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INLEDNING
BAKGRUND

Det aktuella planomrddet &r beldget pd vastra Tungenaset, vid Farlevsfjorden, ca 7 km
sydvast om Munkedal centrum. Munkedal &r narmsta tatort.

Det har tidigare pagatt ett planarbete inom det aktuella omradet. Ett ramavtal avseende
denna planlaggning tecknades 2007, och ett planforslag, daterat 2008-06-11, var
foremal for samrad under perioden 2008-06-27 - 2008-09-10. Kommunen uppréattade en
samradsredogérelse, daterad 2008-10-13. Planarbetet avslutades 2010.

TORREBY *

Exploatéren ville pabérja ett nytt
planarbete och ett ramavtal
tecknades i mars 2016. Ramavtalet
A innebar att Byggnadsnamnden
' beslét att inleda detaljplaneringen
av fastigheten Torreby 3:154 med
intentionen att tillskapa bostader
inom det aktuella  omradet.
Planarbetet pabdrjades i april 2016.

W

Sm

Wil , 3 rowrER

Utdrag ur bilaga till ramavtalet

I det nya ramavtalet klargdrs vissa forutsattningar for planlaggning och exploateringen
av fastigheten. De slutliga forutsattningarna for exploateringen regleras i ett
exploateringsavtal, med utgdngspunkt i detta ramavtal. Exploateringsavtalet ska
godkannas av Kommunfullmaktige i Munkedals kommun i samband med att detaljplanen
antas.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte ar att kunna avstycka sammanlagt tre stycken nya fastigheter fér
enbostads-hus i enlighet med féreliggande planférslag. En tomt (tomt 1 ovan) som var
aktuell i det inledande planarbetet ar inte langre aktuell.

Forslaget omfattar ett delomrdde inom fastigheten Torreby 3:154 (se bilden ovan). Det
innehaller tre nya bostadsfastigheter (”3 tomter”), lite naturmark och en bussvéndplats.

PLANPROCESSEN
Detaljplanen upprdttas enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900, SFS 2014:900).

Planarbetet bedrivs med ett s kallat standardférfarande, vilket bland annat innebar att
forslaget till detaljplan bade skickats ut for samrad och stalls ut fér granskning innan det
kan tas upp for antagande.

Samradshandling har uppréattats och myndigheter, fastighetsdgare och andra berdrda
parter har givits tillfalle att 1amna synpunkter p@ dessa samradshandlingar. Inkomna
synpunkter har sammanfattats i en samradsredogérelse som godkdndes av
byggnadsndmnden 2017-08-22, §40.

Inkomna synpunkter efter granskningen har sammanstéllts i ett granskningsutldtande
som godkandes av byggnadsnamnden 2018-09-18. Granskningsutldtandet har skickats
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till de sakdgare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda. Detaljplanen kan darefter
antas av kommunfullmaktige. Férutsatt att ingen overklagar planen vinner den laga kraft
tre veckor efter att planen antas.

PLANDATA
Lagesbestamning, areal och avgransning

CJ Hab{2hRx

Det aktuella planomradet ar beldget
pé vastra Tungenaset, vid
Farlevsfjorden, ca 7 km sydvast om
Munkedal centrum och Munkedal ar
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AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Grundldggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB

Miljobalkens 3 kapitel féreskriver att mark- och vattenomraden ska anvandas for det eller
de d&ndamdl som de &r mest ldmpade fér. Brukningsvard jordbruksmark av nationell
betydelse far endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det behovs for
att tillgodose vésentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett
frdn allmdn synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.
Skogsmark som har nationell betydelse for skogsnaringen skall s@ 1angt mojligt skyddas
mot atgarder som kan patagligt forsvara ett rationellt skogsbruk.

Vidare foreskrivs att sarskild hdnsyn ska tas till stora mark- och vattenomraden som &r
opaverkade av exploateringsforetag, omraden som &r ekologiskt kénsliga, av betydelse
for fiske eller vattenbruk, som har natur- eller kulturvarden, som &r vardefulla for
friluftslivet, som ar sarskilt lampliga for industriell produktion, energidistribution, kom-
munikationer mm eller har betydelse for totalférsvaret. Dessa omraden ska sa 18ngt som
moijligt skyddas mot 3tgarder som patagligt kan skada dem. Om de &r utpekade som
riksintressen ska de skyddas mot atgérder som kan orsaka pataglig skada pa omrddena.
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Utdrag ur lansstyrelsens Infokarta visande riksintressen fér Naturvard och friluftsliv MB 3

Den féreslagna nya bostadsbebyggelsen utgdr en fértatning av befintlig bebyggelse inom
Fjallbergsomradet. Férslaget omfattar ett mindre omrade inom fastigheten Torreby 3:154
som foreslds utgdras av tre nya bostadsfastigheter, lite naturmark och en bussvandplats.

Som framgar av ovanstdende bild berérs inte omrddet av ndgra riksintressen for
friluftslivet eller naturvarden enligt 3 kapitlet 6 § miljobalken. Planen bedéms dock
medféra en ur allmdn synpunkt god resurshushallning och férsvarar ej fér det rorliga
friluftslivet. Omréddena med riksintressen ar de skrafferade i bilden ovan.

Sarskilda hushallningsbestdmmelser och, 4 kap MB

Planomradet &r, i likhet med stora delar av kustomrddena i Munkedals kommun, av
riksintresse enligt 4 kap 1 § miljobalken med hansyn till de natur- och kulturvarden som
finns i omrddena. Exploateringsféretag och andra ingrepp i miljén far endast komma till
stdnd om det kan ske pd ett saitt som inte patagligt skadar omrddets natur- och
kulturvarden samt inte ar ett hinder for turismens och friluftslivets, framst det rorliga
friluftslivets, intressen. Fritidsbebyggelse far endast komma till stdnd i form av
kompletteringar till befintlig bebyggelse. Bestammelserna ar inte tankta att utgéra hinder
for utvecklingen av befintliga tatorter eller det lokala naringslivet.

De omraden som nu foreslds for exploatering utgér en komplettering till befintlig
bebyggelse och inom omrddet finns inga kanda h&vdade gangstrdk, och det &r
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svartillgangligt for det rorliga friluftslivet. Omradet nyttjas i liten utstréckning fér det
rorliga friluftslivet och den foreslagna exploateringen beddms inte vara i konflikt med
riksintresset.

Natura 2000

Planomradet omfattas inte av natura 2000-omrade.

Vattnet vaster om planomradet omfattas av art- och habitatdirektivet och ingar i
Gullmarsfjordens Natura 2000-omrdde. Det borde inte bli ndgon negativ paverkan pa
detta natura 2000-omrade eftersom det kommer att bli ett fullgott omhandertagande av
dagvatten, vatten och spillvatten.

Naturreservat

Hela Gullmarns vattenomrade inklusive vissa strandomraden skyddas som naturreservat
genom bestammelser i miljébalken. Gullmars naturreservat sammanfaller med grans for
riksintresse for naturvdrd (NRO 14065) och berér inte planomradet. Grinsen for
Gullmarns naturreservat gar direkt vdster om den befintliga bebyggelsen i Fjillberg.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Enligt Miljobalken 5 kap. 1 §, far regeringen for vissa geografiska omraden, eller fér hela
landet, meddela foreskrifter om kvaliteten pd mark, vatten, luft eller miljon i dvrigt, om
det behdvs for att varaktigt skydda manniskors hdlsa och miljo eller fér att avhjdlpa
skador p3, eller oldgenheter for manniskors halsa eller miljé (miljokvalitetsnormer).

Genomforandet av vattenférvaltningen, som ar det svenska genomférandet av EU:s vat-
tendirektiv, innebdr att Sveriges vattenmyndigheter ska kartldgga och analysera alla
vatten, faststédlla mal/kvalitetskrav och uppritta dtgardsprogram for vattenmiljderna i
Sverige samt dvervaka dem. Miljokvalitetsnormerna anger de kvalitetskrav som kommer
att gélla for vattenmiljderna. Malet &r att alla vatten (yt-, kust- och grundvatten) ska na
minst god status under perioden fram till 2027.

Miljokvalitetsnormen for en vattenforekomst ar en rattsligt bindande bestammelse for
myndigheter och kommuner vid tillampning av miljébalken i frégor om tillatlighet, till-
stand, godkdnnanden, dispenser och anmalningsarenden, vid tillsyn eller vid meddelande
av foreskrifter. Dessutom ska kommuner och myndigheter félja miljokvalitetsnormen vid
planering och planléaggning, till exempel enligt plan- och bygglagen.

Vatten

For samtliga kustvattenférekomster i Vasterhavsdistriktet, galler att miljokvalitetsnormen
for ekologisk och kemisk status satts till god status med tidsfrist till &r 2021 i de fall
normen inte redan ar uppfylld.

Luftféroreningar och buller

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid héga halter ar
skadliga for manniskors halsa. Ett genomférande av foreslagen exploatering medfér bl.a.
att trafiken till/fran och inom omradet kommer att dka vilket bl.a. innebar 6kade halter
av kvavedioxid och bly. Den féreslagna exploateringen innebar dock inte nagon stor
forandring jamfort med situationen idag och planforslagets genomférande beddms inte
medfdra Overskridande av  gallande miljokvalitetsnormer. Vagarna inom
Fjallbergsomradet betjdnar endast fastigheterna inom omradet och trafikméngderna blir
darfér sma &ven efter den nu féreslagna fértatningen. De ekvivalenta ljudnivaerna for
biltrafiken pa lokalgatorna bedéms inte komma att overskrida riktvardena varken
inomhus eller utomhus.
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Yt- och grundvattenféorekomster

Vasterhavets vattendistrikt &r indelat i ca 3000 vattenomrdden, sa kallade
vattenférekomster. Miljokvalitetsnormer (MKN) fér utvalda sjéar och vattendrag i Sverige
berér inte direkt aktuellt planomrade men véster om planomradet finns Gullmarsfjorden
som innehar miljékvalitetsnormer for vatten. Den féreslagna fortatningen innebar en liten
forandring jamfort med situationen idag och planomrddet kommer att anslutas till
kommunens VA-nat. Dagvattnet foreslds omhéndertas lokalt. Mot bakgrund av detta
bedéms planférslaget inte paverka miljokvalitetsnormer for vatten pd ett negativt satt.

Sammantaget finns inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer fér luft, vatten
och buller oOverskrids idag eller riskerar att overskridas genom att planférslaget
genomfors.

MILIOMAL

Efter beslut av riksdagen 2005 har Sverige 16 dvergripande miljemal. Malen beskriver de
kvaliteter som var miljé och vdra gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for
att vara ekologiskt hdllbara pa sikt. Det dvergripande malet &r att vi skall lamna 6ver ett
samhalle till nasta generation dar de stora miljéproblemen &r I6sta. Miljomalen skall styra
valet av 3tgarder som krévs for att nd dit och kan fungera som gemensamma riktmérken
for allt miljoarbete, oavsett var och av vem det bedrivs.

Av de 16 6vergripande miljomalen kan nedanstdende miljomal pdverkas av det som
detaljplanen foreslar:

Begransad klimatpaverkan

Frisk luft

Saker strdlmiljd

Ingen 6vergddning

Levande sjoar och vattendrag

Grundvatten av god kvalitet

Hav i balans samt levande kust och sk&rgard
Ett rikt odlingslandskap

God bebyggd miljé

Ett rikt vaxt- och djurliv

I férsta hand ar det miljomalet begrénsad klimatp8verkan som &ar aktuellt och en ndgot
okad trafik paverkar naturligtvis detta miljémal, samt frisk luft, negativt. Planomradets
lage utanfor Munkedals tatort med den service som finns i Munkedal gor ju att det byggs
in ett bilberoende i projektet eftersom man kommer att bo knappt en mil frén ett
servicecentrum. Detta &r negativt med tanke p3 dessa miljomal. Det som dock kan var
positivt &r att de som bor i omradet inte behdver kéra bil till “kusten” for att bada etc.
och i 6vrigt finns det god tillgang till fin naturmiljé for rekreation.

Miljomalet sdker str8imiljé bedéms inte pdverkas negativt av foreslagen exploateringen
da det i detaljplanen kommer att inféras en séarskild bestimmelse att bostadshus ska
uppféras enligt Boverkets byggregler (BBR) sa att gallande gransvarden fér radon
inomhus inte 6verskrids.

Den féreslagna exploateringen innebar framst att impediment ersatts med tomtmark dar
viss anvandning av konstgdédsel kommer att ske. Denna anvandning torde dock inte bli
av en saddan omfattning att “verksamheten” torde inneb&ra ndgon férsamring betraffande
miljomalet ingen 6vergédning, gentemot férhallandena idag.

Anslutning till kommunalt vatten- och spillvattennat samt att dagvattnet, i mdjligaste
man, kommer att omhandertas lokalt innebar ingen negativ paverkan pa miljemalen
grundvatten av god kvalitet, hav i balans samt levande sjéar och vattendrag.
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Planférslaget bedéms inte heller medféra ndgon minskning av vattentillgdngen i ndgon
yt- eller grundvattentdkt, fordndrade infiltrationsférhdllanden, avrinning eller
draneringsmoénster med risk for Oversvamning/ uttorkning eller férandringar i
ytvattenkvaliteten (bakteriologisk eller kemiskt, temperatur, eller omblandning).

Den foreslagna exploateringens avgransning innebar att ingen mark som kan anvandas
for odling tas i ansprak. Detta innebar att exploateringen inte kommer att fa nagon
negativ paverkan pa miljémalet ett rikt odlingslandskap.

Ett genomférande av planforslaget innebadr att det troligtvis kommer att bli fler
dretruntboende i Fjéllberg vilket kommer att inverka positivt pa miljomalet en levande
kust och skérgérd.

Inom planomradet bedéms det finnas goda forutsittningar att erhalla en god bebyggd
miljé dar manniskor inte utsatts for stdrningar eller halsorisker samt har mycket god
tillgang till narrekreation.

Sammanfattningsvis bedéms den féreslagna utbyggnaden vara i god 6verensstammelse
med saval de nationella som de lokala miljémalen.

STRANDSKYDD

Planomradets omfattas inte av strandskyddsférordnanden enligt miljdbalken.

OVRIGA FORORDNANDEN

Planomradet omfattas av ett férordnande enligt 113 § i Byggnadslagen fran 1947.
Upplatelse har skett till Torreby ga:3 som forvaltas av Fjallbergs Vagférening. Kommunen
har ansdkt hos ldnsstyrelsen om att upphéva férordnandet fér de omraden som utgérs av
kvartersmark i detaljplanen. Lansstyrelsen har i beslut 2018-04-11 upphéavt §113-
férordnandet enligt Byggnadslagen for del av planomradet.

Akerholmar och stenmurar i jordbruksmark &r enligt 7 kap 11 § miljobalken utpekade
som biotopskyddsomraden. Inom planomradet finns inte ndgra sadana akerholmar eller
stenmurar som omfattas av biotopskydd.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
FRAMTIDSPLAN / OVERSIKTSPLAN 2014 - OP14

Framtidsplanen (6versiktsplanen) fér Munkedals kommun, OP 14, antogs av
kommunfullmaktige 2014-12-17 § 96.
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Utdrag ur OP 14

Forslaget till ny 6versiktsplan &r i mycket stor utstrackning baserat pd innehadllet i
géllande dversiktsplan OP 10, men har getts ett annorlunda uppldgg. De olika avsnitt
som utgjorde OP 10 har dels aktualiserats fér att motsvara dagens férutsattningar och
kommunens aktuella énskemdl, och dels stuvats om foér att kunna ordnas i tydligare
delar. Denna nya indelning syftar till att underldtta anvandning och framtida bearbetning
av planen och gora helheten sd &verskddlig och lattillgdnglig som méijligt, for saval
allmdnhet som tjansteman, politiker och myndighetspersoner.

Kompletteringsomradena féreslds i anslutning till befintliga bebyggelseomrdden. En
utbyggnad inom dessa beddms, efter férdjupade studier i detaljplaneskedet, kunna
genomfdras utan att medféra pataglig skada pd riksintresset. Lampligheten av
exploatering inom kompletteringsomradena har i princip redan prévats i samband med
FOP 2001 fér Munkedal och Tungenéset.

Enligt OP 14 beskrivs Garvik med foreslagna utbyggnadsomrdden som féljer. Réd &r
beldget p§ Tungendset vid slutet av vdg 813, strax sbéder om Torreby golfbana.
Planarbete p&qg&r fér Ovre Fjéllberg. Det féreslagna bostadsomr8det bestdr av sex mindre
och tvd stérre omrdden som fbértdtar redan befintlig bebyggelse. Fem av dessa &r
reservomrdden fér bostadsbebyggelse p§ léngre sikt. Det féreslagna omrddet bestdr av
b8de skogs- och 8kermark. Omr&det ligger delvis inom kommunalt kulturmiljbomrdde.
H&nsyn ska tas till kdnda fornldmningar, bl.a en &ldre gdrdsbildning, och till dellévskog
av hégt skyddsvidrde som delvis finns inom omrddet. Genom ldget ndra golfbanan &r
omr8dena lampliga fér t ex temaboende kring golf,
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Bostadsomraden utmed Gullmarn - Tungenéset

Gullmarn utgér ett Natura 2000-omrade och ligger delvis inom riksintresse fér naturvard
och friluftsliv. I dversiktsplanen féreslds saval utbyggnad av befintliga bostadsomrdden
som nya sadana. Narheten till Gullmarn - Tungendset goér att sirskilda krav pa bl.a.
omhandertagande av dagvatten och tillfredsstillande va-ldsningar maste stéllas.
Foérutsatt att detta beaktas i fortsatt planering/bygglovsprévning bedéms ingen pataglig
skada pa Natura 2000-omradet och riksintresset fér naturvard och friluftsliv uppkomma.

KOMMUNALA PROGRAM MM

Bostadsforsdrjningsprogram

"Bostadspolitik i Munkedals kommun 2014 - 2019" ar en sammanfattning och ett
fortydligande av bostadspolitiken i kommunen. I dokumentet beskrivs hur kommunens
vision om olika typer av boende ska forverkligas, befolkningsstatistik och omraden for
bebyggelse m.m.

Strukturplan norra Bohuslan

Kommunfullmaktige har 2009-10-26 antagit "Strukturplan/éverenskommelse avseende
anvandning av mark och vatten kopplat till Kustzonplanering och landsbygdsutveckling i
norra Bohuslan". Planen ska vara vagledande foér den fysiska planeringen i kommunerna i
norra Bohusldn och galler fran | januari 2010. Strukturplanen tar fasta pa att Norra
Bohuslédn &r ett attraktivt omrade tack vare kvalitéer som naturen och landskapsbilden,
god tillganglighet till natur och hav, kulturhistoriska varden samt levande kustsamhallen.
Kommunerna ska planera for en positiv och 18ngsiktig utveckling for att framja dessa
kvalitéer.

Detaljplanen syftar till att mdjliggéra en exploatering med 3 stycken nya enbostadshus
avsedda for dretruntboende. Detta gér att forutsdttningarna kommer att forbattras nagot
for att kunna vidmakthdlla en levande landsbygd. Innehdllet i detaljplanen bedéms
stémma Overens med intentionerna i Strukturplanen fér norra Bohuslan.

DETALJPLANER

For det aktuella omradet finns tva géllande detaljplaner. Merparten av planomradet
omfattas av en byggnadsplan fran 8r 1972 och en mindre del i éster av en byggnadsplan
fran ar 1975. I gallande detaljplaner redovisas den ianspraktagna marken mestadels som
allman plats, “park” och en mindre del som Gata eller torg.
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CZZ220) Allmon plats, vag
CCZ=2T)  Allman plats, " park"
C:E.] Omrdde for bostadsandamdl, fristoende hus
VBT Omrade for golfbancandomal
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Park eller plantering
Gata eller torg

BYGGNADSMARK

Omr&de for bostadsandamdl

Utdrag ur byggnadsplan for del av Torreby 3:33, lagakraft 1975
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KOMMUNALA BESLUT I OVRIGT

Det har tidigare pagatt ett planarbete inom det aktuella omradet. Ett ramavtal avseende
denna planldggning tecknades &r 2007, och ett planférslag, daterat 2008-06-11, var
foremal for samrdd under perioden 2008-06-27 - 2008-09-10. Kommunen upprattade
dven en samradsredogérelse, daterad 2008-10-13. Planarbetet avslutades ar 2010.

Exploatéren har sokt nytt plantillstdnd och ett nytt ramavtal godkdndes 16 mars 2016.
Ramavtalet innebar att Byggnadsnamnden beslét inleda detaljplaneringen av fastigheten
Torreby 3:154 med intentioner att mdjligheten att tillskapa bostdder inom det aktuella
omradet undersoks.

I det nya ramavtalet klargors vissa forutsattningar for planlaggning och exploateringen av
fastigheten. De slutliga férutsattningarna foér exploateringen regleras i ett
exploateringsavtal, med utgangspunkt i detta ramavtal. Exploateringsavtalet skall
godkannas av Kommunfullmaktige i Munkedals kommun i samband med att detaljplanen
antas.

BEHOVSBEDOMNING AV MKB

Kommunen ska i ett tidigt skede ta stallning till om ett genomférande av ett planférslag
kan antas innebdra betydande miljopaverkan eller ej. Om ett genomférande kan antas
innebara betydande miljopaverkan ska en miljdbedémning genomféras och en
miljokonsekvensbeskrivning upprattas (MKB).

I samband med framtagandet av ovanndmnda planférslag fran 2008 beslutade
kommunstyrelsen 2008-02-06 §22 att planen inte kan anses medféra nagon betydande
miljopdverkan. I vyttrande fran 2008-09-10, betraffande detta planférslag, skrev
Lansstyrelsen att: "Férslaget behéver inte miljébedémas utan Lansstyrelsen instammer i
kommunen bedémning att férslaget inte férvdntas medféra betydande miljép8verkan”,

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER
NATUR

FOrutsattningar:
Stoérre delen av planomradet utgérs av naturmark med ett flertal bergsformationer.

Inom omrade har det tidigare gjorts en avverkning dd ett mindre antal héga trad
sparades. Det avverkade omradet &r idag igenvuxet med sly. Inom omradet finns bjérk,
ek, ask och ett fatal tallar. P& bergsformationerna finns den gamla véxtligheten med
smavuxna tallar, granar, bjérk, rénnbuskar och enar kvar. I éstra delen av omrdde &r en
asfaltbelagd bussvéndslinga anlagd. Oster om denna bussvéndslinga finne ett mindre
omrade med altrad. Marken &r har lagre och fuktig med en flora av érter som vitsippor,
humleblomster m.m.
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I séder finns en gérdesgdrd av runda stenar Bild tagen inom omradet fran
som avgransning mot grannfastigheten. bussvéndslingan mot sydvéast
Séder om bussvéndslingan &ar en elstation
placerad.

Férandringar och konsekvenser:

Den mark som tas i ansprak for ny bostadsbebyggelse bedéms inte hysa nagra héga
vdrden betraffande vardefull mark och vegetation.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Inledning

En Oversiktlig geoteknisk utredning har utforts av Skanska Teknik (2008-04-29 ref nr
124890-160) for omradet. Syftet med utredningen var att faststalla jordlagerféljd och
jordlagrens tekniska egenskaper samt oOversiktligt utreda risk fér ytliga berg/blockras
inom omradets vastra del.

De utforda geotekniska undersdkningarna har omfattat sonderingar, provtagningar samt
maétning av grundvattenniva och radonhalt. Undersékningarna har utférts under mars och
april 2008. Se vidare Rapport, Geoteknisk undersdékning, (RGeo).

Jordlager

I omradets 6stra del 6verlagras de naturliga jordlagren av ca 0,9-1,0 m maktig fyllning.
Fyliningen bestdr i den ena av provtagningspunkterna av grusig sand med inslag av
torrskorpelera, och i den andra av sandig siltig torrskorpelera.

De naturliga jordlagren bestdr 6verst av ett organiskt ytskikt av mull- och
vegetationsjord, stallvis innehdllande sand och silt. Ytskiktets tjocklek varierar i
provtagningspunkterna mellan 0,15 och 0,6 m. Mulljorden vilar i huvudsak pd ett ca 0,2-
0,6 m tjockt lager siltig sand. Sanden har 13g till medelhdg relativ fasthet. I omrddets
ostra del underlagras den siltiga sanden av torrskorpelera, innehallande silt och sand,
vilken vilar p& friktionsjord ovan berg. Sonderings stopp har erhdllits i fast lagrad
friktionsjord eller p& sten, block eller berg.

Klassificering

De dominerande ytjordlagren i lage for planerad byggnation &r siltig sand eller fyllning
bestdende av sand eller siltig torrskorpelera. Enligt Anldggnings AMA 98 klassificeras den
siltiga sanden som materialtyp 3B och tjalfarlighetsklass 2 och torrskorpeleran
klassificeras som materialtyp 5A och tjalfarlighetsklass 4. Detta innebar att jorden anges
som mycket tjallyftande.
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Hydrologi

Ett grundvattenrdr har installerats i friktionsjorden i omradets 6stra del. Matning har
skett vid ett tillfalle. Vid avlasningstillfillet, 2008-04-13, var grundvattentrycknivan
belagen ca | m under markytan.

RADON

FOrutsattningar:

Radonmaétning har utférts pa berghéllar i punkt RI-R3 vid Ovre Fjallberg.

Matningarna visar varden motsvarande I8gradonhalt fér bergmassan. Det
rekommenderas dock att husen byggs med sk. radonskyddat utférande. Detta innehaller
ett konstruktionssatt som inte ger uppenbar otdthet mot mark, t ex tata
ledningsgenomféringar.

Férandringar och konsekvenser:

I planforslaget kommer det att inféras en bestdmmelse att bostadshus ska uppféras
enligt Boverkets byggregler (BBR) sa att géillande grdnsvérden fér radon inomhus inte
Overskrids.

Atgarder for att klara tilldten radonhalt inne i byggnader utférs vid projekteringen av
nybyggnationen.

MILJOTEKNIK

Forutsattningar:

N%gon kontroll av jordlagrens eventuella innehdll av miljofarliga @mnen har inte gjorts i
denna utredning. Var rutinméssiga kontroll vid jordprovtagning visar dock inga tecken
(lukt, farg) pa att fororeningar forekommer.

Férandringar och konsekvenser:
Inga 3tgérder beddms krévas.

GEOTEKNISKA REKOMMENDATIONER
Grundlaggning

Grundldggning av husen kan ske med platta pa mark ovan naturligt lagrad jord,
avspriangd bergyta eller pd packad fyllning utifr@n héjdsattning och nivan pa befintlig
mark. Den packade fyllningen skall utgéras av friktionsjord eller sprangsten. Denna skall
utforas enligt anvisningar i Anlaggnings AMA 98 kap CEB.2.

I de hégre beldgna partierna i omradets centrala del, inom vilka byggnation planeras,
bestar naturligt lagrad jord av siltig sand. Vid belastning av dessa jordlager kan en
mindre elastisk sattning utbildas. Denna sattning beddms dock utbildas relativt
omgdende i samband med péalastning och féranleder inte behov av speciella
grundforstarkningsatgarder.

Inom omradets dstra del skall befintliga fyllnadsmassor och underliggande mulljordsskikt
och eventuell lera skiftas ut mot packad fyllning av friktionsjord eller sprangsten i lage
for planerade byggnader.

I 6vrigt inom omradet rader, med féreslagen hdjdsattning enligt detaljplan, inga speciella
restriktioner ur grundlaggningssynpunkt.
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Dranerande lager och kapilléarbrytande skikt skall utféras under bottenplattorna.

All organisk ytjord skall schaktas bort fére grundlaggning.

Fyllning far inte utféras pa tjalad jord eller med tjdlade massor. Grundldggningen ska
dimensioneras for tjallyftande material i terrassen.

Geotextil ska ldaggas ut mellan fyllning och naturligt lagrad jord. lordmaterial som
anviands till fylining skall férutsdtta att vara av god teknisk kvalitet och vara fri fran
radon och féroreningar som kan skada miljoé och hélsa.

Berg

Skanska teknik har utfért en okular besiktning av bergsldnten i omradets véstra del.
Deras bedémning &r att det foreligger 18g risk for ytliga bergblockras i omradet. Det
forekommer enstaka lésa bergblock inom omradet. Dessa kommer att avldgsnas vid
exploateringen.

Schakt

De ytliga jordlagren &r siltiga och flytbenédgna vid vattenméattnad. Oppna schakter skall
darfor lanshallas med filterférsedda pumpgropar. For att inte fa en grundvattenstrém in i
gropen bor dessa placeras minst 0,5 m under ldgsta schaktbottennivan. Tiden mellan
schakt och utlaggning av fyllning bér vara s kort som méjligt.

Skdrningsslanter kan behdva férses med erosionsskydd av tex krossmaterial.
Omfattningen avgoérs i samband med att arbetena utférs.

Schakt i lager av siltig sand 6ver grundvattenytan bdr ske med lutning 1: 1,5 eller
flackare.

BEBYGGELSE
Bostader

FOrutsattningar:

Inom planomradet finns idag ingen befintlig bebyggelse men gransar till bostadsomradet
Ovre Fjallberg som bestdr av 14 bostadshus. Omradet gransar i dster till en traditionell
stuga med garage och uthus.

Detaljplanens syfte ar att kunna avstycka sammanlagt 3 stycken nya fastigheter for
enbostadshus i enlighet med ovanstdende bild.

Forslaget omfattar ett mindre omrdde inom fastigheten Torreby 3:154. Den nordvéstra
delen, delomr8de 1, som fanns med i samradshandlingen har tagits bort. I den syddstra
delen foreslds tre nya bostadsfastigheter (”3 tomter”), lite naturmark och en
bussvéndplats.

Det aktuella exploateringsférslaget bygger pa att kommunen vill méjliggéra ytterligare
exploateringar av omraden for aretruntboenden och erbjuda méjlighet till ett kustnara
boende. I den nya oversiktsplanen for Munkedal (OP14) &r omradet angivet som ett
kompletteringsomrade fér bostader. Dessa kompletteringsomraden féreslas i anslutning
till befintliga bebyggelseomraden. En utbyggnad inom dessa bedéms, efter férdjupade
studier i detaljplaneskedet, kunna genomféras utan att medféra pataglig skada pa
riksintresset.
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Utdrag ur plankartan

I planférslaget har alla bostadsfastigheterna gjorts sa stora att alla fastigheterna skall
kunna bebyggas med bostadshus fér aretruntboende. I detaljplanen har det inférts en
bestdmmelse att minsta tilldtna fastighetsstorlek skall vara 1200 m2. Fastigheterna inom
planomradet féreslds kunna bebyggas med bostadshus men &ven med uthus/ garage.

Storsta totala byggnadsarea for bostadshusen &r 160 m2 + 40 m2 biarea, sammanlagt
200 m?2 per tomt.

Inom, eller i direkt anslutning till planomradet finns ingen befintlig vérdefull
byggnadsmiljo att anpassa ny byggnation till. I PBL anges att byggnader skall ha en farg
som &r lamplig fér byggnaderna som sddana och som ger en god helhetsverkan. I
detaljplanen har byggnadernas utformning reglerats genom olika typer av
planbestémmelser. Betraffande dessa bygg- och utformningsbestdmmelser, se
plankartan.

Det &r dven viktigt att tdnka pa att byggnader bor placeras med tanke pd utnyttjande av
solenergi samt radande sol- och vindférhallanden pa respektive tomt.

SERVICE

FOrutsattningar:

Planomradet ligger cirka 7 kilometer fran Munkedal centrum med bdde kommersiell och
offentlig service. Det finns ingen service inom eller i narheten av pIanomré’ndet. I Torreby
finns golfbana och restaurang. Nordvdst om golfbanan finns en smabatshamn och
badplats.

Férandringar och konsekvenser:

Planomradets behov av bade kommersiell och offentlig service tillgodoses framst genom
det utbud som finns i Munkedal.
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FORNLAMNINGAR

FOrutsattningar:
Det finns inga registrerade fornldmningar inom planomradet.

Férandringar och konsekvenser:
Planférslaget innebéar inte ndgon paverkan pa nagon registrerad fornlamning.

KULTURMILIO

Forutsattningar:

Kommunen har ett kulturminnesvdrdsprogram fran 1995 som redogér for det rika
kulturhistoriska arv som kommunen har. Kulturminnesvardsprogrammet redovisar
kommunala férslag till atgarder for vard eller skydd av utpekade omrdden, de s k
"kommunala kulturmiljéerna”.

En rad omraden pekas ut som vardefulla kulturmiljder vilka tillsammans representerar
kommunens lokala historia och placerar in Munkedal i ett bohuslédnskt perspektiv.
Munkedals kommun &r mycket rik pa fornldamningar men ocksa pa véardefulla
kulturmiljéer fran framférallt 1800-talet och tidigt 1900-tal. Lénsstyrelsen och Bohuslédns
museum ar de regionala instanser som bevakar dessa intressen.

Planomradet ligger dock inte inom detta kulturminnesvardsprogram.

Férandringar och konsekvenser:

Planforslaget kommer inte att paverka jordbrukslandskapet eller den I8nga kedjan av
fornldmningstyper.

GATOR OCH TRAFIK
Gator, gang- och cykelvégar

FOrutsattningar:

Planomradet angéres via Trafikverkets viég 813, som stracker sig 6ster om planomradet,
ner mot Réd. Via vdg 813 trafikerar bland annat bostadsomrddena Nedre och Ovre
Fjallberg med totalt 36 hus. Vag 813 &r en atervandsgata som slutar i Réd. Fran vag 813
trafikerar planomradet via det befintliga vdgnéatet inom bostadsomradet Ovre Fjallberg.
Standarden pa detta befintliga vagnat ar relativt bra. P8 de befintliga vdgarna hanteras
inget farligt gods.

Det finns vissa brister avseende sdkerheten i dag bdde for gdende och fér cyklister,
eftersom de oskyddade trafikanterna &r integrerade med biltrafiken. Vagarnas standard
inbjuder dock inte till att kéra bil i ndgra hogre hastigheter. Det aktuella forhallandet &r
dven det vanliga pa landsbygden.
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- Busslinjen 839 trafikeras av
Vasttrafik AB och har en
turtathet pd 6 avgangar pa
vardagar. Inom
planomradet finns en
bussvandslinga och har
finns dven en busshallplats.

Befintlig busslinga inom planomrédet

Gc-vag ut mot Tungendset ar pdbodrjad, i dagslaget fardig till Bergs gard. Det &r oklart
nar fortsatt utbyggnad kommer att ske.

Férandringar och konsekvenser:

Den nya bostadsbebyggelsen berdknas innebdra en trafikékning pa befintlig vég, dster
om omradet, med ca 15 fordonsrorelser/dag (3 enheter x 5 fordonsrorelser /dygn). Med
denna trafikdkning beddéms det inte vara nédvandigt med ndgra trafiksdkerhetshdjande
atgarder pa befintligt trafiknét.

Befintlig bussvandslinga och hallplats blir kvar i nuvarande lage.

KOLLEKTIVTRAFIK

Forutsattningar:

Foéljande typer av kollektivtrafik berér Munkedals kommun: pendeltdgstrafik pa
Bohusbanan, expressbusstrafik, reguljar busstrafik, fardtjanst och skolskjuts. Dessa
system hanteras pa regional nivd av Vésttrafik och kommunen. Resecentrum for
expressbusstrafiken finns i Haby.

Narmsta busshallplats finns inom planomradet (se ovan).

Férandringar och konsekvenser:

Omradets kollektivtrafikforsérjining &r ganska véal tillgodosedd med tanke pa
planomradets lage “ute pa landet”.

PARKERING

Forutsattningar:
Alla bostadstomterna kan nds fran befintligt vagnat.
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Férandringar och konsekvenser:

Eftersom bostadstomterna inom planomradet &r relativt stora féreslds parkeringen I6sas
inom den egna tomten. Med tanke pa de féreslagna tomternas storlek beddéms det inte
finnas behov av att anordna ndgra separata géastparkeringar.

TILLGANGLIGHET

FOrutsattningar:

Vid utarbetandet av planférslaget har krav pa god tillganglighet beaktats och alla
bostadsfastigheter kan, pa olika satt, nas fran befintligt vagnat.

Férandringar och konsekvenser:

Hur kraven pa tillganglighet kommer att tillgodoses, avgors i samband med byggnads-
och markprojekteringen och darmed vid kommande bygglovsprévning och bygganmalan.

FRIYTOR

Lek och rekreationsomraden

Forutsattningar:

Enlig OP 14 ar genomténkta grénomraden inom och i direkt anslutning till samhallena
viktiga for att skapa en bra miljo for manniskor att bo och leva i. Tillgangligheten till
gronomraden

ar mycket god i hela kommunen. Den aktuella planléaggningen innebar en komplettering
av befintlig bostadsbebyggelse i “lantlig” miljd dar omgivande markomraden erbjuder
rika tillfallen till rekreation och friluftsliv med strévomraden, naturstigar och bad inom
gangavstand.

Férandringar och konsekvenser:
Planomradets tillgang till friytor och rekreationsomraden &r val tillgodosedd.

TEKNISK FORSORINING
Vatten och spillvatten

FOrutsattningar:

Inom kommunen finns fyra kommunala avloppsreningsverk, i Munkedal, Torreby,
Hedekas och Dingle. I Torrebys reningsverk behandlas spillvatten frdn naromradet i
Torreby. Vid avloppsreningsverken renas avloppsvatten fran hushall, féretag, industrier
m.m. som ar anslutna till det kommunala avloppsledningsnatet. Reningsprocessen
utvecklas kontinuerligt och féljer de krav som finns i bl.a. miljébalken. I anslutning till
vissa av verken har det anlagts vatmarker som ett “fjarde steg” i syfte att minimera
utslapp av kvave och fosfor.

Under 2017 var kapacitetsutnyttjandet (personekvivalent, pe):

Verk Dimensionering (pe) Medelbelastning 2017 (pe) Anslutna
Torreby 700 196 435
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Férandringar och konsekvenser:

Fér bebyggelsen i Torrebys naromrade finns alltsd ett lokalt reningsverk med kapacitet
for att ansluta ytterligare bebyggelse. Den nya planerade bebyggelsen foreslas anslutas
till det kommunala VA-natet. Omradet kommer efter beslut i Kommunfullmaktige att inga
i verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Dagvatten

FOrutsattningar:

Genom att styra fléden och skapa forutsattningar for ett lokalt omhdndertagande av
dagvatten i vatmarker och férdréjningsdammar ar det mojligt att reducera méngden
féroreningar som tillférs recipienterna (mottagningsomraden med dess véxter och djur).
En hdjning av havsytan i enlighet med olika klimatscenarier kan medféra framtida
problem med fér |13gt placerade dagvattensystem.

Planomradet gransar i vaster till Gullmarn naturreservat/natura 2000, vilket innebar att
det klassas som omraden med sé&rskilda skydds- och bevarandevirden (s&rskilt
skyddsvarda). Natura 2000 skyddar vaxter, djur och deras livsmiljoéer och ar skyddade av
7 kap. i miljébalken.

Férandringar och konsekvenser:
Dagvattnet féreslds i méjligast m&n omhéndertas lokalt genom infiltration.

Varme

FOrutsattningar:

Inom planomrddet finns inte férutsdttningar for att anvanda fjarrvarme eller
narvarmecentral fér uppvarmning av de nya bostadshusen.

Férandringar och konsekvenser:

Uppvarmningen av bostadshusen inom planomradet skall ej utféras med direktverkande el
utan bostadshusen boér uppvarmas via ett vattenburet system. Uppvérmning ska i
mojligaste man ske med fornyelsebara energikallor.

Vid all byggnation bér byggherren tanka p& utnyttjandet av solenergi med mojligheten
att uppféra passivhus/lagenergihus.

El, tele och bredband

FOrutsattningar:

Elférsérjningen inom omradet ombesdrjer Ellevio sdsom nétégare och elférsorjningen till
planomradet sker éver det befintliga elnétet.

For telenatet ansvarar TeliaSonera.

God internetdtkomst &r en efterfragad kvalitet i ett attraktivt boende, for att exempelvis
kunna medge effektivt distansarbete fran hemmet och frémja sma- och egenféretagande
i kommunen. I Munkedal erbjuds kapacitetsstark bredbandsuppkoppling genom optisk
fiberanslutning till alla fastigheter som s@ 6nskar pd hela landsbygden. Utbyggnad av
natet sker genom ett mycket stort ideellt engagemang i tio olika fiberféreningar. Dessa
fiberforeningar arbetar for att samtliga hushall pd landsbygden ska ha méjlighet till en
bredbandsuppkoppling om minst 100 Mbit/s redan ar 2014, samma mal som regeringen
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har fér ar 2020. Natet &r ett sd kallat “Oppet nat” dar fler bredbandsoperatérer erbjuds
mojligheten att salja sina tjanster eller kdpa kapacitet av fiberféreningen. Planomradet
omfattas av "Torreby Fiber Ekonomisk férening”.

Férandringar och konsekvenser:
Ett omrade for transformatorstation har avsatts inom planomradet.

For utbyggnad av bredband anldggs skyddsror i samband med dragning av el- och
telekablar.

Avfallshantering

Gallande avfallsplan ar faststédlld av kommunfullmdktige 1994. Munkedals kommun ar
sedan 2004 tillsammans med Lysekils, Sotends och Tanums kommuner deldgare, i
Rambo AB, Regional avfallsanldggning i mellersta Bohusldn. P3 Hasteskeds
avfallsanlaggning finns en atervinningscentral dar féretag och hushall kan ldmna allt
slags avfall. Sorterat avfall mellanlagras pd avfallsanldaggningen i véntan pa vidare
transport. Har finns ocksa séarskilda lagringsutrymmen for farligt avfall. Sjalva deponin pa
Hasteskedsmossen &r avvecklad sedan 2012. Efter nu avslutad deponi bedrivs anda
sortering, mellanlagring och lastningsverksamhet dar. Det avfall, dar ingen annan
behandlingsmetod an deponering ar mdjlig (ca 1% av allt avfall,) transporterar Rambo
till, for varje speciellt avfallsslag, lamplig deponianlaggning inom Vastra Goétaland.
Brannbart avfall skickas till den nya forbranningsanlaggningen i Uddevalla
(Lillesjoverket).

Férandringar och konsekvenser:
Planférslaget innebéar inga férdndringar betraffande sophanteringen inom omradet.

HALSA OCH SAKERHET
BRANDSAKERHET

FOrutsattningar:
Inom omradet finns idag inte ndgra brandposter.

Férandringar och konsekvenser:

Gatunétet ger tillracklig 3tkomlighet och avstandet mellan gatunit och fastigheterna
inom planomradet 6verstiger inte 60 meter. Brandvattenférsdrjningen for omradet ska
félja anvisningarna i VAV P83 fran Svenskt Vatten.

VAGTRAFIKBULLER

FOrutsattningar:

Féljande riktvarden far ej dverskridas vid nybyggnation av bostader vad avser trafikbuller
fran vagtrafik:

60 dB(A), ekvivalentnivd, utomhus vid fasad.

30 dB(A), ekvivalentnivd, inomhus.

45 dB(A), maximalnivd, inomhus.

70 dB(A), maximalniva, utomhus pa uteplats.
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Ekvivalentnivdn &r ett sammanvégt varde 6ver en langre tid (oftast ett dygn) och
maximalnivan redovisar férhallandena vid en enstaka fordonspassage.

Férandringar och konsekvenser:

Den befintliga, samt den nya bostadsbebyggelsen, inom omradet kommer endast att
generera ca 90 fordonsrorelser per dygn (14+4 x 5 = 90). Bussen har 6 turer pa
vardagar och vander vid bussvéndslingan. Trafikmangderna blir darfor smd@ och de
ekvivalenta ljudnivderna fér biltrafiken pa det befintliga lokala trafikndtet bedéms inte
komma att éverskrida riktvardena varken inomhus eller utomhus.

Betrdffande eventuellt trafikbuller fran vdg 813, dster om planomrddet, sa ar &aven
trafiken pd denna vdag mycket liten, och inte heller i detta fallet bedéms det bli ndgot
problem eftersom avstandet fran det ndrmsta nya huset till vdg 813 &r ca 125 meter.

TRANSPORTER AV FARLIGT GODS

Forutsattningar:
Inga transporter av farligt gods sker idag genom omradet.

Férandringar och konsekvenser:

Inga verksamheter som féranleder transport av farligt gods planeras heller inom
planomradet.

KLIMATFORANDRINGAR

FOrutsattningar:

Klimatscenarier indikerar fér de kommande 100 aren att bl.a. 6kad nederbérd med dkade
floden i vattendrag och forhéjda nivder i sjdar och vattendrag kan forvantas. For
information om hur risker fér 6versvamning kan hanteras i planeringen hanvisas till
lansstyrelsens handbok “Stigande vatten”. Vid nybyggnad av bostadsbebyggelse
rekommenderas lagsta nivad for éverkant bottenplatta for byggnader vara ca 3,5 meter
over normalvattennivan (RH 2000).

Férandringar och konsekvenser:

Eftersom det ldgst beldgna huset inom planomradet kommer att ligga pa ca + 43 meter
over grundkartans nollplan bedéms den nya bostadsbebyggelsen inte pdverkas av
forhojd havsniva under dverskadlig tid.

ORGANISATORISKA FRAGOR

PLANARBETET
Detaljplanen upprattas enligt plan- och bygglagen, PBL (2010:900, SFS 2014:900).
Planen handlaggs enligt rutinerna fér standardférfarande.
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TIDPLAN

Beslut i BN om utstallning 2018-06
BN:s beslut om godkénnande av granskningsutldtande 2018-09
KF:s beslut om antagande 2018-09
Laga kraft 2018-10

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits p@ Munkedals
kommuns anslagstavla om 6verklagande av planen inte sker. Efter det att planen vunnit
laga kraft kan bygglov erhdllas och utbyggnaden av omradet pabérijas.

GENOMFORANDETID

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Fére genomforandetidens utgdng far, mot berdrda fastighetsdgares bestridande,
detaljplanen &ndras eller upphdvas endast om det &r nddvandigt p@ grund av nya
forhallanden av stor allmédn vikt, vilka inte kunnat férutses vid planlaggningen. Efter
genomforandetidens slut har kommunen stérre frihet att andra eller upphava planen.
Detaljplanen ar dock gallande, &ven efter genomférandetidens utgang, tills den andras
eller upphéavs.

GENOMFORANDEFRAGOR
HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar inte huvudman for allmanna platser i detaljplanen. Detaljplanen innebar
inte ndgot genomférande av nya anldggningar inom allman platsmark. Ar naturligt att
dven den nya planen far enskilt huvudmannaskap. Nu gallande detaljplan, en
byggnadsplan frdn ar 1972, har enskilt huvudmannaskap. Gatan norr om planomradet
ansvarar Fjallbergs vagférening for.

ANSVARSFORDELNING

Ansvarsférdelningen kan sammanfattas enligt nedanstdende:

Anldaggning

Genomforande

Drift

Allmanna platser

GATA

Torreby Golf AB

Fjallbergs Vagfdrening

NATUR

Torreby Golf AB

Fjallbergs Vagférening

VA- anlaggningar

Munkedal Vatten AB

Munkedal Vatten AB

El- anldggningar Ellevio Ellevio

Tele-anlaggningar Skanova Skanova

Kvartersmark

B Respektive Respektive
fastighetsagare fastighetsagare

VA-anlaggningar Respektive Respektive
fastighetsagare fastighetsdgare

Dagvattenledningar Respektive Respektive

fastighetsagare

fastighetsagare

VA-anlaggningar
u-omraden

inom

Munkedal Vatten AB

Munkedal Vatten AB
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Fastighetsreglering och fastighetsindelning

Torreby Golf AB anstker om fastighetsbildning. Denna forrattning kommer ocksa att
behandla eventuella krav p& ersattning enligt 40 § anldggningslagen, da en
gemensamhetsanldaggning minskar i omfattning.

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt VA-verksamhetsomréde foér vatten och spillvatten
och planomradet kommer att anslutas till det kommunala VA-systemet. Dagvatten
omhandertas lokalt och ar fastighetsdgarens ansvar.

Vagar (GATA)

Gatan inom planomradet utgérs av en befintlig bussvandslinga och inga nya anldggningar
erfordras.

Naturmark (NATUR)

Inom planomradets 6stra del har markomraden avsatts som NATUR-mark. Denna mark
behdver inte iordningstallas men val skotas.

Parkering
Parkering for bostadshusen anordnas av fastighetsagaren inom den egna tomten.

El

For omradets elférsérjning svarar lokalt eldistributionsféretag. Pa bestéllning dras ledning
fram till matarskdp innanfér tomtplatsgréns.

AVTAL

Ett ramavtal tecknades i mars 2016 mellan Torreby Golf AB och Byggnadsnédmnden,
Munkedals kommun. Ramavtalet innebar att Byggnhadsnamnden beslot inleda
detaljplaneringen av fastigheten Torreby 3:154 med intentioner att mdéjligheten att
tillskapa bostader inom det aktuella omradet underséks.

I ramavtalet klargérs vissa forutsattningar foér planlaggning och exploateringen av
fastigheten. De slutliga forutsattningarna for exploateringen regleras i ett
exploateringsavtal, med utgangspunkt i detta ramavtal. Exploateringsavtalet skall
godkdnnas av Kommunfullmdktige i Munkedals kommun i samband med att detaljplanen
antas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
AGOFORHALLANDE

Planomradet &r ca 0,8 ha stort. All mark inom planomradet ligger inom fastigheten
Torreby 3:154 som &r i privat dgo. Fastighetsdgare och rattighetsinnehavare framgar av
den till detaljplanen hérande fastighetsférteckningen.
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ALLMAN PLATS

Erforderligt utrymme f6ér allman plats, GATA samt NATUR, inom fastigheten Torreby
3:154 ar redan, enligt ett 113 § férordande, upplatet till Torreby ga:3, som foérvaltas av
Fjallbergs vagférening.

KVARTERSMARK

Genom detaljplanen skapas bl a nya byggrétter fér bostadsandamal och sammanlagt tre
stycken nya bostadsfastigheter kan bildas genom avstyckning inom planomradet.
Torreby Golf AB ansdker om fastighetsbildning.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Planomradet ligger inom ett omrdde som redan idag ar uppldtet till
gemensamhetsanldggningen Torreby ga:3 for skdtsel av vdgar och grénomraden.

De nya fastigheterna inom planomradet skall ingd i gemensamhetsanldggningen Torreby
ga:3 och gemensamhetsanlaggningen behdéver omprovas for att ta med de nya
fastigheterna. =~ Gemensamhetsanldggningen behdéver ocksd omprovas sa att
kvartersmarken inom planomradet inte ldngre ingar i de gronomraden som idag skéts av
Fjallbergs Vagforening.

Torreby Intressenter AB anséker om omprdévning av gemensamhetsanlaggningen Torreby
ga:3. Aterstdende allmédn platsmark inom planomradet bor dven fortsattningsvis ingd i
gemensamhetsanlaggningen Torreby ga:3, och férvaltas av Fjallbergs Vagférening.
Fr&gan avgdrs i kommande anldggningsforrattning. Vid forrattningen fattas bl.a. beslut
om fordelning av kostnader fér anldggningarna, andelstal, drift- och underhallsfragor
mm. I anlaggningsférrattningen blir fastighetsdagare som har del i Torreby ga:3 sakagare.
Det innebar att de far méjlighet att |dmna synpunkter samt yrka hur de vill att
gemensamhetsanldaggningen skall omformas.

LEDNINGSRATT

Munkedal Vatten AB (Munkedals kommun) har ledningsratt fér VA-ledningar inom u-
omrade pd kvartersmark for vatten- och spillvattenledningar. Inga nya huvudledningar
behdver anlaggas som en féljd av exploateringen.

FORORDNANDE ENLIGT BYGGNADSLAGENS 113 §

Planomradet omfattas av ett férordnande enligt byggnadslagens 113 §. Upplatelse har
skett till gemensamhetsanldaggningen Torreby ga:3, som foérvaltas av Fjallbergs
Vagforening. Kommunen har ansokt hos lansstyrelsen om att upphava férordnandet for de
omrdden som utgdrs av kvartersmark i detaljplanen. Lansstyrelsen har i beslut 2018-04-11
upphavt §113-férordnandet enligt Byggnadslagen for del av planomradet. Beslutet har ej
vunnit laga kraft. Detaljplanen kan ej antas férrdn beslutet om upphdvandet av
forordningen vinner laga kraft. Vid arsskiftet 2018/2019 kommer férordnande enligt
byggnadslagens 113 § automatiskt att upphdra.

EKONOMISKA FRAGOR
PLANLAGGNINGSKOSTNADER

Kostnader férenade med planlédggningen bekostas av Torreby Golf AB.
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EXPLOATERINGSAVTAL

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas mellan Torreby Golf AB och kommunen.
Avtalet kommer att reglera avgifter foér bygglov, planavgift och VA-avgifter. Avtalet
reglerar aven ansvar for forrattningar och hur relationen med Fjallbergs vagférening ska
ordnas.

FASTIGHETSBILDNING

Torreby Golf AB star for fastighetsbildningskostnader i samband med avstyckning av
fastigheter inom planomradet.

LEDNINGSRATT

Torreby Golf AB bekostar forrattning for inrattande av ledningsratt for VA-ledningar inom
planomradet.

VA-ANSLUTNINGSAVGIFT

VA-anldaggningsavgift ska erldaggas nar anslutningspunkt vid tomtgréns ar anvisad.
Anlaggningsavgiftens storlek, nar betalning ska ske och 6vriga villkor fér anslutning,
bestams av den vid varje tidpunkt gallande kommmunala taxan for vatten och avlopp med
tillhérande regler.

GEOTEKNIK

Geotekniska atgarder som krévs fér byggnader och anldggningar inom kvartersmarken
bekostas av berérd fastighetsagare.

PLANAVGIFT

Vid bygglovsprévning kommer planavgifter och bygglovsavgifter att tas ut enligt gdllande
taxa.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Munkedals kommun: Mats Tillander, samhallsbyggnadschef
Lisa Gunnarsson, planhandlaggare
CIM&BIM Arkitekter AB: Lars-Erik Andersson, planarkitekt
Lars-Erik Andersson Mats Tillander
Planarkitekt Samhallsbyggnadschef
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