Dnr 2021/668
Stenungsunds
kommun

Samradshandling
2024-02-14

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for
Kyrkeby 3:36 mf.l.
Bostader och centrum

Jorlanda

Stenungsunds kommun
Vastra Gotalands lan



INNEHALLSFORTECKNING

INLEDNING ...oiiiittiiee ittt ettt ettt e e e sttt e e e s a bt e e e skttt e e e am bt e e e ebbe e e e e anbe e e e e anbeeeeesnbeeeeeanbeeeeannees 3
[ =T ] o] o ToT 1T Y= o PSSR 3
[ =T ] =TT | o -V PSSR 4
OVIIGA NANAIINGAT ........cviviiteicice ettt sttt e e bttt s e s ebe st ese st et e ssese st enessesearas 4
BAKGRUND ..ottt ittt e st e et e e st e e e st et e e e sata e e e e sstaeeeeaataeeeesataeeaeantaeeeeantaeeeesntaeeeeantaanaeans 5
1] (=To o110 o E TP P PP PPPTPUPPPPTPPPRRN 5
SYFtE OCH NUVUAAIAG ....ceoiieiiiieiiee ettt e e e e e e 5
Lage, areal 0Ch @aVOIraNSNING ......ooiiiiiii ittt e e e s s 5
o] 1111 = W o 1= 2] | PR 6
Goteborgsregionens StruktUrDIld..........ooo e 7
RV TS o I 1 1 PP UTTPRPPRIN 7
Planer, bygglov OCh FKEINJEI .......ueeriiee e e e e e e e e e e e e e nnraees 7
BESTAMMELSER ENLIGT MILIOBALKEN (MB) ...ccviiuiiiieieiieieete ettt 10
FA 0= Lo | TR UUPRPTPRR 10
Grundlaggande hushalliningsbestammelser, 3 Kap MB ......c..ccovecveiieieeieeeee e 10
Sarskilda hushallningsbestammelser, 4 Kap MB ..........ccocviiiiieieieiiesie e sie e sn e 10
MiljokvalitetsSNormer, 5 Kap MB .........uiii it 10
Skydd av omMraden, 7 Kap MB..........cueiieiiieieeie st se et sae et sa et e steestesteesaenbessaessesseaneesreenes 11
Miljofarlig verksamhet och halsoskydd, 9 Kap MB..........ccuiiiiiiiiiiiiiie e 11
FORUTSATTNINGAR ...ttt ettt ettt ettt ne e eteeteete et et ete s essaseeteseeetesteeeeneens 11
Y F= T Qo ol o I F= LB [ SO O P TP TP TP PPPTTTTRPP 11
B GOEISE . e ——————————————— 13
KVAINMNOJUEN ... ————— 15
O AMININQAT ... ———————— 16
BarNPEISPEKLIV ... ——————————————— 16
GALOF OCR TFATIK .eeeieeeeee et e e e e et r e e e e e e snnb b b re e e e e e e e enans 17
SEOMINGAT OCN FISKET ... ettt e et e e et e e e b e e e eene 20
TEKNISK TOISOMNING ...iteeee ittt ettt e e st e e e e anba e e e e anbbeeeesnbneeeean 21
PLANFORSLAG . ...ttt ettt ettt et et e ettt e et e et et s et e et e saesaeeeeeseeeeeeeaeseeeenaneans 24
BEDYGUEISE ... e 24
DagS- OCN SOIJUS ...ttt a e e e bbb e s 28
L= 1o o Yo o T 1 - ]G SRS 29
StOrNINGAr OCh FISKEI ... 32
BIC=T 1] S0 =T 111 o RS 35
PLANKARTA OCH BESTAMMELSER ....c.ooviuiiiictiiieete ettt 38
PlanDESTAMMEISET ...t e e e e e e st e e e e e e e e abnaeees 38
MotV till PlanbEStAMMEISEN . ... 39
GENOMFORANDEFRAGOR ..ottt 42
1= T SO 42
Huvudmannaskap och ansvarsfordelning.............coouuiioiiiiiiii e 42
N - | SO 44
FASHONEISAGAIE ...ttt e s et e et e e e bt et e e e b e e e e e nbe e e e e nees 44
Mark ingaende i allMEAN PIALS .......ceeiviiiiie ettt sa e te e e sreeraesreaneas 44
L ANINGSTAL ... —————————————— 44
Y=V (U TP PP PP TROPPUPPPTPP 44
Dricks-, spill- och dagvatten samt brandpost............cooooiiii i, 44
GatuanIBggNING......ccoo o 45
El- 0Ch telefOrSOMNING ... ————— 45
TEKNISKA UIFEANMINGA ......eeieiiiiie ettt et e e e s e s bbbttt e e e e e s e annb e e e e e e e e e e e annnbeeeaeaaens 45
11 U T [ 45
EKONOMISKA KONSEKVENSET ......eeiieiiiee ettt e e e e e e e e e e e e s e sns e ee e e e e e s e nnnnnees 45
INVEIKAN PA MILJON ....viitiiiiiti ettt sttt e e sa e s beese e saeeteesbesbeeseesbesaeensenre e 47
SOCIAIA KONSEKVENSET .....eeiiiie ettt e ettt e e e e s s et e e e e e s e ssnntetaeeaeeessannnsnnaeeeeeeneannns a7
Fastighetsrattsliga KONSEKVENSET .........ooiiiiii e e a7

Medverkande ANSIEPEISONET ......cou ittt s s st e e ebb e e s e nbe e e e enbeeeeeaneee 48



INLEDNING

Planprocessen

Detaljplanearbetet &r indelat i flera skeden som regleras av plan- och
bygglagen. Under samradsskedet och granskningsskedet finns det mojlighet
att lamna in énskemal och synpunkter pa detaljplanen.

Idé - Projekt Planbesked “ Granskning Antagande Laga kraft

Planprocessens olika skeden. Mer information om planprocessen hittar du pa
Stenungsunds kommuns hemsida.

Planen handlaggs med standardfdrfarande i enlighet med 5 kap. Plan och
bygglagen (2010:900). Efter genomfoérd granskning avses planférslaget att
skickas for antagande i kommunfullmaktige.

Planstart for detaljplanen var 2021-10-25. Gallande BFS &ar 2020:6.



Planhandlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar:

Plankarta med planbestammelser uppréttad 2024-02-14
Planbeskrivning upprattad 2024-02-14

lllustrationskarta upprattad 2024-02-14
Fastighetsforteckning uppréttad 2024-01-02

Ovriga handlingar

Trafikutredning Kyrkeby 3:34 & 3:36, 2022-11-04

Trafikbuller Kyrkeby 3:36, inklusive bilaga 1-6, 2023-05-23
Parkeringsutredning, 2023-12-06

Markteknisk undersokningsrapport (MUR) geoteknik inklusive bilaga 1-5,
2022-05-25

PM Geoteknik for detaljplan inklusive bilaga 1-2, 2022-05-25

VOSS, bedomning av luftkvalitet utifran SMHI:s verktyg, 2023-10-11
Dagvattenutredning infor detaljplan, 2023-11-23

Naturvardesutlatande for fastigheterna Kyrkeby 3:34 och 3:36, 2022-03-31
Undersokning av betydande miljopaverkan, 2022-07-11
Undersokningssamrad, yttrande fran Lansstyrelsen, 2022-08-05

Miljoteknisk markundersokning, inklusive Bilaga A-G, version 2, 2022-06-14



BAKGRUND

Inledning
Stenungsunds kommun har satt som vision att till ar 2035 expandera till

35 000 invanare. Kommunens malsattning ar att utveckla tatorterna i narheten
av befintlig kollektivtrafik for att ge tillrackligt underlag for god basservice i
lokala centrum. Enligt Oversiktsplan 2020 (OP 2020) uppskattas att totalt cirka
450 nya bostader kan tillkomma pa utpekade omraden i Jorlanda. Troligtvis
kommer det i och med utbyggnaden av Kvarhojden tillkomma &nnu fler nya
bostéder. Fastighetsagaren till Kyrkeby 3:36 6nskar bebygga tomten med
bland annat flerbostadshus, nagot som inte medges i gallande detaljplan.
Genom framtagandet av denna detaljplan tillskapas mdjlighet att fortata
centrala Jorlanda i enlighet med kommunens visioner samt mal och riktlinjer
satta i OP 2020.

Syfte och huvuddrag
Planens syfte ar att mojliggora byggnation av flerbostadshus med centrum i

markplan inom Kyrkeby 3:36 samt att mojliggora for gang- och cykelbana.

Planen medger bebyggelse i tre vaningar samt inredd vind. Planen méjliggor
aven utbyggnad av gang- och cykelbana utmed Kyrkebyvagen, som pa sikt
kan kopplas ihop med ett langre regionalt gang- och cykelstrak utmed véag
574, samt med saker passage Over Kyrkebyvagen. Allman plats gata ingar i
planomradet da del av Kyrkeby 3:36 samt Kyrkeby 3:34 behdver nyttjas for att
tillskapa en saker trafiklésning i korsningen mellan Kyrkebyvéagen och
Bagarevagen.

Lage, areal och avgréansning
Planomradet ar belaget i centrala Jorlanda, vaster om korsningen

Kyrkebyvagen och Bagarevagen (Lansvag 574). Planomradet har en areal av
ca 3000 m? och utgors av Kyrkeby 3:36 samt del av Kyrkeby 3:34. Se bild pa
sida 6.

Kyrkeby 3:34 &r en storre fastighet. Endast en mindre del av fastigheten, som
angransar till Kyrkeby 3:36, ar inkluderad i denna plan.

Planomradet avgransas i soder och vaster av Kyrkeby 3:5. | norr avgransas
omradet av Kyrkeby 3:34 och i dster avgransas det av vag 574 som ingar i
fastighet Kyrkeby 3:34.



Oversiktskarta Stenungsunds kommun. Lage i Jorlanda
Stjarna markerar Jorlandas lage. Stjarna markerar planomradets lage.

v

Detaljplanegréns markerad med gul streckad linje. ©Lantméteriet

Politiska beslut

- Ansokan om planbesked for Kyrkeby 3:36 inkom till kommunen
2021-07-02.

- Kommunstyrelsen beslutade 2021-10-25 § 300 att bevilja positivt
planbesked och planstart for Kyrkeby 3:36 for framtagandet av
detaljplanen.



Goteborgsregionens strukturbild

Stenungsunds kommun ingar i Géteborgsregionen (GR) dar 13 kommuner
bland annat verkar for att stdrka samverkan mellan kommunerna inom
regionplanering, miljé och infrastruktur/trafik. Ett av de utpekade huvudstraken
i GR:s strukturbild gar fran Goéteborg till Stenungsund. Inneborden av
strukturbilden for Stenungsunds kommuns del ar att koncentrera utbyggnaden
av bostader, arbetsplatser och handel till orter beléagna vid eller starkt knutna
till kollektivtrafikens huvudstrak.

ik som férbinder olika
\ Nor
st

Till vanster: GR:s strukturbild — Huvudstrak
Till héger: Kollektivtrafik for Stenungsunds olika kommundelar.

Vision 2035

Stenungsunds kommun har antagit en visionsbild for 2035 dar man pekar ut
tva avgorande inriktningar framover. Kommunen ska vara attraktiv och
valkomnande samt arbeta for ekonomisk, ekologisk och social hallbar
utveckling. Malbilden ar att expandera till 35 000 invanare genom att erbjuda
bostader for alla behov och i olika former. Bostdderna ska ha goda
kommunikationer till arbete, centrum, kultur och natur.

Planer, bygglov och riktlinjer

Oversiktsplan

OP 2020 antogs 2020-12-17 och beslutet vann laga kraft 2021-01-15. | OP
2020 pekas ny tagstation i Jorlanda ut som en prioriterad fraga for kommunen
och omradet ses som ett utvecklingsomrade da efterfragan pa bostader ar
stor. Flera omraden i Jorlanda pekas i OP 2020 ut som lampliga for
komplettering av bostader och verksamheter. Berort planomrade ar markerat
som "centrumutveckling” dar utveckling boér ske genom fortatning och
omvandling. | 6versiktsplanen namns aven en utbyggnad av gang- och
cykelbana langs Bagarevagen och séderut mot Kungalvs kommun.

Planlaggningen beddms vara férenlig med dversiktsplanen.
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Oversiktsplan 2020, mark- och vattenanvandningskarta Jorlanda.
Planomrade markerat med rod prick.

Fordjupad 6versiktsplan Jorlanda

| gallande fordjupad 6versiktsplan Jérlanda som antogs maj 1994 anges det
som mal att Jorlanda ska utvecklas som en sjalvstandig tatort med god
egenservice samt att omradet kan byggas ut med ca 400 bostader. Berort
planomrade pekas i den fordjupade 6versiktsplanen ut som mycket véalbelaget
och ses som en viktig resurs infor framtiden:

”| forsta hand bor omradet reserveras for sddana &ndamal som starker ortens
karaktar och samhallsliv liksom for bostadsbebyggelse med relativt sett hog
tathet.”

Planen beddms vara i linje med den Fordjupade 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Omradet ar i sin helhet planlagt. Kyrkeby 3:36 omfattas av Stadsplan S67.
Planen ar inte fullt ut genomford avseende Kyrkeby 3:36. Anvandningen av
kvartersmarken for beroért omrade ar i gallande detaljplan satt till handel.

Kyrkeby 3:34 omfattas av Stadsplan S67 samt en liten del av Detaljplan191,
Del av vag 574 vid Jorlanda Kyrkeby, fran 1996 dar anvandning i befintlig plan
ar satt till lokalgata och park. Syftet med 6verlappningen ar att sékerstélla en
trafiksaker gang- och cykelpassage 6ver Kyrkebyvagen. Detaljplanen galler
tills den ersétts av ny detaljplan. Se bild pa sida 9.

| naromradet pagar arbete med flera olika detaljplaner.
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Utsnitt ur detaljplan S67 Utsnitt ur detaljp

Nytt planomrade kommer att gransa till:
e Stadsplan S67
e Detaljplan 191 — Del av vag 574 vid Jorlanda Kyrkeby

Kyrkeby ="
P =

G = ==

Nordhagen

Mellangard
2 Ovre Torre

Kvarntorpet

Halledalen Frighem

/

Kartbild som visar hur detaljplanerna forhaller sig till varandra (Stenungsunds kommuns
kartportal, 2023-06-09). Berort planomrade (réd markering) ligger inom S67 och plan 191.

! :‘) KYINYY del avdetaljplan 191 med
fid ( anvandningen PARK, tas i

4 ansprak.

del av detaljplan 191 med
anvandningen L-GATA, tas i
ansprak.

- = = befintlig fastighetsgrans
KYRKEBY 3:36

- = = nyfastighetsgrans
KYRKEBY 3:36

Detaljplanens paverkan pa Kyrkeby 3:36 och 3:34 samt Detaljplan 191.



10

BESTAMMELSER ENLIGT MILJOBALKEN (MB)

Allmant
Nar kommunen paborijar ett detaljplaneuppdrag finns en skyldighet att bedoma
vilken paverkan de foreslagna forandringarna kommer ha pa miljon.

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB
Planforslaget beddms vara forenligt med de grundlaggande
hushallningsbestammelserna i 3 kap MB.

Sarskilda hushallningsbestammelser, 4 kap MB

Hela kommunens kuststracka vaster om E6 omfattas av bestdmmelserna i
miljébalkens 4 kap "Sarskilda bestammelser for hushallning med mark och
vatten for vissa omraden i landet”, riksintresse for hdgexploaterad kust. Dessa
omraden ar enligt 4 kap. 18 i sin helhet av riksintresse med hansyn till de
natur- och kulturvarden som finns i omradena. Ingrepp far géras endast om de
inte patagligt skadar dessa varden. Bestammelserna skall dock inte hindra
utvecklingen av befintliga tétorter eller av det lokala naringslivet. Den
foreslagna detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset fér hogexploaterad
kust da planomradet ar belaget i en befintlig tatort.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Enligt Plan-och bygglagen ska Miljokvalitetsnormer, MKN, foljas vid
planlaggning. | Miljcbalken finns ett forbud mot otillaten forsamring vilket
innebar att tillstandet i en vattenférekomst inte far forsamras till en lagre
statusklass. Det innebar exempelvis att en vattenforekomst med mattlig status
inte far forsamras sa att den far otillfredsstéllande status. Daremot kan en viss
paverkan godtas om forsamringen endast sker inom en viss statusklass. Om
statusen &r i lagsta klassen far ingen ytterligare forsamring ske. Det finns dven
ett forbud mot aventyr som handlar om att forhindra atgarder och
verksamheter som pa sikt hotar mojligheterna att folja MKN.

Jorlandadn, som mynnar ut i Hakefjorden och ingar i Natura 2000-omradet
Stenungsundskusten, ar ett nationellt vardefullt vatten och rinner genom
naturreservatet Ranebo naturskogar. Bade Jorlandaan och Hake Fjord
omfattas av miljokvalitetsnormer. Framsta paverkanskallan i Jorlandaan utgors
av fosfor samt vandringshinder. Vattenforekomsten &r klassad till mattlig
ekologisk status pa grund av paverkan av naringsamnen/évergodning.
Prioriterade atgarder bor vara att inratta atgarder for att minska mangden
naringsamnen i an. Storst mangd fosfor bedoms harréra fran fosfor fran
jordbruk, darefter skogsbruk och enskilda avlopp. For att uppna god status i
vattendraget behdover halten fosfor ligga pa 33.8 pg/l. Recipienterna
Jorlandadn och Hakefjorden bedoms bada ha mattlig ekologiska status samt
kemisk status Uppnar ej god.

Forutsatt att de atgarder som beskrivs i den till planforslaget tillhérande
dagvattenutredningen utfors bedéms fororeningshalterna bli lagre efter
exploatering och rening &n vad de ar idag.
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Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft bedéms inte paverkas av planforslaget i
den utstrackning att en fordjupad kartlaggning av halterna NO2 och PM10
behovs.

Miljokvalitetsnormerna for vatten och for luft foljs.

Skydd av omraden, 7 kap MB

I miljébalkens sjunde kapitel "Skydd av omraden” foreskrivs att vardefull natur
ska skyddas fran exploatering eller andra ingrepp. Exempel pa omraden som
ingar i 7 kap MB &r naturreservat, biotopskyddsomraden,
strandskyddsomraden och Natura 2000-omraden. Planomradet berér inte
nagot sadant omrade.

Miljofarlig verksamhet och héalsoskydd, 9 kap MB

Pa planomradet har det tidigare legat miljofarlig verksamhet. Marken har
sanerats men for att marken ska bli lamplig for bostader kravs ytterligare
sanering. En miljéteknisk undersékning har utforts.

Dagvatten som klassas som avloppsvatten skall aviedas och renas eller tas
om hand pa nagot annat satt sa att olagenhet for manniskors héalsa eller miljon
inte uppkommer. For detta andamal skall lampliga avloppsanordningar eller
andra inrattningar utforas.

FORUTSATTNINGAR

Mark och natur

Planomradet utgors idag framst av befintlig bebyggelse med omkringliggande
hardgjorda ytor. Naturmark/vaxtlighet saknas helt bortsett frdn nagra mindre
partier med grasmark och en rad med planterade buskar/trad langs
Kyrkebyvagen. P4 omgivande fastigheter finns trad som delvis ramar in
platsen.

Kyrkeby 3:36 sedd fran Kyrkebyvégen.
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Kyrkeby 3:36 sedd soderifran langs Bagarevagen.

En naturvardesinventering har tagits fram av Svensk Naturforvaltning AB
2022-03-31 omfattande ett storre omrade &n aktuellt planomrade.
Inventeringen visar att planomradet har 1&gt naturvarde och saknar bade
vardeelement och biotopskyddade objekt samt har litet varde for
gronstrukturen i omradet. Gronytan norr om Kyrkebyvagen ar aven med i
detaljplanen men har inte varit med i naturvardesinventeringen da
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omfattningen av planomradet har andrats under processens gang. Se bild pa
sidan 9. Medtagandet av grasytorna norr om Kyrkebyvagen bedéms inte
paverka naturmiljon.

Geotekniska forhallanden

Planomradet uppfattas som relativt plant med en hojd av ca +17,7 mot
korsningen och +18,8 i det vastra hornet.

En markteknisk understkning har utférts 2022 av Cowi. | det tillhérande PM-
Geoteknik fran 2022-05-25 beskrivs och bedoms risker for ras, skred och
erosion. Undersokningen av aktuellt planomrade visar att under asfalten ligger
fyllning i form av ett barlager av grusig sand med en varierande maktighet
mellan 0,3-1,3 meter. Norr om befintlig byggnad finns ett tidigare sanerat
omrade som aterfyllts med stenmjdl och grovt barlagermaterial till ett djup av
cirka 4 meter. Under ytlagren bestar jordlagerfoljden av torrskorpelera pa
friktionsjord. Under friktionsjorden finns berg. Jorddjupen ar som storst inom
omradets nordostra del, ca 5-10m, och som minst i omradets sydvastra del, ca
0-3m.

Grundvattenytan har kontrollerats genom maétning i ett grundvattenrér. Vid
matningarna lag grundvattenytan ca 1,5 meter under markytan. Utredningen
poangterar dock att méatperioden varit kort och att grundvattennivan paverkas
av arstid och nederbord. Leran inom framfor allt planomradets norddstra del ar
sattningskanslig. For att undvika skadliga sattningar bor marknivan inte héjas.
Onskas anda uppfylinader ska vidare geotekniska undersokningar av
sattningsforhallandena utforas.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse och service/rekreation

Planomradet ligger centralt mitt i Jorlanda vid korsningen mellan
Kyrkebyvagen och Bagarevagen. | korsningen Bagarevagen-Kyrkebyvagen
ligger en livsmedelsbutik, pendelparkering samt Jorlandagarden med
tilhorande parkering. Jorlandagarden rymmer samlingslokaler, pizzeria och en
frisdrsalong. Ovan namnda byggnader ar i ett plan med sadeltak.

ICA Nara, Kyrkebyvagen, Vy mot norr. Jorlandagarden sedd fran Bagarevagen.
Bild fran Google Maps.

Befintlig bebyggelse inom aktuell plan har tidigare rymt smadjurspraktik,
restaurang, inredningsbutik samt sommatrtid en glassbutik.

Sydvast om planomradet ligger en forskola och fritids. Jorlandaskolan F-6
ligger pa 6stra sidan av Bagarevagen ca 100 meter séder om planomradet.
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Utbyggnad av skolan med tvavaningsvolymer med sadeltak pagar. Mittemot
skolan ligger de nybyggda prastbostaderna som bestar av tre huskroppar i tre
vaningar med sadeltak.

Utbyggnad av Jorlandaskolan. Nybyggt flerbostadshus langs Bagarevégen.
Vy mot Gster. Vy mot nordvast.

Aidre grannhus till Kyrkeby 3:36 som idag rymmer fritids. Vy fran Bagarevégen.

Jorlanda bageri ligger 350 meter séder om planomradet langs Bagarevagen.
Strax soderut ligger Jorlanda kyrka. UtGver detta bestar stora delar av centrala
Jorlanda av mindre flerbostadshus i tva vaningar samt villor. Sadeltak
dominerar. Det ar nara till bad, batliv och vacker natur vid havet, dit det ar ca 1
km fagelvagen.

Kulturmiljé/Landskapsbild

Landskapsbilden runt Jérlanda &r typisk Bohusléansk med skogskladda
bergsknallar kringgardade med ett flackt odlingslandskap. Jérlanda har
utvecklats fran ett litet stationssamhalle till ett omrade med 6vervagande del
bostadsbebyggelse men dér det &ven finns arbetsplatser, kommunal och
kommersiell service i form av skola, forskola samt dagligvaruhandel.
Tatorten har byggts ut i etapper vilket har forflyttat samhallets mittpunkt mot
norr. Bebyggelsen ar blandad och smaskalig.

ik 2
-:? v il - *

Flygbild tagen 1975 med planomradet markerad med réd prick. Jorlandaskolan syns nederst i
bilden och aktuellt planomrade &ar bebyggt. Kyrkebyvagen ar annu inte anlagd. Bild fran
Lantmateriet.
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Kvarnho6jden

Norr om aktuell plan pagar detaljplanearbete med omradet Kvarnbyn,

diarienummer 2018/603. Under planprocessen for Kvarnhéjden har antalet
planerade bostader okat fran 300 till 500 stycken.
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| trafikutredningen for Kvarnhdjden med 300 bostader har de prognostiserade
trafikmangderna beraknats for Ranehedsvéagen utifran olika scenarion. Det
"varsta scenariot” utgar fran att 70 % av befolkningen i Kvarnhdjden kommer
att valja Ranehedsvagen som in- och utfartsvag och da kora forbi planomradet
for Kyrkeby 3:36. Dessa berakningar har legat till grund for planarbetet for
Kyrkeby 3:36. Nar sedan antalet bostader i Kvarnhéjden har ¢kats till 500 har
en omdisponering av bostéderna gjorts och nya scenarion tagits fram. Det
"varsta scenariot” utgar da i stallet fran att 57% av de boende i Kvarnhojden
kommer att valja Ranehedsvagen som in- och utfartsvag. De trafikalstringar
som har legat till grund for planforslaget for Kyrkeby 3:36 bygger pa de
prognostiserade trafikalstringarna fran Kvarnhojden med 300 tillkommande
bostader. Dock paverkar inte 6kningen av bostader de prognostiserade

trafikméngderna pa vagnatet kring planomradet eftersom det "varsta
scenariot” har sénkts fran 70% till 57%.

Nedan visas en tabell dver de prognostiserade trafikméangderna for
Kvarnhdjden.



ADT

5 (fordon/dygn)

Va9 med / utan
infart i séder

Véag 574 8797 /9232
Vag 634 5850 / 5850
g 4 4781/ 3881
norr om Kyrkebyvégen
Bagarevagen
sbder om Kyrkebyvagen 3881 /3881
E6 43986 / 43 986
Ranehedsvagen 1333/ 433
Kyrkebyvagen
Oster om Ranehedsvégen 14137513
Kyrkebyvagen
véster om Ranehedsvégen 5137513
Jérlandavéagen 520/ 520

Andel tung
trafik (%)

8,0/8,0
72172

54/6,7

6,7/6,7

15,8/15,8
1,0/1,0

1,1/3,0
3,0/3,0

0,0/0,0

16

Hastighet
(km/h)

70-80
70

50

50

90-110
50

50

50

50

Tabell: Vagtrafikdata som anvants i berakningarna for utbyggnadsalternativ 2040.

Bullerutredning for Kvarnhojden (drn 2018/603).

Fornlamningar

En liten del av planomradet ligger inom buffertzon till fornlamning L1969:256
(hallristning). Dialog har férts med Lansstyrelsen och arkeologisk utredning
bedoms inte vara aktuellt for detaljplanen men da planen ligger inom
fornlamningsomradet behovs tillstand for arbetsforetag vid bygglov. Detta
tillstand ar av formell karaktar. Om nya fornlamningar skulle patraffas i
samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas och

anmalan goras till lansstyrelsen.

Barnperspektiv

Vid detaljplanearbetet for Jorlandaskolan, sdder om aktuell detaljplan
genomfordes ar 2022 en dialog-workshop med elever i 5:e klass for att fanga
upp de fragor som beror barnens narmiljo. Resultatet fran workshopen
sammanfattades bland annat i en karta som visar barnens rorelse till och fran
skolan. Kraftigare linjer illustrerar mer rérelse an tunna linjer. Kartan visar att
Bagarevagen och Kyrkebyvagen ar viktiga skol- och fritidsstrak.
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Resultatkarta fran workshop fran Jorlandaskolans detaljplanearbete som visar hur
barnen ror sig till och fran skolan. Bla prick markerar lage for aktuell detaljplan.

Gator och trafik

Gang- och cykeltrafik

Langs vag 574 mellan Stenungsund och Jorlanda finns gang- och cykelbana
utmed stora delar av strackan. Anslutningen till gang- och cykelbanan fran
Jorlanda centrum sker via Ranehedsvagen som i norr évergar till gang- och
cykelbana. Sista strackan fram till vag 574 sker i blandtrafik utmed enskild
vag.

Ranehedsvagen har enkelsidig gangbana som avslutas vid korsningen till
Kyrkebyvagen. Har byter gangbanan sida utan évergangsstalle och foljer
sedan fastighetsgransen pa Kyrkeby 3:36 for att sedan avslutas vid Kyrkeby
3:5. Vid korsningen Bagarevagen-Kyrkebyvagen finns évergangsstalle over
Bagarevagen men inte 6ver Kyrkebyvagen. Cykling sker i blandtrafik. | den
workshop som undersokte barn- och ungas skol- och fritidsrérelser under
planarbetet med Jorlandaskolan pekas straket Bagarevagen-Kyrkebyvagen-
Ranehedsvagen ut som ett primarstrak.

Kommunen planerar en komplettering av gang — och cykelbanor. Mer om
detta samt bild finns att lasa under rubrik Planforslag.
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g - o 7. A Voo, TN
Befintlig gatu-, gang- och cykeltrafiknat. Detaljplanegrans markerad med gul streckad linje.
©Lantmateriet

Gata och biltrafik

Vag 574, som i denna text i benamns Bagarevagen, ar lansvag med
Trafikverket som huvudman. Vagen angransar till aktuellt planomrade. Vagen
fungerar som huvudgata genom Joérlanda och fortsatter séderut mot Kode,
vagen ar ocksa omledningsvag for E6. Langs med aktuellt planomrade och
soderut forbi Jérlandaskolan har vagen en hastighetsbegransning pa 50 km/h
med 30 km/h forbi skolan fram till strax innan Jorlanda kyrka mellan kl 7-17.
Kyrkebyvagen, med Stenungsunds kommun som huvudman, ingar i aktuellt
planomrade. Den har hastighetsbegransning pa 50 km/h. Efter korsningen vid
Bagarevagen byter den namn till Jérlandavagen. Se bild ovan.

Enligt de senast gjorda trafikméatningarna hade Bagarevagen 2019 ett flode pa
3006 fordon per dygn (medeldygnstrafik). Kyrkebyvagen hade vid méatning
2021 ett flode pa 291 fordon/dygn (medeldygnstrafik).

Norr om aktuellt planomrade finns en pagaende plan for ca 500 bostader och
ny forskola alternativt aldreboende pa Kvarnhoéjden. Som en sekundar
anslutning till detta planomrade, vid sidan av en direkt koppling mot lansvag
574, planeras en forlangning av Ranehedsvagen som i sin tur ansluter till
Kyrkebyvagen. Utéver denna pagaende plan finns i kommunens 6versiktsplan
ytterligare bostadsbebyggelse utpekad langre vasterut langs Kyrkebyvéagen.
Se bild p& Oversiktsplan 2020 pa sida 8. Sammantaget ger detta att trafiken
langs Kyrkebyvagen kan komma att 6ka mer &n den trafikalstring som generas
av aktuell plan.
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Parkering

Samtliga fastigheter som gransar till korsningen Kyrkebyvagen-Bagarevagen
har idag stora parkeringsytor i anslutning till korsningen. Kyrkeby 3:40, dar en
ICA butik ligger, angors i anslutning till planomradet. Aven Kyrkeby 3:36
angors i dag huvudsakligen fran Kyrkebyvagen. Idag nyttjas
parkeringsplatserna pa Kyrkeby 3:36 av fastighetens hyresgaster samt
besdkare till dessa verksamheter.

| anslutning till busshallplatsen Jorlanda ligger en pendelparkering.
Jorlandagarden som ligger pa Kyrkeby 3:27 har en stor gastparkering, aven
den mot ovan namnda korsning. Se bild nedan.

v,
Bild pa korsningen Bagarevagen-Kyrkebyvégen. ©Lantméateriet
1=Parkering ICA, 2=Pendelparkering, 3=Parkering Jorlandagarden, 4=Parkering
Kyrkeby 3:36.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ar regionalhallplats Jérlanda, med tre olika
hallplatslagena som ligger ca 50-200 meter fran norddstra hérnet av Kyrkeby
3:36. Den trafikeras bland annat av Stenungsunds expressbuss SNU som gar
mellan Stenungsund och Goéteborg med en turtdthet om 15 minuter i hégtrafik.
Hallplats Jorlanda skola, belagen ca 130 meter fran nordostra hérnet av
Kyrkeby 3:36, trafikeras av fem linjer som framfor allt gar under skoltid. Se bild
pa sida 19.
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Hallplatslagen i Jorlanda markerade med gult. ©Lantmateriet
Hallplats 1: Jorlanda skola, hallplats 2: Jérlanda, lage a, b, ¢ och d.

Storningar och risker

Buller

Planomradet paverkas av trafikbuller fran omgivande vagar. En
bullerutredning har tagits fram av Akustikverkstan, daterad 2023-05-23.
Beskrivning av hur planomradet paverkas av buller beskrivs under kapitlet
Planforslag, Buller.

Vibrationer
Eftersom det ar 6ver 200 meter fran planomradet till jarnvagen anses inte
planomradet paverkas av stérningar i form av vibrationer.

Farligt gods
Planomradet ligger utanfor de skyddszoner som anges i 6versiktsplanen.

Radon
Uppforande av byggnader for bostader stéller krav pa radonskyddad

grundkonstruktion om inte sarskild utredning visar att marken kan klassas som

lagradonmark. Boverkets byggregler (BBR) angaende maximalt tillaten
radonhalt i inomhusluft ska uppfyllas vid byggnation.

Markféroreningar

Det har tidigare funnits en bensinstation inom Kyrkeby 3:36. Marken har
sanerats men vissa féroreningar har lamnats kvar eftersom det vid saneringen
ansags tillrackligt for Naturvardsverkets riktvarde "mindre kanslig
markanvandning (NV-MKM)” vilket &r gallande krav for anvandningen i nu
gallande detaljplan. Vid bostadsbebyggelse galler att marken ska uppfylla
Naturvardsverkets krav for "kanslig markanvandning (NV-KM)”.
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En miljéteknisk markundersokning har tagits fram av Cowi 2022 for att utreda
férekomsten och utbredningen av eventuella kvarvarande féroreningar.
Provtagning med skruvborr har genomforts pa 11 platser och fyra
grundvattenror har installerats. Proverna analyserades med avseende pa
alifater, aromater, BTEX, PAH samt tungmetaller. Proverna visade varden
over Naturvardsverkets generella varden for kanslig markanvandning (NV-KM)
for bland annat tungmetaller och PAH-H.

Avhjalpandeatgarder for att f& ner féroreningshalten till niva for kanslig
markanvandning behdver genomféras innan startbesked kan ges for bostader
enligt utford miljéteknisk markundersdkning.

Bild fran Miljoteknisk markundersokning om tidigare utférd sanering samt kvarvarande
dieselférorening.

Teknisk forsorjning

Dricks- och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vattentjansterna
dricksvatten, och spillvatten inklusive dagvatten och befintliga byggnader pa
Kyrkeby 3:36 forsorjs idag med kommunalt VA.

Spilivattenledningar (privata)
/\/ Spillvatteniecning (aktuell)
J\/ Senvisiedning spill (aktuell)
/\/ Tryckleaning spill (aktuell)
Spilivattenpunkter (kommunala)
®  Spill - Brunnar (aktuesia)
@  Spil - Ventiler (aktuelia)
() Spill- Pumpstationer (aktueha)

Spifl - Proppningar (akiuefia) pd

- Skarvar, ansiut G er

* 0 X n iningspunkler, punki
e Spiil - Forbindelsepunkter tomigrans (aktuelia)
®  Spilsymboler - Ovriga (aktuelia)
‘Spillvattenpunkter (privata)

streckad linje. ©Lantméteriet
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Langs Kyrkebyvagen ligger tva spillvattenserviser som erbjuder goda
anslutningsmajligheter. Kommunen har Iatit utfora en éversiktlig
kapacitetsutredning for anslutning av Kyrkeby 3:36 till det kommunala
spillvattensystemet. Utredningen bedomer att forstarkningsatgéarder inte &ar
nodvandiga.

Inom omradet finns i dagslaget tryck- och vattenforsorjningsproblem rorande
dricksvatten. Kommunen arbetar med en 6verfoéringsledning fran Kungalvs
kommun for att 6ka dricksvattenkapaciteten i Jorlanda. Detta arbete beréknas
vara klart och i drift 2024.

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via brunnar till befintligt ledningsnét. Vid storre
floden kompletteras avrinningen med delvis ytlig avrinning éver mark. Inom
Kyrkeby 3:36 har fem brunnar lokaliserats déar merparten ligger i eller
angransande till lagpunkt i dess Ostra horn. Pa Kyrkebyvagen finns brunnar
som ar kopplade till kommunens dagvattensystem. Dagvattnet avleds till
Jorlandadn som ar recipient for dagvattnet. Slutlig recipient ar Hake fjord som
har dvergddningsproblematik varfor det ar sarskilt viktigt att kvéave- och
fosforhalterna inte 6kar i dagvattnet. Jorlandaan uppnar idag inte god kemisk
status samt endast mattlig ekologisk status. Den aktuella exploateringen far
inte innebara att statusen i slutrecipienten forsamras.

Skyfall

Inom planomradet finns idag inga stora risker for Gversvamning vid
extremnederboérd. Oversvamningsrisk finns dock p& parkeringsyta pa Kyrkeby
3:40 norr om planomradet.

Lagpunkter med
rannstensbrunnar

£ Logend
Elevation
SwedervBuliings
o p p
w, T, S, W,
Flooded Areas
SwedenvBulidings, . depth, R 50 mm._ Viater
Depth at least 5 mm
%, %,
%, %,
Flow Accumulation
SwedenvButdings (flooded), Flow Network Detal
atlesst 31826’

D v TR 0
W, Big Bre . Wes K
O Ciny kg, "ty %k».

Hydrological Corre
Compr

- 312520, 643\595A
Oversiktlig skyfallskartering 6ver planomradet. Bild fr&n dagvattenutredning av Pontarius,
2022. Rod yta: vattendjup pa 20-30 cm. Gul yta: vattendjup pa 5-20cm. Gron yta: 0-5cm. Bild
visar 6versvamningsrisker vid ett skyfall om minst 50 mm nederbdrd under en timme.
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Under mindre intensiva regn avvattnas planomradet via ledningsnatet. Vid
extrema regn ansamlas en mindre mangd dagvatten pa Kyrkeby 3:36
norddstra horn for att sedan ledas bort mot Kyrkebyvéagen.

Tele, bredband och el

Inom planomradet ansvarar Kungalv Energi AB for elnatet och Skanova for
tele-/bredbandsférsérjningen. Elledningar ar belagna langs med
Kyrkebyvagen och Bagarevagen och anslutningen av dessa till fastigheten ar
oséker och behover utredas vidare.

Langs befintlig fastighetsgrans for Kyrkeby 3:36 mot Bagarevagen finns idag
lyktstolpar och elskap. Fiberledningar &r belagna langs med Bagarevagen.
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PLAN FORSLAG

Illustration av tankt bebyggelse. Detaljplanens flexibilitet avseende byggnadsplacering och
volymutformning kan medféra en delvis annan utformning av bebyggelsen. Detaljplanegréns
markerad med gul streckad linje. ©Lantmateriet

Bebyggelse

Planforslaget mojliggor uppférandet av flerbostadshus med
centrumverksamhet i markplan inom Kyrkeby 3:36. Inom anvandningsomrade
centrum ingar olika verksamheter som handel, service, samlingslokaler, kontor
och andra jamforliga verksamheter.

Foreslagen bebyggelse ar placerad mot korsningen for att markera platsens
centrala lage och skapa bra forutsattningar for handel i markplan. Husens
placering starker gaturummet och bidrar till att minska upplevelsen av de stora
asfalterade ytorna som utgdr platsen idag. Mot korsningen bildas en plats som
ger rum for méten och framjar synlighet av lokaler for handel eller annan
centrumverksamhet.

-

Visualisering av planforslaget i korsningen Bagarevagen-KyrkebyVagen.
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Placeringen av byggnaderna mot gatan skapar, férutom att de starker
gaturummet, aven en lugn och bullerskyddad innergard i sydvastlage for
bostaderna. Planforslaget mojliggor aven for komplementbyggnad pa garden.

Byggnadernas hojd har anpassats till den befintliga miljon men ytterligare
studier kan behovas for att fa ett helhetsgrepp om hur Jérlanda tatort ska
utvecklas pa sikt da detta paverkar bland annat héjdsattningen samt
utformningen av ny bebyggelse. Det fortsatta arbetet foregas lampligtvis av ett
visionsarbete kring framtida bebyggelse och trafik med tillhérande
gestaltningsutredning.

=

Visualisering av planforslaget i korsningen Bagarevagen-Kyrkebyvéagen.

Planbestammelserna medger vid maximalt utnyttjande byggnadskroppar i tre
vaningar med inredda vindar. Da detta ar en centrumnod i Jorlanda tillats en
nagot hogre bebyggelse for att markera platsen. Jorlanda prastgardsbostader
som stod klara 2022 och som ligger nagot séder om Kyrkeby 3:36 &r tre
vaningar. For att dra ner skalan och anpassa bebyggelsen till den befintliga
miljon har taklutningen bestamts till ett spann mellan 35-40 grader. For att
mojliggora for inredd vind tillats takkupor i viss utstrackning.

Sammanlagt beraknas byggnaderna rymma ca 17-20 lagenheter beroende pa
val av lagenhetsstorlek samt tillgang till parkeringsplatser. Antalet
parkeringsplatser kommer vara styrande nar det galler hur manga lagenheter
som kan tillskapas.
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Nockhojden i planforslaget, tillsammans med tillaten takvinkel, ar satt for att
medge Onskat antal vaningar samt for att méjliggora trakonstruktion vilket
innebar en hogre bjalklagshojd.

35° TAKVINKEL

FRONTESPIS

LAGENHET
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15700

11400

LAGENHET

[=)

3| LOKAL/L AGENHET,

---=FAST, GRANS

! 12200

Principsektion pa foreslagen bebyggelse.
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Visualisering av sl&pp mellan huskroppar.

| hérnet mot korsningen Bagarevagen-Kyrkebyvagen foreslas en platsbildning
med gront inslag och bra fasadlage for handel. Da korsningen redan
domineras av angransande parkeringar skapar detta ett mer stadsmassigt
horn av korsningen. | illustrationerna visas ett slapp mellan huskropparna for
att slappa in ljus och skapa en inbjudande kansla mot garden.
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Visualisering av platsbildning vid korsning Kyrkebyvagen-Bagarevagen.

Referensexempel pa liknande platshildningar vid hérn med handel. Bild 1-Fiskpigan i Trosa,
Bild 2-Kungsladugard i Goteborg

Grundlaggning

Totalstabiliteten bedoms vara tillfredstéllande ur geoteknisk synvinkel bade for
befintlig och féreslagen bebyggelse under férutsattning att planerade
bostadshus grundlaggs pa fast botten eller pa palar till fast botten.
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Dags- och solljus

Planerad bebyggelse ska uppfylla kraven pa dagsljus och direkt solljus enligt
BBR 6:322 och 6:323 samt AFS 2020:1. Utférd solstudie visar att tomten har
goda forutsattningar for dagsljus och direkt solljus och det bedéms som mgijligt
att uppfylla stallda krav.

Solstudie — Midsommar Solstudie - Vardagja

Midsommar 25 juni kl 9.00 Vardagjamning 20 mars kl 9.00

Midsommar 25 juni kl 12.00 Vardagjamning 20 mars kl 12.00

Midsommar 25 juni kl 17.00 Vardagjamning 20 mars ki 17.00
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Gator och trafik
En trafikutredning med tillhérande trafikférslag har tagits fram av Sigma Civil
2022-11-04

Gang- och cykeltrafik

Kommunen planerar att i samband med byggnationen av Kvarnhojdens
bostadsomrade komplettera Ranehedsvagen med en gang- och cykelbana pa
Ostra sidan och en gangbana pa vastra sidan.

Trafikverket, med Kommunen som medfinansiar, planerar att komplettera det
regionala gang- och cykelstraket mellan Stenungsund och Kungalv, genom att
bygga en gang- och cykelbana mellan Jérlanda och Kode. Genom Jorlanda
centrum ar gang- och cykelbanan tankt att ga utmed Bagarevagen med start i
hojd med Kyrkebyvagen. Det ar fortfarande inte beslutat utmed vilken sida den
ska placeras, vilket medfor att denna detaljplan maste ta hojd for en framtida
4,5 meter bred gang- och cykelbana utmed véstra sidan om Bagarevagen.
Den befintliga gangbanan som finns dar idag ingar i detta matt. Kopplingen
mellan Jorlanda och Kode beréknas bli fardigstalld tidigast 2027. | detaljplanen
behover aven hansyn tas till en eventuell framtida koppling fran Kyrkebyvagen
och norrut mot vag 574, for att méjligg6ra en utbyggnation av gang- och
cykelstraket utmed vastra sidan om vag 574.

/ ; )
Foreslagen gang- och cykeltrafik markerad med bla streckad linje. Detaljplanegrans markerad
med gul streckad linje. ©Lantmateriet

Kommunen kommer aven komplettera Kyrkebyvagen med en 3 meter bred
gang- och cykelbana utmed norra sidan, angransande men utanfor berort
planomrade. Den ska ansluta till Ranehedsvagens planerade gang- och
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cykelbana, samt till gAng- och cykelbanan utmed Bagarevagen. For att hoja
trafiksakerheten for oskyddade trafikanter foreslas en ny gadng- och
cykelpassage 6ver Kyrkebyvagen vid korsningen mot Bagarevagen.
Gangdelen planeras att regleras som 6vergangsstalle. For att méjliggora for
denna sakerhetshojande atgard behover Kyrkebyvagen breddas pa norrsidan.

Pa sodra sidan om Kyrkebyvagen kompletteras vagen med en gang- och
cykelbana pa 2,5 meter plus skyddsremsa som anpassas for att kunna byggas
ut vasterut. Gang- och cykelbanan ansluter till passagen 6ver Kyrkebyvagen
och till framtida gang- och cykelstrak utmed Bagarevagen.

Planerade utbyggnationer kommer att framja bade cykelpendling och skapa
sakrare skolvagar till och fran Jorlandaskolan. Visionen stammer 6verens med
Oversiktsplanens intentioner. Denna detaljplan tar hojd for det framtida
regionala gang- och cykelstraket samt mojliggor for en séker gang- och
cykelpassage over Kyrkebyvagen som kan kopplas samman med gang- och
cykelbana langs med Ranehedsvéagen.

Biltrafik

Trafikutredningen har tagit fram en trafikprognos som bygger pa trafikalstring
fran ny bebyggelse langs Kyrkebyvagen samt fran planerad bebyggelse pa
Kvarnhojden. Trafikalstring fran aktuell plan beraknas till 230 fordonsrorelser
per dygn. Utbver detta tillkommer 90 fordonsrorelser for eventuell bebyggelse
pa Kyrkeby 3:36 samt 1000 fordonsrorelser for Kvarnhojden vilket ar det
hogsta scenariot fran den trafikutredning som utforts i borjan av det
planarbetet. Under pagaende planarbete har antalet nya bostader i
Kvarnhgjden hdojts och stammer inte langre med angivna siffror i
trafikutredningen. Da trafikutredningen tagit hojd for det hdgsta scenariot fran
Kvarnhojden beddms det att det 6kande antalet bostader i Kvarnhojden inte
paverkar den utforda trafikprognosen. Se forutsattningar under rubrik
"Kvarnhgjden”, sida 14.

Sammantaget visar trafikprognosen att trafiknivaerna 6kar men inte sa mycket
att kapacitetsproblem uppstar vid korsningen Kyrkebyvagen-Bagarevagen.

Trafikutredningen ger flera forslag pa utformning av Kyrkebyvagen dar
alternativet med breddning norrut bedémts som mest fordelaktigt da det
uppfyller trafiksakerhet, korspar for tung lastbil samt inkréktar mindre pa
Kyrkeby 3:36 &n 6vriga forslag. Den totala kérbanebredden foreslas till cirka
9,8 meter vid refugens Ostra sida for att sedan 6verga till 6,5 meter langs
Kyrkebyvagen vilket medger méten mellan lastbilar.
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Bild fran Trafikutredningen pa foreslagen utformning av korsningen Kyrkebyvagen-
Bagarevagen.

Angdring och parkering

Kommunen har tagit fram en Parkeringsutredning for aktuell plan i syfte att
bestamma lampligt parkeringstal for exploateringen. Utredningen foreslar ett
parkeringstal for bil pa 1,0 parkeringsplatser/bostad och 5 parkeringsplatser
for handeln samt 2,5 cykelplatser per bostad och 2 cykelplatser for handeln.
Utfartsforbud infors langs hela kvartersmarkens anvandningsgrans mot
GATA/GCVAG forutom i nordvast dar utfart forlaggs.

Parkering behover I16sas inom kvartersmark. Exploatdren ansvarar for att
tillgodose behovet av bade bilparkering och cykelparkering for bostaderna och
centrumverksamheten. Om parkeringstalen frangas vid bygglovsanmalan
behover exploatdren ha goda skal till det samt visa pa genomférbara atgarder
som sakerstaller att behovet av parkering tillgodoses pa annat satt.

Langs sodra sidan om Kyrkebyvagen foreslas en lastplats, pa allman plats
gata, som aven kan nyttjas for sophamtning fran planomradet. Da det saknas
utrymme for att vanda leveransfordon inne pa kvartersmarken kan aven
leveranser till eventuell verksamhet nyttja fickan. De behdver dock vanda
langre in pa Kyrkebyvagen, da vandplats saknas i narheten, vilket innebar att
endast mindre leveransfordon ar lampliga. | anslutning till lastplatsen ryms
aven allmén angoring som kan nyttjas for hamtning/lamning. Boende- och
bestksparkering, samt korttidsparkering for besokare till eventuell verksamhet
ska skapas inom Kyrkeby 3:36.
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Planforslaget placerar byggnaderna mot korsningen Kyrkebyvagen-
Bagarevagen. Parkeringen foreslas ligga i planomradets vastra del. Befintlig
infart langs Kyrkebyvagen flyttas nagra meter vasterut. Planforslaget berdknas
rymma ca 20 parkeringsplatser for bil beroende pa utformning av
bebyggelsen.

-
m *
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Visualisering gardsvy med plats for gard, parkering och fristdende cykelforrad.

For boende ska cykelforrad finnas samt majlighet att lasa fast cykelns ram.
Cykelparkering under tak kan anordnas till exempel i cykelrum i markplan
alternativt i komplementbyggnad pa gard.

Kollektivtrafik

Bostaderna i planforslaget har goda forutsattningar att nyttja kollektivtrafiken.
Till hallplats Jorlanda, lage D ar det 60m, till Jorlandaskolans hallplats 150m.
Planforslaget paverkar inte befintliga hallplatser.

Stérningar och risker
Buller

Inom planomradet ar omgivningsbullret framst trafikbuller som i forsta hand
kommer fran Bagarevagen och i andra hand fran Kyrkebyvagen. Foreslagen
bebyggelse ar placerad mot dessa vagar vilket skapar forutsattningar for en
bullerskyddad gard. Detta medfor aven att ljudnivaer vid fasader mot gata bor
beaktas sd att dessa inte 6verskrider gallande riktvarden.

En bullerutredning har tagits fram av Akustikverkstan, daterad 2023-05-23.
Utredningen visar att om byggnader placeras enligt figur nedan uppfylls
riktvarden for samtliga fasader med avseende pa ekvivalent ljudniva. Aven
riktlinjer for hogsta ljudniva vid uteplats pa gard uppfylls.

| samband med planerna pa dkad bebyggelse inom Kvarnhojden har en ny
bullerutredning tagits fram for den detaljplanen. Efter avstdmning med de
siffror som framkommit dér kan konstateras att 6kningen av bostéader i
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Kvarnhojden inte paverkar den utférda bullerutredningen for Kyrkeby 3:36. Se
férutsattningar under rubrik "Kvarnhojden”, sida 14.
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Vaningsplan / Summerad
vag- och jarvagstrafik

Bild fran bullerutredning redovisande prognos for 2040, ekvivalent ljudniva.

Byggratten for bostaderna tillater en placering narmare Bagarevagen an de
11,5 meter frdn Bagarevagens mitt som bullerberakningen kommit fram till.
Om en sadan placering anvands maste halften av berérda bostadsrum vara

vanda mot tyst sida alternativt besta av lagenheter lika med eller mindre an 35
kvadratmeter.

Viig ADT Andel tt:ng Andel traf:)k Hastighet
(fordon/dygn) trafik (%) kI 06 - 22 (%) (km/h)
Egg_a(:;vigf;ébwége " 5 667 6,0 95,0 30/50°
ngc?:rr i\::%?kebwégen 411 a0 95,02 30/50°
Kyrkebyvagen 2190 3,0 95,02 50
Jorlandavagen 920 0,0 95,02 50
Ranehedsvagen 1500 1,0 95,02 50
Vag 574 8 020 79 95,0 70
Vag 634 4639 9,1 93,7 70
E20 43 987 15,8 93,3 110

D30 knv/h k1. 07-17. 68 % av personbilar och 73 % av lastbilar gar mellan k1. 07-17, enligt data fran Trafikverket.
? Schablonmissig uppskattning.

Tabell frén trafikbullerutredning 2023 redovisande den végtrafikdata som anvants i
berdkningarna, prognos for 2040.

Luftféroreningar

En Oversiktlig bedomning av luftféroreningar har gjorts med SMHI:s verktyg
VOSS. Resultatet av skattningen visar att halterna av NO2 och PM10
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underskrider den nedre utvarderingstroskeln. Darmed ar bedémningen att det
inte finns behov av att genomféra en férdjupad kartlaggning av halterna NO>
och PM10 vid gaturummen som angransar till fastigheten.

Markfororeningar
En miljoteknisk markundersékning har tagits fram av Cowi 2022 for att utreda
forekomsten och utbredningen av eventuella kvarvarande féroreningar.

Utredningen bedémer att utférd undersokning visar pa flera olika féroreningar
inom omradet som behdver hanteras, i vissa fall avhjalpas om
markanvandningen ska andras. Det kan aven foreligga risk for &ngintrangning
i nya byggnader vilket behéver utredas vidare.

Aktuell detaljplan stéller krav pa att markens lamplighet ska sékerstallas
genom avhjalpande av markféroreningar innan bygglov fér bostader kan
medges.

Den miljotekniska markundersdkningen slar fast att den genomférda
saneringen lamnat kvar fororeningar dver NV-KM. Vidare beddms det tekniskt
omstandligt att avhjalpa de generella restféroreningar som lamnats kvar da
tillférda massor da behover tas bort vilket bedoms som ekonomiskt oskaligt.
Fokus bor enligt utredningen i stéllet laggas pa att avhjalpa kvarvarande
dieselfororeningar samt de rester som finns kvar av bensinféroreningen mot
eller majligen under Kyrkebyvagen och pa sa vis reducera medelhalten av
fororening inom omradet.

Utredningen anser att sarskilda atgarder vad galler reduktion av féroreningar i
grundvattnet utéver avhjalpande av diesel- och bensinférorenade omraden
inte beddéms nddvandiga.

Den marktekniska utredningen ser behov av avhalpandeatgarder samt
kompletterande matningar/provtagningar vid sanering for att sakerstélla att
fororeningshalterna inte innebar risk for angintrangning i nya byggnader.

Behov av fortsatt utredning vid sanering:

e Porgasmatning i mark dar byggnader planeras for att undvika risker
med angintrangning i nya byggnader.

e Om kallare planeras ska en kompletterande provtagning goras i de
massor som behover tas bort samt i nivan dar kallaren kommer
anlaggas.

o Kompletterande provtagning av ytligt fyllnadsmaterial ska goras i punkt
CMW12.

Behov av avhjalpandeatgérd:

e Kvarvarande dieselférorening behover avhjalpas.

e Kvarlamnad bensinfororening mot Kyrkebyvagen behéver atgardas for
att reducera risken for &mnen som kan innebéra héalsorisker avseende
inandning av angor samt for att inte forsvara framtida
avhjalpandeatgarder.
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Rekommendationer och restriktioner fér markanvéandning:

o Da forhojda halter av vissa tungmetaller har pavisats i marken samt da
tidigare sanering lamnat halter av petroliumamnen éver NV-KM ska
risk mot exponering begrénsas. Eventuell lekplats kan belaggas med
hardgjorda ytor eller annan avgransning mot mark.

o Overskottsmassor ska hanteras enligt restriktioner baserat pa
féroreningsniva.

Atgarder ovan ar en férkortad sammanfattning fran utredningen. For detaljer
se utredningen i sin helhet.

BILAGA A

Provtagningspunkter
@ Skruvprovtagning
§
Skruvprovtagning och

_ § grundvattenrdr
™ 1 23 undersskningsomrade
;

| FASTIGHETSBETECKNING
KYRKEBY 3:34 OCH 3:35
KOMMUN: JORLANDA

SITUATIONSPLAN, MILJOTEKNISK
MARKUDNERSOKNING

SKALA: 1:457,514

PROJEKTNUMMER: A240760

UPPRATTAD AV: J.HULTGREN

(GRANSKAD AV: J ENGSTROM SKARGARDSGATAN 1 010 850 1000
414 53 Gtabory. WYAN.COWLSE

KOORDINATSYSTEM: SWEREFF99 TM

Bild frAn Miljéteknisk markundersékning med provtagningspunkterna fran utredningen
markerade. Undersékningen &r baserad pé ett stérre omréde. Atgarder ska endast
utforas inom kvartersmarken inom planomradet.

For att kommunen ska kunna bedéma om utredningens forslag pa atgarder
anses tillrackliga behdver exploatdr inkomma med ansokan till Stenungsunds
kommun, avdelning Bygg Milj6. "Anméalan om efterbehandling av férorenat
omrade eller anlaggning". Gors enligt 288 Forordning om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd.

Teknisk forsorjning
Dricks- och spillvatten
Arbete pagar med att 6ka dricksvattenkapaciteten i Jorlanda.

Brandposter
| omradet finns tre narliggande brandposter inom 100 m. Arbete pagar med att
Oka dricksvattenkapaciteten i Jorlanda.
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Dagvatten

En dagvattenutredning som behandlar kvartersmarken har utférts av Pontarius
2023. Dagvattenhantering for allman plats gata och gang- och cykelbana
beskrivs inte i utredningen och behdver utredas vidare i det fortsatta
planarbetet.

Utredningen slar fast att om ingen rening av dagvattnet utfors éverskrids
riktvarden for kvicksilver och koppar. Utredningen beraknar aven att for att
uppfylla kommunens krav att det dagvattenflode som uppstar vid ett framtida
10-arsregn fordrojs till motsvarande befintligt flode vid 2-arsregn sa behévs en
fordréjning inom kvartersmark med ca 3 kubikmeter. Fordrojningen ska aven
rena dagvattnet for att inte 6ka belastningen pa recipienten. Beraknad
fordrojning bygger pa att 800 kvadratmeter av Kyrkeby 3:36 bestar av
gronyta/genomslapplig yta. Da fastighetens totala yta i planforslaget minskar
fran ca 2400 till 2084 kvadratmeter har denna siffra raknats om till 700
kvadratmeter. Detta ger att ca 35% av fastigheten behover besta av
gronyta/genomslapplig yta.

Dagvattenutredningen har under planarbetet uppdaterats fran ett framtida 20-
arsregn till ett 10-ars regn da Jorlanda réaknas som gles bebyggelse.

| utredningen ges olika forslag pa I6sningar med fordréjning och rening med
hjalp av krossdike eller avsattningsmagasin i kombination med infiltrerande
ytor. | dagvattenutredningen presenteras endast berakningar for rening med
krossdike. Reningen for krossdike antas vara likvardig rening for
makadammagasin. Férdréjning och rening via vaxtbaddar och skelettjordar,
samt som komplement via éversilningsytor, brunnsfilter och eventuellt grona
tak ar andra mojliga metoder men har ej utretts i utford utredning. Fragan om
metod for rening och fordrdjning utreds vidare i det fortsatta planarbetet. |
nuvarande bebyggelseforslag finns ett antal tankbara ytor fér
dagvattenhantering inom kvartersmark.

Planforslaget medfér att andelen hardgjorda ytor minskar vilket innebar att det
dagvattenflode som genereras av planomradet kommer minska nagot. Utéver
detta behéver en renings- och fordrojningsvolym pa 3 kubikmeter. Om dessa
utférs med rening enligt dagvattenutredningen beddéms exploateringen inte
paverka recipienten negativt. Valjs andra metoder for fordréjning och rening
ska dagvattenutredningen kompletteras med redovisning for vald 16sning sa
att kommunen kan beddéma om atgarden anses tillracklig.

MKN vatten

Da fosfor ar den begransande faktorn for att klara miljokvalitetsnormen i
Jorlandadan ar det dessa beréakningar som redovisas nedan, aven om fler
amnen omfattas i dagvattenutredningen. Den observerade
fororeningskoncentrationen av fosfor i Jérlandaan ar enligt VISS 61 ug/l, och
det varde som ska betraktas som ett nulage. Referensvardet i Jorlandaan
enligt VISS ar 16,9 ug/l. Féroreningskoncentrationen tillsammans med
referensvardet ger en ekologisk kvot pa 0,27 vilket motsvarar
otillfredsstallande status i vattendrag for naringsdmnen. Dagvattenutredningen
visar att fororeningskoncentrationen innan exploatering ar 71 ug/l vilket
motsvarar otillfredsstéllande status. Fororeningskoncentrationen efter
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exploatering och med rening minskar till 45 g/l vilket motsvarar mattlig status.
Detta innebar att ingen otillaten férsamring gors eller att forbud mot aventyr
skulle vara aktuellt utifrdn planforslaget. Det bedoms inte sannolikt att
dagvattnet fran exploateringen innebar en paverkan pa Hake fjord.

Planforslaget bedoms uppfylla de lagkrav om Miljokvalitetsnormer som anges i
Miljobalken.

Skyfall

| den dagvattenutredning som utforts konstateras att det finns goda
forutsattningar for avledning av extrema floden vid ett 100-ars regn. Med de
forslag som anges for dagvatten i utredningen som utgangspunkt
rekommenderas marken i anslutning till byggnader att luta bort fran byggnader
for att undvika skador pa byggnaderna. Vidare bor marken projekteras s att
sekundara rinnvagar skapas vid skyfall. Eventuella diken och
dagvattenbrunnar inom fastigheten kan vid extremfléden utnyttjas som
Oversvamningsytor, samtliga bor ha strypt utlopp. Eventuell avrinningsranna
vid parkeringen bor ha stora dimensioner for att sakerstalla att den inte
overbelastas da det vid ett 100-ars regn rinner dagvattnet fran parkeringen ut
mot Kyrkebyvéagen.

Det ar viktigt att framtida hojdsattning av marken tillater naturlig avrinning av
dagvatten samt att inga instangda omraden skapas. Hojdsattning kan bli
aktuellt i kommande planarbete och behéver studeras vidare.

Tele, bredband och el

Planforslaget medfor att befintliga belysningsstolpar langs Bagarevagen samt
tillhorande elskap behover flyttas vid utbyggnaden av gang- och cykelbana.
Aven belysningsstolpar langs Kyrkebyvagens norra sida kan komma att
berdras av planforslaget.

Avfallshantering

Miljorum med avfalls- och atervinningsmojligheter skall finnas inom Kyrkeby
3:36. Miljorum ska vara dimensionerade for att mojliggora full sortering och
utformas enligt kommunens avfallsforeskrifter samt Avfall Sveriges handbok
for avfallsutrymmen. Samlat avfallsutrymme for hela fastigheten skall finnas
inom 10 meter fran uppstéllningsplatsen. Det finns inget utrymme for att vanda
inne pa Kyrkeby 3:36 da avfallsforetagen kraver vandning utan backrorelser,
vilket skulle innebéara en diameter pa 21m. Hamtning sker saledes fran
lastplatsen pa allman plats gata utmed Kyrkebyvagen.
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PLANKARTA OCH BESTAMMELSER

Planbestammelser
Plankartan &r det juridiskt bindande dokumentet som reglerar anvandningen
av mark- och vattenomraden.

/ / L & /l /
Utsnitt ur plankarta tillhérande planforslaget.
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Motiv till planbestammelser

ANVANDNINGEN AV MARK OCH VATTEN

Allmén plats
GATA — Markanvandningen syftar till att sdkerstélla gatunat som forsorjer

omradet.

GCVAG - Markanvandningen syftar till att sakerstalla ytor for trafiksakra
transportleder for oskyddade trafikanter.

Kvartersmark
B - Bostader — Markanvandningen syftar till att tillskapa nya bostader.

C1 - Centrumandamal endast i markplan — Markanvandningen syftar till att
mdjliggora for centrumverksamhet i markplan.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begréansning av markens utnyttiande

- - - - - - i Marken far inte férses med byggnad —
Bestammelsen syftar till att séakerstalla forgardsmark samt avstand mellan
fasad och exempelvis fastighetsgrans och/eller avstand till allman platsmark.

o+ o+ o+ o+ +

I P& marken far inga andra byggnader &an
komplementbyggnader placeras— Bestammelsen syftar till att ge mojlighet att
bygga byggnad for bostadskomplement som till exempel cykelrum, forrad eller
liknande pa garden.

Utnyttjandegrad

e1 — Storsta bruttoarea ovan mark ar 2500m2 - Syftet med bestammelse ar att
begransa den tillatna exploateringen for huvudbyggnader for att utgora en
l[Amplig skala i relation till platsens férutséattningar. Bestammelsen mojliggor
aven att bygga kallarvaning utan att det paverkar utnyttjandegraden.

ez — Minsta bruttoarea for centrumandamal ar 150m2 — Bestammelsen syftar
till att sékerstalla centrumandamal i del av markplan.

es — Storsta bruttoarea for centrumandamal ar 600m2 — Bestammelsen syftar
till att begransa ytan for centrumandamal for att sakerstalla att resterande
bruttoarea avsétts for bostader.

e4 — Storsta tillatna sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnader &r
60m?2 per fastighet — Bestammelsen syftar till att begransa den tillatna
exploateringen for komplementbyggnader for att utgéra en lamplig skala i
relation till platsens forutsattningar.

Hojd p& byggnadsverk

h: —HOgsta nockhojd ar 15,7 meter 6ver markens medelmarkniva -
Bestammelsen syftar till att mojliggora 3 fullhéga vaningar samt inredd
vindsvaning men inte fyra fullhéga vaningar. Bebyggelsens hojd ska samspela
med befintlig lagre bebyggelse samtidigt som den ska markera en fortatning
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av en ny centrumnod. Angivha nockhojder har anpassats for att inrymma
trabjalklag.

h, —Ho6gsta byggnadshojd for komplementbyggnader &r 3 meter -
Bestammelsen syftar till att begransa hojden pa komplementbyggnader till en
vaning.

Takvinkel

01 — Minsta takvinkel ar 35 grader, skarmtak samt komplementbyggnader &r
undantaget — Syftet ar att takvolymerna ska harmonisera med omradets
karaktar samt mojliggéra inredda vindar.

0, — Storsta takvinkel ar 40 grader — Syftet ar att takvolymerna ska
harmonisera med omradets karaktar samt mojliggora inredda vindar.

Utformning
f;— Markplan ska ha en vaningshojd pa minst 3,8 meter —

Bestammelsen syftar till att skapa bra forutsattningar for centrumverksamhet i
markplan.

f,— Fasad som vetter mot yta med bestammelse n; ska i markplan utgtras av
minst 40% transparent glasad yta — Bestammelsen syftar till att sdkerstalla
aktiva markplan som har ett transparant uttryck vid exempelvis
centrumandamal alternativt gemensamma utrymmen i bostadshusen i
anslutning till den platsbildning som skapas mot korsningen.

f;— Bostadsentréer ska vara genomgaende mellan gata och bostadsgard —
Bestammelsen syftar till att sakerstélla aktiva markplan och att huvudentréer
ar tillgangliga bade fran allméan plats och bostadsgard.

f4— Balkonger far kraga ut maximalt 1,0 meter 6ver prickad mark. Fri hojd ska
vara minst 3,5 meter dver prickad mark — Bestammelsen mdjliggor for
balkonger mot allmén plats fram till fastighetsgrans.

fs— Takkupor och frontespiser far utforas langs maximalt 1/3 av fasadens
lAngd mot angransande allman plats — Bestammelsen syftar till att ge
mdjlighet till inredda vindar och/eller trapphus mot gata.

fe— Takkupor och frontespiser far utforas langs maximalt 2/5 av fasadens
langd mot bostadsgéard — Bestammelsen syftar till att ge majlighet till inredda
vindar och/eller trapphus mot gardssida.

Utférande

Minst 35% av marken ska vara genomslapplig. Vegetationskladda tak pa
komplementbyggnader far tillgodoraknas —

Bestammelsen syftar till att sdkerstalla markytor for infiltration och férdréjning
av dagvatten inom kvartersmark for att klara skyfall. Bestimmelsen syftar
aven till att begransa andelen hardgjord yta pa gardssidan.

Dagvattenanldggning med en sammanslagen fordrojningskapacitet om minst
3 m3 ska finnas inom anvandningsomradet —

Bestammelsen syftar till att s&kerstélla att dagvatten fordrojs inom
kvartersmark. Detta for att minimera risken for skador, olyckor och att
dagvatten rinner ut pa allman plats.
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Markens anordnande och vegetation

ni1 — Marken ar avsedd for plantering, dagvattenhantering och entréer —
Bestammelsen syftar till att skapa grona inslag i den platsbildning som skapas
mot korsningen Bagarevagen — Kyrkebyvéagen.

n. — Marken far inte anvandas for parkering —
Syftet ar att avséatta yta for utevistelse och lek i form av gemensam uteplats i
bra sollage och skyddat fran trafikbuller.

Stangsel, utfart och annan utgang

P' e —4 — Utfartsforbud — Syftet ar att sakerstélla ut- och infart till
fastigheten i ett trafiksékert lage samt att forhindra in- och utfart i olampliga
lagen.

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar >60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot ljuddampad sida. F6r sma bostader med
boarea max 35mz géller i stéllet att minst halften av bostadsrummen ska vara
vanda mot ljuddampad sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad ar
>65dBA. Med ljuddampad sida menas fasad som har en ekvivalent ljudniva pa
hogst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid pa hogst 70 dBA. Om bostaden
har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hégst 50
dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.— Bestammelsen syftar
till att sékerstalla goda bullernivaer inom planomradet som uppfyller krav om
ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad, ljuddampad sida och uteplatser.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation férran markfororeningar har avhjalpts
ned till niva motsvarande avsedd markanvandning. — Syftet ar att sakerstélla
att marken uppfyller riktvarden om kanslig markanvandning fér bostéder innan
sadan bebyggelse kan tillatas.

Andrad lovplikt

Marklov kravs for atgarder som kan forsamra markens genomslapplighet. —
Syftet ar att sakerstalla att atgarder som berdér markens genomslapplighet ska
kontrolleras av bygglovshandlaggare innan de utfors sa att inte markens
genomslapplighet forsamras.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft —

Bestammelsen syftar till att ge en skalig tid for utbyggnad av planomradet.
Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter
anstkan om bygglov fa bygga i enlighet med planen.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Allmant

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att astadkomma
ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomférandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens
bindande foreskrifter framgar i stallet av plankartan och planbestammelserna.
Genomférandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomférandesynpunkt och ska fungera vagledande i plangenomfdrandet.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider skall galla for planarbetet:
1:a kvartalet 2024 Beslut om samrad i kommunstyrelsen
2:a kvartalet 2024 Samrad

4:e kvartalet 2024 Granskning

1:a kvartalet 2025 Antagande

1:a kvartalet 2025 Laga kraft (om inte planen dverklagas)

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetshildning ske och beslut om
bygglov fattas.

Genomforandetid

Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Under
genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansdkan
om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens slut ar
fastighetsagaren inte langre garanterad byggratt. Planen fortsatter dock att
galla till dess den andras eller upphavs av kommunen.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet innebéar ett formellt ansvar for iordningstallande, drift och
underhall av anlaggningar inom allman plats. Huvudmannaskapet medfor
skyldighet (om berord fastighetsagare begar det), men ocksa en rattighet, for
huvudmannen att forvarva marken som i planen ar utlagd som allmén plats.
Stenungsunds kommun ar huvudman fér allman plats utmed Kyrkebyvagen.
Trafikverket ar huvudman for allman plats utmed Bagarevagen.

Ansvarsfordelning

Inom mark som i denna detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar och
bekostar berord fastighetsagare for byggnads- och anlaggningsarbeten. Detta
innefattar &ven marksanering enligt krav stallda i Miljéteknisk
markundersokning. Se text angaende detta under Planforslag.



43

Kungalv energi ansvarar for befintligt elnat i omradet och Skanova ansvarar
for befintligt tele- och datanét.

Eventuell flytt/forandring av el- och teleférsorjning sker i samrad med
natagaren. Berord fastighetsagare ansvarar for att samradet sker om
flytt/forandring sker inom kvartersmark.

Ansvarig

Vad

Exploator

Utbyggnad och iordningstallande av
byggnader och anlaggningar inom
kvartersmark

Séakerstalla och bekosta tillfredsstallande
sanering av férorenad mark inom
kvartersmark till den niva som kravs for
kanslig markanvandning.

Ataganden i enlighet med
plankostnadsavtal

Ataganden och kostnader for utbyggnad
av allmén plats enligt exploateringsavtal
Samrad med natagare vid eventuell
flytt/férandring av el- och telenat.
Bekosta tillkommande anslutningsavgift
for VA enligt géllande taxa.

Bekosta erforderlig fastighetsbildning
enligt exploateringsavtal.

Overlata allméan plats utan ersattning till
kommunen enligt exploateringsavtal.

Stenungsunds kommun

Utbyggnad och iordningstallande av
allman platsmark

Underhall och drift inom allméan platsmark
Uppréattande av exploateringsavtal med
férdelning av kostnad for utbyggnad av
allman plats utifran nytta.

Ansokan om erforderlig fastighetsbildning
enligt exploateringsavtal

Utbyggnad och iordningstallande av
tilkommande VA inom allman platsmark

Skanova

Eventuell utbyggnad av tele- och datanéat
Séakerstallande av eventuell
ledningslaggning

Kungélv energi

Eventuell utbyggnad av elnét
Sakerstallande av eventuell
ledningsléaggning
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Avtal

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal har uppréttats. Avtalet reglerar bland annat férdelning
av kostnader for upprattande av detaljplanen samt att planavgift inte tas ut i
samband med bygglov inom detaljplanen.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas innan detaljplanen antas dar
kostnader for allman plats, gata och gc-vag som berér detaljplanen, kommer
fordelas mellan kommunen och exploattren efter nytta. Exploateringsavtalet
kommer aven innefatta 6verenskommelse om fastighetsreglering av allméan
plats dar exploatoren star forrattningskostnad samt Gverlater marken utan
ersattning. Kommunen kommer att ansvara for byggnation och drift av allmén
plats.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsagare

Planomradet beror:

Kyrkeby 3:36 - privatagd

Del av Kyrkeby 3:34 — &gs av Stenungsunds kommun

Fullstandiga agoforhallanden inom och i anslutning till planomradet redovisas
av den till detaljplanen hérande fastighetsforteckning.

Mark ingéende i allmén plats

Kommunen har med stdd av detaljplanen ratt att I6sa in mark som &r i enskild
ago och som enligt den nya planen ska utgéra allman plats. Allmén platsmark
inom planomradet overfors till intilliggande kommunéagd fastighet Kyrkeby
3:34. Inlésen av allman platsmark berér del av Kyrkeby 3:36

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med stéd av
detaljplanen. Fastighetsindelningsbestdmmelser bedéms inte vara nédvandiga
inom planomradet.

Ledningsratt
Det finns inga ledningsratter inom detaljplanen.

Servitut
Det finns inga kanda servitut inom planomradet.

UTBYGGNAD AV TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Dricks-, spill- och dagvatten samt brandpost

Planomradet ingar i det kommunala VA verksamhetsomradet. Utbyggnad av
VA-anlaggningar och anslutningar till kommunalt VA-néat ska ske i samrad med
kommunens VA-enhet. Motsvarande géller hantering av dagvatten och
utbyggnad av dagvattennat.
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Eventuell kostnad och villkor i dvrigt fér anslutning till kommunalt VA-nat
regleras enligt den till anslutningstidpunkten géllande VA-taxan och ska ske i
samrad med kommunen.

Planomradet ska forsérjas med brandvatten enligt Raddningstjanstens
anvisningar. Eventuell tillkommande placering av brandpost ska ske i samrad
med Raddningstjansten. Fragan utreds vidare i fortsatt planarbete

Utbyggnation av dricksvattenkapaciteten pagar.

Gatuanlaggning

Kommunen ansvarar for och utfér ombyggnad av Kyrkebyvagen inom
detaljplanen inklusive gang- och cykelbana langs gatans stdra sida.
Trafikverket ansvarar for utbyggnad av gang- och cykelbana langs
Bagarevagen.

El- och teleforsdrjning
Utbyggnation av el- och teleforsdrjning pagar.

Tekniska utredningar

Genomférda utredningar/undersokningar redovisas under rubrik Ovriga
handlingar pa sida 4. Exploat6r ansvarar for att ta fram eventuellt
tilkommande tekniska utredningar som omfattar kvartersmark om detta kravs
for planens genomfdérande.

Exploatdr ansvarar for att ta fram utredning/handling/rapport som styrker att
markens lamplighet for bostadsandamal har uppnatts genom avhjalpande av
markféroreningar.

Tillstand

Exploatoren ansvarar for att anséka om erforderliga lov, tillstand, dispenser
etc. for genomfoérandet av exploateringen inom kvartersmark. Galler till
exempel "Tillstand for arbetsforetag” gallande fornlamning samt "Anmalan om
efterbehandling av férorenat omrade eller anlaggning” gallande
markfdrorening.

Kommunen ansvarar for att anstka om erforderliga lov, tillstand, dispenser
etc. for genomfoérandet av exploateringen inom allman platsmark.

Ekonomiska konsekvenser
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Planekonomi
Plankostnader regleras i upprattat plankostnadsavtal daterad 2021-12-07.

Kostnader

Inlésen av allmén platsmark kommer ske utan ersattning vilket kommer
justeras i exploateringsavtalet. Kostnader for utbyggnad av allmén platsmark,
gata och gc-vag kommer fordelas efter nytta mellan Kommun och Exploatér.
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Kostnaden for erforderliga lov, tillstand, dispenser etc. for genomférandet av
exploateringen inom allman platsmark kommer att férdelas i
exploateringsavtal.

Kommunen far som huvudman fér allman platsmark kostnader fér framtida
drift och underhall av GATA samt GCVAG.

Intakter

Stenungsunds kommuns VA-kollektiv erhaller intékter i form av
anlaggningsavgifter per bostadsenhet. Om ytterligare servisledningar samt
forbindelsepunkter kravs utéver befintliga erhalls intakter i form av
anlaggningsavgift for vatten, avlopp samt dagvatten. Avgifter enligt vid varje
tidpunkt gallande VA-taxa.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Kostnader

Plankostnader regleras i upprattat plankostnadsavtal daterad 2021-12-07.
Exploatéren bekostar upprattandet av detaljplan.

Exploator svarar for kostnader for utbyggnad inom kvartersmark, drift av
kvartersmark, eventuella anslutningsavgifter (VA, el, tele mm),
fastighetsbildning samt kostnader enligt plankostnadsavtal.

Exploatéren bekostar erforderliga lov, tillstand, dispenser etc. for
genomforandet av exploateringen inom kvartersmark.

Kostnad for sanering av markféroreningar bekostas av Exploatoren.
Kostnadsuppskattning for sanering finns i miljoteknisk markundersékning.

Kostnader for utbyggnad av allman platsmark, gata och gc-vag kommer
fordelas efter nytta mellan Kommun och Exploator. Kostnaden for erforderliga
lov, tillstand, dispenser etc. for genomférandet av exploateringen inom allman
platsmark kommer att férdelas i exploateringsavtal.

Inlosen av allméan platsmark kommer Gverlatas utan ersattning till kommunen
och forrattningskostnader for fastighetsreglering bekostas av exploatdren,
enligt exploateringsavtal.

Intékter
Forsaljning av mark/lagenheter.
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GENOMFORANDETS KONSEKVENSER

Inverkan pa miljon
Stallningstagande till fragan om betydande miljopaverkan

Kommunen har for aktuell detaljplan genomfért en undersdkning om
betydande miljopaverkan enligt Plan- och bygglagen (PBL) 5 kap 11a § och
Miljobalken (MB) 6 kap 5-7 §. Med den information som ar tillganglig i
dagslaget och med utgangspunkt fran sammanstallningen av de kriterier som
anges i Miljobalken 6 kap, miljobalksforordningen och dess bilaga bedéms
effekterna av detaljplanens genomférande inte generera nagon betydande
miljopaverkan. Miljobedomning med miljokonsekvensbeskrivning kommer
darfor inte att upprattas.

Undersokningssamrad har hallits med Lansstyrelsen som i sitt yttrande 2022-
08-05 delar kommunens beddmning.

Planomradet har utvidgats nagra meter norrut efter undersékningssamradet.
Kommunen beddémer att denna andring inte har inverkan pa bedémningen av
betydande miljopaverkan och att en miljobedémning med
miljokonsekvensbeskrivning darfor inte behdver goras.

Sociala konsekvenser

Planférslaget tillskapar fler bostader och darmed stérre underlag for ortens
utveckling. Tillkommande platsbildning skapar en ny métesplats och bra
forutsattningar for en utvecklad centrumverksamhet i omradet.

Barnperspektiv

Trafiksakerheten langs med Kyrkeby- och Bagarevagen bedéms oka vid
anlaggandet av gang- och cykelbana samt 6vergangsstalle inom planomradet.
Full effekt far detta dock forst nar en helhetslosning for gang- och cykeltrafik
langs Bagarevagen byggts ut.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Fastighetsrattsliga konsekvenser som beddms uppkomma pa grund av
planférslaget.

Fastigheter Fastighetsrattslig konsekvens

Kyrkeby 3:36 Cirka 275 m2 av Kyrkeby 3:36 utmed
Kyrkebyvagen dvergar fran
kvartersmark till allman plats, gata
samt gang- och cykelbana.

Cirka 115 m2 av Kyrkeby 3:36 utmed
Bagarevagen overgar fran
kvartersmark till allméan plats, gang-
och cykelbana.

Kyrkeby 3:34 Erhaller cirka 390 m2 allméan plats
gata och gc vag
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Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanens plan- och genomférandebeskrivning har utarbetats av what!
arkitektur i samverkan med Torun Hultén och Pernilla Larsson,
Samhallsbyggnad Exploatering; Josefin Andersson, Trafik-Infrastruktur;
Yousef Maleki och Martin West, VA- Infrastruktur; Victoria Lind Magnusson
och Anna Augustin, Kommunikation och Samordning; och med 6vriga berdrda
tjanstepersoner inom Stenungsunds kommun.

Veronica Gotzinger
Exploateringschef
Samhallsbyggnad Exploatering

Torun Hultén
Planarkitekt

Samhallsbyggnad Exploatering

Pernilla Larsson
Mark- och exploateringsingenjor
Samhallsbyggnad Exploatering

Oskar Strand Jannika Wirstad
what! arkitektur what! arkitektur



