningar for en trafiksiker utomhuslek i varierad miljé utanfér den egna bostaden.
For mindre barn ges maijlighet till bostadsnira lek inom bostadskvarteret. For lite dldre barn och
ungdomar finns backen, Kastellegardsskolans lek- och idrottsytor och niromradets skogs- och
rekreationsomraden for sociala méten och sjilvstindig upptickarlek.

Nirheten till busshallplats, gang- och cykelvigar som férbinder planomradet med savil skola som
fritidsanldggningar, andra bostadsomraden, service och kollektivtrafik i Ytterby ger dldre barn och
ungdomar férutsittningar for rorlighet i samhillet, Gverbryggar barnens barridrer och underlittar
sociala méten utanfér hemmet.

Planens genomforande kommer att forbattra trafiksdkerheten utmed barnens skolvig. Trafik till
och fran atervinningscentralen och parkeringen inom planomradet, vilket inkluderar tunga
transporter, korsar idag skolbarnens gangvig vid passagen 6ver Hollandsgatan. Efter planens
genomforande kommer dessa tunga transporter att upphora i och med att atervinningen flyttas
fran omradet och parkeringsytan tas bort.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska fragor

Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrittsliga, eko-
nomiska och tekniska atgirder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen. Denna beskrivning tar upp principiell ansvarsférdelning och
mojligheter till genomforande av detaljplan f6r Entré Ytterby. Genomférandebeskrivningen ar

inte juridiskt bindande.

Preliminar tidplan

Malsittningen 4r att nedanstiaende tider ska gilla for planarbetet och planens genomforande:

1:a kvartal 2018

4:e kvartal 2021

1:a kvartal 2022

2:a kvartal 2022

2022-2024

2023

2023

2024

Samrad av forslag till detaljplanen med bland andra ber6rda
markigare, linsstyrelsen, myndigheter och kommunala nimnder.

Granskning av forslag till detaljplan

Antagande av detaljplan

Laga kraft

Flytt av atervinningscentral

Fastighetsbildning

Marksanering

Geotekniska stabiliseringsatgarder

Utbyggnad Hollandsgatan

Omliggning av va, el och fiber i Hollandsgatan
Utbyggnad etapp 1, bostider séder om Hollandsgatan
Utbyggnad etapp 2, bostider séder om Hollandsgatan

Utbyggnad etapp 3, verksamheter norr om Hollandsgatan

Om planen inte Overklagas eller 6verprévas vinner den laga kraft tre veckor efter antagande-
beslutet tillkinnagivits pa kommunens anslagstavla. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan
erforderliga fastighetsbildningsatgirder genomforas, bygglov erhallas och utbyggnad pabérjas.

Gransknings-

Samrad Underrattelse utlatande

Antagande Laga kraft

Genomfdrandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ér satt till tio ar. Genomférandetiden f6r underliggande
detaljplaner har gatt ut.

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomforandetid pa minst fem ar och
hégst femton ar. Vald genomférandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av planomradet. Inom
genomforandetiden har fastighetsdgare garanterad ritt att efter ansékan om bygglov fa bygga i
enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut ér fastighetsigaren ej lingre garanterad
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byggritt. Detaljplanen fortsitter att gélla dven efter genomforandetidens utgang men kan da
littare andras om ett sidant behov uppkommer.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allméinna platser. Huvudmannaskapet innebir ett ansvar for
utbyggnad, drift och underhall av allmidnna platser. Med huvudmannaskapet har kommunen ritt
men ocksa skyldighet, om fastighetsigaren begir det, att 10sa in privatigd allmin platsmark.
Huvudmannaskapet innebir ocksa att kommunen fére genomférandetidens utgang skall ha
upplatit de allméinna platserna till allmant nyttjande.

Kvartersindelning

Norr om Hollandsgatan bildas ett kvarter med verksamhetslokaler, bestaende av en eller flera
kommersiella fastigheter. Soder om Hollandsgatan bildas ett bostadskvarter, bestiende av en eller
flera bostadsfastigheter.

Tillganglighet under produktionstiden

Tillginglighet under produktionstiden kommer att regleras i markéverlatelseavtal.

Ansvar

Ett genomférande av detaljplanen férutsitter samverkan mellan exploatéren Saltholmsgruppen
AB och Kungilvs kommun. Ansvarsférdelningen regleras i markoverldtelseavtal och markan-
visningsavtal och redovisas Oversiktligt i tabellen nedan. Saltholmsgruppen AB benimns nedan
exploatoren.

Anlaggning Genomfdérandeansvarig Driftansvarig

Allman platsmark:

GATA Kungélvs kommun Kungélvs kommun
(Utbyggnad av Hollandsgatan,
inkl avslutande vandplan)

Cykelbana utmed Kungélvs kommun Kungélvs kommun
Hollandsgatan

Eventuell férlangning av Kungélvs kommun Kungélvs kommun
Hollandsgatan ésterut med
vagbro 6ver béacken

GANG CYKEL Kungélvs kommun Kungélvs kommun
(Breddning av gang- och
cykelbana utmed

Marstrandsvagen)

NATUR Kungélvs kommun Kungélvs kommun
R . Kungélvs kommun

Allmanna vatten- och Kungélvs kommun

spillvattenledningar, fram till
forbindelsepunkt
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Allmanna Kungélvs kommun Kungélvs kommun
dagvattenanlaggningar och

dagvattenledningar, fram till

forbindelsepunkt

El och Tele Respektive ledningségare Respektive ledningségare
Kvartersmark:

Bostader och verksamheter Exploator Respektive fastighetsagare
va-anlaggning Exploator Respektive fastighetsagare,

alternativt nybildad
samféllighetsforening, fran
anvisad forbindelsepunkt (som
regel vid fastighetsgrans).

Dagvattenhantering Exploator Respektive fastighetsagare,
alternativt nybildad
samfallighetsforening.

El och tele Respektive ledningsagare Respektive ledningsagare
Ovrigt:

Marksanering Kungélvs kommun. -

Geotekniska Kungélvs kommun. -

forstarkningsatgarder vid

backfaran

Omlokalisering av Kungélvs kommun. -

atervinningscentral, Avc

Slopande av befintlig Kungélvs kommun. -
pumpstation (Rdda stugan),

samt tillhdrande

ledningsomlaggning (va)

Ansodkan om Kungélvs kommun ansvarar for -
lantmateriforrattningar ansokan om lantméateriférrattningar
for genomférande av detaljplanen.

Inledande atgarder

Marksanering

Marken inom planomradet ar férorenad och marksanering kommer att beh6va genomfdéras innan
férorenade omriden kan tas i bruk f6r bostadsindamal. Kommunen ansvarar £f6r och bekostar
sanering och genomforande av atgirder fOr att marken ska uppfylla kraven enligt kinslig
markanvindning.
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Inf6r markarbeten ska anmilan om avhjilpande atgarder upprittas och inlamnas till
miljoforvaltningen 1 Kungilvs kommun. Inga arbeten i férorenad mark far paborjas innan
tillsynsmyndigheten godkint atgirderna.

Geotekniska forstiarkningsatgirder
Geotekniska forstirkningsatgiarder behéver utforas inom planomradet. Kommunen ansvarar och
bekostar geotekniska forstirkningsatgirder vid backfaran.

Anmilan om vattenverksamhet enligt 11 kap 9 § MB avseende stabilitetshéjandedtgirder inom
vattenomradet har av Linsstyrelsen beviljats 2021-06-16. Om étgirden inte paborjats inom tva ar
eller avslutats inom fem ar fran beslutets datum, ska férnyad anmilan ske till Lansstyrelsen. Lins-
styrelsen foreldgger foljande forsiktighetsmatt 1 samband med stabilitetshéjande atgirder
genomfors:

- Grumlande arbeten far endast genomféras mellan 15 juli och 15 september.

- Skuggande vegetation lings Kyrkebicken med bifléde ska sparas sa langt det ar
mojligt.

- Aterplantering av trid motsvarande de antal trid som tas ner ska ske.

- Atgirderna ska genomforas pa ett sadant sitt att stabilitetsproblem inte uppkommer.
Om kompletterande arbeten i vatten krivs for att sikerstilla detta ska ny anmilan
inkomma till Léansstyrelsen.

- Atgirderna far endast genomforas nir det ir lig vattenforing i vattendraget.

- Springsten ska tdckas med ett lager av naturmaterial, t.ex. sten eller grus, upp till
hégsta forutsebara vattenstand.

- Arbetsmaskiner ska vara utrustade med absorberande material f6r oljeuppsamling.
Tankning och uppstillning av arbetsmaskiner far inte utforas sa att spill eller lickage
riskerar na vattenomradet. Arbetsmaskiner bor dven drivas med miljoklassade
drivmedel och miljévinliga oljor.

Linsstyrelsen ser positivt pa att lekgrus placeras ut pa limplig plats 1 samrad med fiskevards-
sakkunnig vid utférandet av atgirden.

va-omliggning

Kungilvs kommun ansvarar f6r slopande av befintlig pumpstation (Réda stugan). Kommunen
ansvarar och bekostar utbyggnaden av kommunala va-anliggningar beligna inom planomradet. I
vintan pa kommunens planerade omliggning av va-nitet har Saltholmsgruppen en Gverens-
kommelse med va-verksamheten om att, vid behov, fd ordna en tillfallig inkoppling pa Réda
stugan.

Avc
Ersittande av atervinningscentral Ytterby foresls ske genom en utékning av Munkegirde AVC.
Atervinningscentralen planeras att flyttas 2022. Kungilvs kommun ansvarar f6r genomférande.

Allman plats

Kungilvs kommun ansvarar f6r iordningstillande eller utbyggnad av allmin plats inom plan-
omradet. Kungilvs kommun ansvarar for framtida drift och underhall av allméin platsmark.

Kvartersmark

Kommunen ansvarar f6r och utfér marksanering. Exploatéren ansvarar direfter £6r atgirder
inom kvartersmark sisom uppfoérande av byggnader enligt byggritt samt Gvriga anldggningar t ex
parkeringsplatser, gard och bostadsgator. Efter fastighetséverlatelse ansvarar respektive
fastighetsagare for framtida drift och underhall av all mark och alla enskilda anldggningar inom
kvartersmark.
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Tekniska anlaggningar

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av enskilda vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar samt
dagvattenanlaggningar inom planomradet, i den man detta ir foranlett av planens genomférande.

Kungilvs kommun ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall av allmdnna vatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar samt dagvattenanliaggningar pa allmin plats inom planomradet.

Respektive fastighetsagare ansvarar for drift och underhall av privata vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar samt dagvattenanliggningar, fram till av kommunen anvisad anslutnings-
punkt.

Kungilvs Energi ansvarar for genomférande och skotsel av elanliggning.

Respektive ledningsidgare ansvarar f6r utbyggnad, drift och underhall av tele- och
bredbandsnit/fiber.

Avtal och dverenskommelser

Foljande avtal och 6verenskommelser finns eller kommer att upprattas:

Samverkansavtal har upprittats mellan Kungilvs kommun och Saltholmsgruppen AB. Avtalet
anger villkor och férutsittningar avseende planliggning och genomférande av detaljplan mellan
parterna.

Uppdragsavtal har tecknats mellan Kungilvs kommun och Bokab. Avtalet reglerar process och
arbete med byggherredriven planprocess, resurstillsittning och finansiering. Mellan Bokab och
Saltholmsgruppen AB ska avtal tecknas som reglerar finansiering mellan parterna.

Infor detaljplanens antagande ska markéverlatelseavtal tecknas mellan Kungilvs kommun och
Saltholmsgruppen AB. Avtalet ska reglera markoverlatelse samt villkoren f6r genomférandet av
den planerade byggnationen. Mellan Kungilvs kommun och Saltholmsgruppen AB ska dven
markanvisningsavtal tecknas. Markéverlatelseavtal ska tillsammans med markanvisningsavtal
ersitta ovan nimnda samverkansavtal.

Exploateringsavtal ska upprittas mellan fastighetsigare till Pumpen 3 och Kungilvs kommun.

Avtal bor tecknas mellan Saltholmsgruppen AB och respektive nitigare for att reglera eventuell
omliggning eller utbyggnad av elanliggningar, tele- samt fiberniit.

Markoverlatelseavtal bor tecknas mellan Kungilvs kommun och Kungilv Energi for att reglera
overlitelse av allmén platsmark inom Ytterby-Tunge 1:109 till kommunen.

Saltholmsgruppen AB kan eventuellt behéva teckna avtal med markavvattningsforetaget.

Markforvarv

All mark som dgs av Kungilvs kommun, och som enligt planforslaget liggs ut som kvartersmark,
ska Saltholmsgruppen AB forvirva av Kungilvs kommun.

Allmién platsmark 6verlats av respektive fastighetsdgare till kommunen utan ersittning.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Bygglov s6ks hos Milj6- och byggnadsnimnden i Kungilvs kommun.
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Ansokan om fastighetsbildning m.m. gérs hos Lantmateriet.

Infor markarbetet och sanering av férorenad mark ska anmalan om avhjilpande atgéirder
upprittas. Miljéenheten i Kungilvs kommun ir tillsynsmyndighet.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Fastigheterna Ytterby-Tunge 1:11 samt Ytterby-Tunge 1:106 dgs av Kungilvs kommun. Ytterby-
Tunge 1:109 dgs av Kungilv Energi. Pumpen 3 dgs av Kommanditbolaget Pumpen 3. Fullstindig
torteckning over fastighetsigare och rittighetshavare inom och intill planomradet framgar av den
fastighetsforteckning som hor till detaljplanen.

Erforderlig fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor, genom avstyckning fran fastigheterna Ytterby-Tunge 1:106 samt Ytterby-
Tunge 1:11, bildandet av nya fastigheter £6r uppférande av bostider och verksamhetsbyggnader.
Avsikten dr att tva till tre fastigheter bildas séder om Hollandsgatan och att en till tva fastigheter
bildas norr om Hollandsgatan.

Allmién platsmark skall ligga kvar inom kommunens fastighet Ytterby-Tunge 1:1006 eller fastig-
hetsregleras till annan limplig fastighet som dgs av Kungilvs kommun.

Exploatoren ansvarar for ansokan om lantmateriforrittningar och bekostar erforderlig fastighets-
bildning f6r genomférande av detaljplanen.

Gemensamhetsanlaggningar

Nigra befintliga gemensamhetsanldggningar finns inte inom planomradet. Om fler 4n en bostads-
fastighet bildas s6der om Hollandsgatan, kan gemensamhetsanliggning for dagvattenhantering
och va-anlidggning komma att bildas inom bostadskvarteret.

Markavvattningsforetag

Nybildade fastigheter inom planomradet ges vid behov andelstal 1 markavvattningsforetaget
Castellegarden mfl TF 1928.

Ledningsratt

Allminna ledningar finns forlagda och kommer att f6rliggas inom planomradet.
Eventuella ledningsritter f6r kommunala ledningar, som behovs for att sikerstilla detaljplanens
genomforande, ska inom kvartersmark upplatas med ledningsritt utan ersittning.

Servitut

Eventuella servitut f6r kommunal fastighet, som beh6vs for att sidkerstilla detaljplanens genom-
férande, ska inom kvartersmark upplatas utan ersittning.

Fastigheten Pumpen 3 kommer att belastas av servitut gillande allmin gangforbindelse mellan
Hollandsgatan och busshallplatsen i nort.

Nybildad bostadsfastighet kommer att belastas av servitut gillande allmin gangférbindelse mellan
bro inom naturmark och Hollandsgatan.

Nybildad bostadsfastighet kommer att belastas av servitut géillande atkomst for allmént underhall
av naturmark lings bick.
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Till f6rman f6r nybildad bostadsfastighet avses servitut bildas som belastar kommunens fastighet
Ytterby-Tunge 1:106. Servitutet ger bostadsfastigheten ritt att nedldgga, bibehalla och underhalla
dagvattenledning 6ver fastigheten Ytterby-Tunge 1:106 till backen.

Ytterby-Tunge 1:106 belastas av ett officialservitut for parkering till f6rman f6r Pumpen 3 (akt
1482-952.1). Servitutet skall upphavas i samband med nybildandet av fastigheter inom
planomradet.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Ett genomférande av planforslaget innebir vissa konsekvenser f6r fastigheter inom och 1 anslut-
ning till planomradet. Konsekvenser for fastigheterna inom planomradet kan till exempel vara
avstaende eller upplatande av mark, forindrad byggritt, marklosen.

I tabellen redovisas de bedimda konsekvenserna for fastigheterna inom planomradet. Observera
att de redovisade fastighetsregleringarna endast dr forslag pa hur en reglering inom planomradet
skulle kunna genomféras. Lantmiteriet genomfor fastighetsreglering genom forrittning.
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Fastighetsbeteckning

Ytterby-Tunge 1:11

Ytterby-Tunge 1:106

Ytterby-Tunge 1:109

Pumpen 3

Beddmd konsekvens av planen

2095 kvm av fastigheten planlaggs
som kvartersmark for centrumverk-
samhet (C>). Vid genomférande av
planen kommer planlagd
kvartersmark regleras over till
nybildad fastighet.

410 kvm av fastigheten planlaggs
som allmén plats, NATUR, GATA
eller GANG CYKEL.

7390 kvm av fastigheten planlaggs
som kvartersmark for bostader (B).
Vid genomférande av planen kommer
avstyckning av planlagd kvartersmark
ske fran fastigheten.

1270 kvm av fastigheten planlaggs
som kvartersmark for centrumverk-
samhet (C2). Vid genomférande av
planen kommer planlagd
kvartersmark regleras 6ver till
nybildad fastighet.

Ca 3740 kvm av fastigheten
planldggs som allméan plats, NATUR,
GATA eller GANG CYKEL.

Darutdver regleras 60 kvm allman
platsmark oéver fran Ytterby-Tunge
1:109 och 37 kvm frdn Pumpen 3.

Fastigheten kommer att belastas av
servitut till forman for nybildad
bostadsfastighet avseende ratt for
bostadsfastigheten att nedlagga,
bibehalla och underhalla
dagvattenledning 6ver fastighet till
backen.

60 kvm av fastigheten planlaggs som
allman plats, GATA, i syfte att bygga
ut cykelbana langs med Hollands-
gatan.

Omrade planlagt som allman plats

regleras over till den kommunagda
fastigheten Ytterby-Tunge 1:106.

Fastigheten planlaggs for centrum-

Ovriga kommentarer

Kungalvs kommun é&r
fastighetsagare. Planlagd
kvartersmark forsaljs till
Saltholmsgruppen AB.

Ca 920 kvm Befintlig planlagd
mark for GANG CYKEL utmed
Marstrandsvagen bekraftas i
planen.

Kungélvs kommun ar
fastighetsagare. Planlagd
kvartersmark forsaljs till
Saltholmsgruppen AB.

Dartill bekréftas Ca 920 kvm
tidigare planlagd mark for GANG
CYKEL utmed Marstrandsvagen.

Kungélv Energi ar
fastighetsagare.

Kommanditbolaget Pumpen 3 ar
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Nybildad bostadsfastighet

Nybildad
verksamhetsfastighet (C2)

verksamhet (C1). fastighetségare.

37 kvm av fastigheten planlaggs som
allman plats, GANG CYKEL i syfte att

bredda cykelbanan langs med
Marstrandsvagen. Omrade planlagt

som allmén plats regleras 6ver till den

kommunagda fastigheten Ytterby-
Tunge 1:106.

Pumpen 3 omfattar efter féreslagen
fastighetsreglering 3650 kvm.

Fastigheten kommer att belastas av
ett servitut gallande allman
gangpassage mellan Hollandsgatan
och busshallplatsen i norr.

Fastigheten omfattar 7390 kvm och
ar planlagd som kvartersmark for
bostader (B).

Fastigheten kan komma att bli
delagare i markavvattningsforetaget
Castellegarden.

Fastigheten kommer att belastas av
ett servitut gallande allman gang-
forbindelse mellan backen och
Hollandsgatan, markerat med x pa
plankartan.

Fastigheten kommer att belastas av
ett servitut gallande skétsel av
angransande NATUR-omrade.

Servitut till forman for fastigheten
kommer att bildas och belasta
fastigheten Ytterby-Tunge 1:106.
Servitutet ger fastigheten ratt att
nedlagga, bibehalla och underhalla
dagvattenledning 6ver Ytterby-Tunge
1:106 till backen.

All kvartersmark som planlaggs for
endast centrumverksamhet (C2)
regeras oOver till fastigheten.
Fastigheten omfattar 3365 kvm

Fastigheten kan komma att bli
delagare i markavvattningsforetaget
Castellegarden.

Saltholmsgruppen AB ar blivande
fastighetséagare och férvarvar
marken av Kungalvs kommun, for
att efter byggnation bilda en eller
flera fastigheter vilka forsaljs till en
eller flera nybildade bostadsratts-
foreningar alternativt dotterbolag.

Saltholmsgruppen AB &r blivande
fastighetsagare och forvarvar
marken av Kungalvs kommun
(delar av Ytterby-Tunge 1:11 och
1:106).
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Kartillustration over foreslagna fastighetsregleringar i samband med planens genomforande.

Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Kostnader f6r upprittande av detaljplanen har reglerats i uppdragsavtal mellan Bokab och
Kungilvs kommun samt i samverkansavtal mellan Saltholmsgruppen AB och Kungilvs kommun.
Saltholmsgruppen AB betalar framtagandet av detaljplan och planavgift ska dirmed inte tas ut i
samband med bygglov.

Gatukostnadsersittning ska inte tas ut f6r genomférande av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser f6r Kungilvs kommun
Genomférandet av detaljplanen kommer f6r Kungilvs kommun generera intikter enligt foljande:
- Forsaljning av kommundgd mark (planlagd kvartersmark)

Genomférandet av detaljplanen kommer f6r Kungilvs kommun generera kostnader enligt
foljande:
- Marksanering

- Geotekniska forstirkningsatgirder vid biackfaran

- Utbyggnad av allmin plats
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- Utbyggnad av allminna va-ledningar och dagvattenanliaggningar
- Ersittande av AVC

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsigare och exploatér inom planomradet
- Atgirder inom kvartersmark saisom uppforande av nya byggnader, iordningstillande av
parkeringsplatser, tomtmark o.d.

- Fastighetsbildning f6r genomférande av detaljplanen.

- Utbyggnad av enskilda va-ledningar och dagvattenanliggningar.
- Anslutningsavgift for upprittande av férbindelsepunkt for va.

- Anslutningsavgifter for el-, tele- och bredbandsniit.

Fastigheter som kan komma att inga i gemensamhetsanliaggningar svarar for anliggnings- och
driftkostnader i forhallande till faststillda andelstal 1 lantmateriforrittning.

Framtida driftkostnader

Kommunen ir huvudman f6r allmin plats, och kommer dirigenom fa kostnader f6r drift och
underhill av anlidggningar inom allmin plats.

Ledningsigare svarar for drift och underhall av sina respektive anliggningar.

Tekniska fragor
Vatten och avlopp, dagvatten

Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade f6r va, tjdnsterna vatten, spill och dagvatten.
Alla fastigheter inom planomradet ska anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennitet.
Forbindelsepunkter anvisas av Kungilvs kommun. Allmédnna ledningar finns inom planomradet,
men utbyggnad inom kvartersmark kravs.

Omliggning av befintliga allmidnna va-ledningar kommer krivas i samband med kommunens
planerade flytt av avloppspumpstation.

En dagvattenutredning har genomfdrts som visar forslag pa l6sningar rérande hanteringen av
dagvatten. For nya fastigheter inom planomradet foreslas en 16sning inom kvartersmark som inte
kriver anslutning till det allmédnna dagvattennatet. Exploator bygger ut dagvattensystemet inom
kvartersmark i enlighet med till detaljplanen hérande va-utredning.

Gator och allman plats

Hollandsgatan rustas upp och byggs om inom planomradet och avslutas med ny vindyta i Gster.
Ombyggnaden omfattar frimst gang- och cykelbana och utbyggnaden giller ny vindyta. Utbygg-
nad sker 1 enlighet med framtaget Trafikforslag, upprittat av AF, 2018-02-20. Planférslaget
mojliggor dven en forlingning av Hollandsgatan Gsterut, om framtida behov finns. I norr ges
mojlighet att bredda befintlig cykelbana till 5 meters bredd lings med Marstrandsvigen.

Marksanering

Markf6roreningar har patriffats inom fastigheterna Ytterby-Tunge 1:11 och Ytterby-Tunge
1:106. Byggnation far inte paboérjas forrin markfororeningarna ér avhjilpta. Innan efterbehand-
lingen paborjas ska en anmilan om avhjilpande atgirder upprittas och inlimnas till miljéenheten.
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Geotekniska atgarder

En geoteknisk utredning har utférts vilken redovisar otillfredsstillande stabilitet. Geotekniska
forstirkningsatgirder krivs inom planomradet. Atgirder utfors i enlighet med rekommendationer
i PM Geoteknik, AFRY, rev 2021-02-11.

Parkering

Parkering ska vid bygglov 16sas i enlighet med kommunens Parkeringsnorm, antagen j juli 2021.

Avfall

For avfallshantering giller kommunens Avfallsforeskrifter (Kommunal Forfattningssamling, anta-
gen av kommunfullmaktige 2015-09-10 (§ 241/2015). Sirskilda miljéhus planeras inom kvarters-
mark for omhindertagande av avfall.

Varme

Uppvirmning kan komma att ske med fjarrvirme alternativt med enskilda 16sningar. Fjarrvirme
ar inte utbyggt till eller inom planomradet. Exploatoren ansvarar for att samrada kring villkoren
for fjarrvirmeanslutning och teckna avtal med Kungilvs energi om sa 6nskas.

El-, bredband och teleférsérjning

Utbyggnad, omforligegning och anslutning av el, bredband och teleforsorjning sker i samrad med
nitigaren. Exploatéren ansvarar for att samrada med respektive nitdgare kring villkoren for
anslutning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN & KONSULTER

Planhandlingarna har pa uppdrag av Saltholmsgruppen AB upprittats av Radhuset Arkitekter
AB, genom uppdragsansvarig Anna Eklund, landskapsarkitekt, och Helena Brategren, arkitekt.

Underliggande utbyggnadsforslag dr framtaget av KAKA Arkitekter AB, genom Annika
Hedeblom, arkitekt.

Detaljplanearbetet har bedrivits inom ramen for byggherredriven planprocess och projekt-
koordinator inom Kungilvs kommun har varit Kenneth Fondén.

Kungilvs kommun 2021-09-10

For Samhillsbyggnad
Kenneth Fondén Ida Brogren
Projektkoordinator Planchef
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