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BAKGRUND

Stenungsunds kommun r inne i ett expansivt skede. Efterfragan pa bostader ar
stor och narheten till Goteborg bidrar till att gora kommunen extra attraktiv som
bostadsort.

Kvarnhojden ar utpekat i kommunens 6versiktsplan som utbyggnadsomrade for
bostader och kommunen har initierat ett programarbete.

PROGRAMMETS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En detaljplan ska, enligt plan- och bygglagen PBL 5 kap §18, grundas pa ett pro-
gram som anger utgangspunkter och mal for planen om det inte &r onddigt.

Syftet med detta planprogram ar att klarlagga forutsattningarna for utbyggnad
med bostadshus pa Kvarnhojden. Planprogrammet ska belysa vilken paverkan den
foreslagna bebyggelsen ger pa omgivningen sdsom eventuella stérningar for nar-
boende, paverkan pa landskapsbilden, paverkan pa kulturmiljon, naturmiljon och
friluftslivet m.m.

Utdver ovanstaende inrymmer programmet fragestéallningar som redovisar den
planerade bebyggelsens kopplingar till befintlig bebyggelse, trafikforhallanden,
parkeringslosningar inom omradet och va-16sningar.

Programmet kommer &ven att belysa vilka ytterligare utredningar som kan bli ak-
tuella i ett kommande planarbete.

Programskedet ska innefatta samrad med lansstyrelsen, andra myndigheter, kom-
munala organ, fastighetségare och dvriga berérda inom och i anslutning till omra-
det.

PLANDATA

Lagesbestamning och avgransning

Programomradet ligger i Jorlanda ca 10 km sdder om centrala Stenungsund och ca
40 km norr om Géteborg. Det ar ca 1 km till vag EB6. | vaster avgransas omradet
av en mindre grusvag nedanfor en brant bergskant. | soder avgransas omradet med
en brant bergskant ned mot ett befintligt bostadsomrade. | norr avgransas omradet
med en flack skogsbevuxen sluttning mot det 6ppna jordbrukslandskapet och i 6s-
ter avgransas omradet av riksvag 574.
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Areal
Programomradets areal &r ca 60 ha.

Markagoforhallanden

Programomradet bestar framst av ett flertal Iangsmala fastigheter som I6per i
nordsydlig riktning. Den storsta fastigheten inom omradet ar Kyrkeby 4:1 och &gs
av PEAB AB. Fastigheten Kyrkeby 3:34 ags av Stenungsunds kommun. De tva
stora fastigheterna i vaster &r privatagda, likasa bostadsfastigheterna som ligger
inom programomradet. En detaljerad beskrivning av agoforhallandena finns i fas-
tighetsforteckningen.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Arbete med en ny dversiktsplan for Stenungsund pagér, OP-06. Bade i den tidiga-
re Oversiktsplanen, OP-98, och i OP-06 anges Kvarnhdjden som ett utbyggnads-
omrade for bostadsbhebyggelse.

Det framlagda programférslaget foljer intentionerna i kommunens éversiktsplan.



Strandskydd

Vardefull kulturmiljo
Vérdefulla kulturlandskap
Bostéder

Utredningsomrade

Gangstrak

Utdrag ur OP-06

Detaljplaner

Det aktuella programomradet ar inte detaljplanelagt. | dster gransar planomradet
till en detaljplan fran 2003, nr 236: "Detaljplan for Kyrkeby 1:27 mm.” Planen
omfattar befintlig odling och handelstradgard och har forberett utvecklingen av ett
nytt bostadsomrade pa Kvarnhéjden genom planbestammelser for infart och natur
s6der om handelstradgarden.

Soder om ovan namnda detaljplan finns en detaljplan fran 1960, nr 13 ”Bygg-
nadsplan for Kyrkeby Mellangard 1:6”. Planen tillater bostadsbebyggelse med
sma byggratter, hogst 60 kvm byggyta. Under arens lopp har fler velat bosétta sig
i omradet permanent och planen har da kompletterats med ett antal andringar som
tillater hogre exploatering; nr 226 ”Detaljplan for Kyrkeby 1:45-1:59(2001) nr
254 "Detaljplan for Kyrkeby 1:28” samt nr 175 “Detaljplan for Kyrkeby 1:45-
1:59” (1993).

Vaster om planomradet galler "Byggnadsplan for fritidsbebyggelse dver del av
fastigheten Kyrkeby Vastergard 2:9” fran 1959.

Soder om omradet finns tva detaljplaner for bostadsbebyggelse, nr 67 ”Stadsplan
for Jorlanda Kyrkeby” (1985) och nr 110 "Detaljplan for Jorlanda Kyrkeby 11”
(1988).

Se karta sid 5.
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Gallande detaljplaner

Kommunala beslut

Kommunstyrelsens tekniska utskott beslutade 2006-01-30 att ge Samhallsbygg-
nadsutskottet i uppdrag att paborja utredningsarbete for det aktuella programom-
radet. Samtidigt beslutades att féljande fordelning av upplatelseformerna skall be-
aktas; dganderatt (1/3), bostadsrétt (1/3), hyresratt (1/3).

MILJOBEDOMNING

For alla planer ska en sk behovsbeddmning goras. Syftet med behovsbeddémning-
en ar att avgoéra om detaljplanen kan antas leda till betydande miljopaverkan eller
inte. Om planen kan antas leda till betydande miljopaverkan ska en miljobedom-

ning goras. Arbetet med en detaljplan inleds darfér med en s k behovsbedémning.

Behovsbeddmningen ska goras i ett tidigt skede och samrad ska ske med lanssty-
relsen om denna. Kommunen skall i ett sarskilt beslut uttala huruvida ett genom-
forande av planen bedéms medfora betydande miljopaverkan eller inte.



Underlag for kommunens beslut om planen medfér betydande miljopaverkan har
tagits fram (behovsbeddémning). Se langre fram i beskrivningen under rubriken
"BEHOVSBEDOMNING —-KONSEKVENSER AV PROGRAMMETS
GENOMFORANDE”.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Grundlaggande bestammelser, MB 3 kap

I miljobalkens 3 kap "grundlaggande bestammelser for hushallning med mark-
och vattenomraden” foreskrivs bland annat att sarskild hansyn skall tas till omra-
den som &r ekologiskt kénsliga, av betydelse for fiske och vattenbruk, som har
stora natur- och kulturvarden som har betydelse for friluftslivet eller som &r sar-
skilt lampliga for industriell produktion och kommunikationer. Sadana omraden
skall s& langt som majligt skyddas fran atgarder som patagligt kan skada vardena
eller forsvara naringarnas bedrivande.

Programomradet omfattas bade av riksintresse for naturvard och for kulturmiljo-
vard, se karta sid 7.

Riksintresse for naturvard

Riksintresseomradet ”Hakefjorden-Marstrandsfjorden-Salofjorden” (NRO 14135)
berdr programomradets vastra och norra del. Det dr framst vattnet och dess kust-
omrade som avses i aktuellt riksintresse. Det omfattar grundomraden med stor be-
tydelse for fiskreproduktion samt omraden av betydelse for sjéfaglar. Vidare
namns havsstrandangar och utmarker, geovetenskap, skargardslandskap och od-
lingslandskap. Avgransningen av riksintresset ar gjord i en dversiktlig skala och
inte studerad i detalj.

En liten del av nordvastra delen omfattas dven av omradet "Svartedalen med An-
rasan” (NRO 141212). Vérdena inom delomradet for "Svartedalen med Anrasan”
bestar av skogslandskap (barrskog, ddellévskog och vatmarkskomplex) och sjo-
landskap (vattendrag).

Riksintresse for kulturmiljovard

Riksintresset for kulturmiljovard &r lokaliserat kring Anrase & och byn Anras med
omnejd och beskrivs utifran ett odlingslandskap i kustbygd med bevarade drag i
bebyggelse och landskap fran tiden fore laga skiftet vilka tillsammans med forn-
lamningar och olika kommunikationssystem sasom vattenvégar, landsvég och
jarnvag speglar ett langt utvecklingsforlopp. Geografiskt sett ar det framst omra-
det norr om programomradet som har riksintressets huvudsakliga varden.



L LTV A aida i

Grans for riksintresse
kulturmiljovard

Grans for riksintresse
naturmiljovard
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Karta med géllande och foreslagna granser for riksintressena.
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Flygbild som tydligt visar de olika landskapsrummen.

Analys av riksintressen

Inom programomradet finns inte manga av de varden som beskrivs i riksintresset
for naturvard (omrade NRO 14135) varfor ett ianspraktagande av marken inte be-
doms skada riksintressets priméra syfte. Avgrénsningen for riksintresset bor juste-
ras. De varden som beskrivs i riksintresset finns framst vaster om berget och grus-
végen. Forslagsvis kan riksintresset avgréansas hér. Dock ar sluttningen ster om
vagen ett rumsbildande element for riksintressets varden och har bor iakttas for-
siktighet. | programmet foreslas ingen ny bebyggelse har. En utbyggnad pa
Kvarnhdjden bor kunna genomforas utan att vardena i riksintresset i vattnet och
langs stranden gar forlorade eller skadas patagligt. De varden som beskrivs i om-
rade NRO 141212 anses inte beroras i den mindre del av riksintresseomradet som
ligger inom programomradet och gransen borde kunna justeras till att ga norr om
programomradet utan att riksintressets primara syfte gar forlorat.

Aven avgransningen av riksintresset for kulturmiljévard bor kunna justeras. Kom-
munen har i sitt "Kulturminnesvardsprogram” fran 1987 snavat in omradet for
Anras till att huvudsakligen gélla omradet kring Anrase a och norr darom. For-
slagsvis bor riksintresset justeras till att avslutas i den rida som naturligt avgransar
kulturlandskapet i den norra delen av programomradet. Dock bidrar ridan/slanten,
i programomradets norra del, till ett viktigt rumsavgransande element for riksin-
tressets varden och bor behandlas med forsiktighet. Ingen ny bebyggelse foreslas
hér i programmet. Vegetationen bor finnas kvar som rumsavgransning till de kul-
turella vérdena och en bebyggelse séder hdr om bor omfattas av restriktioner nar
det galler utformning och fargval m.m. En utbyggnad pa Kvarnhojden bor kunna
genomforas utan att vardena i det 6ppna odlingslandskapet kring Anrase a gar for-
lorade eller skadas.



Sarskilda hushallningsbestammelser, MB 4 kap

Hela Stenungsunds kommun, véster om vag E6, ligger inom omrade som pga. sina
natur- och kulturvarden &r av riksintresse enligt bestimmelserna i miljobalken 4
kap 18. Bestammelserna enligt 4 kapitlet skall inte hindra utvecklingen av tatorter
eller det lokala néringslivet. De forslag till utbyggnad och forandringar som redo-
visas i programmet syftar i samtliga fall till utveckling av néringslivet och kom-
munens tatorter. Hushallningsaspekterna bedéms darfor ha tillgodosetts i kommu-
nens planering.

Forordnanden

Omradet omfattas av strandskydd utmed Vulserddsbacken enligt Miljobalkens 7
kapitel.

Miljokvalitetsnormer, MB 5 kap
Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft

Enligt miljobalkens 5 kap skall sékerstallas att foreslagna atgarder inte medfor att
de regler som meddelats i forordning om miljokvalitetsnormer i utomhusluft
overskrids.

Miljokvalitetsnormer har i dagsldget meddelats for halterna i utomhusluft av kva-
veoxider, kvavedioxider, svaveloxider, kolmonoxid, bly och partiklar i luften.
Normer har dven meddelats for bensen och ozon, men har annu inte borjat galla.

Forandringen innebér att ett oexploaterat skogsomrade bebyggs med hus och va-
gar for ca 150-250 bostader. Paverkan pa utomhusluften forvantas komma fran
den trafik som det planerade omradet kan alstra. Aven en s stor trafikokning som
berdknas for Kvarnhojden ger inte sa hoga fororeningsnivaer att ovan redovisade
miljokvalitetsnormer kommer att dverskridas.

OMRADETS FORUTSATTNINGAR

Landskap och natur
Landskap

Landskapet runt programomradet bestar av ett laglant slattomrade som genomkor-
sas av ett antal vattendrag. Runt slattomradet ligger svagt kuperade och 6ppna
jordbruksmarker omgivna av relativt flacka, skogsbevuxna héjdpartier.

Programomradet utgor ett av dessa skogsbevuxna hojdpartier som stracker sig

fran ca + 10 meter Gver havet till ca + 40 meter 6ver havet. Omradet avgransas
med skarpa sluttningar i sydvast och sdder och flacka sluttningar mot nordost,

norr och Oster. Se karta med topografi pa sidan 11.

Sodra programomradet: Det sodra omradet bestar av ett bergsparti som stiger i en
flack sluttning fran norr till soder. Denna flacka norrsluttning ser ut att kunna er-
bjuda tillrackligt goda solljusforhallanden for att en bra bostadsmiljo ska kunna
erhallas.




| soder och sydvast stiger marken till en langdragen bergsplata i nord/sydlig rikt-
ning. Har erbjuds fina utblickar mot havet i vaster och det 6ppna jordbruksland-
skapet i soder.

| Gster gransar berget mot en ang som skarmar av den befintliga bebyggelsen fran
programomradet.

Hogsta bergstoppen i omradet ar relativt flack. Enstaka knallar kan vara fina att
spara som oexploaterad naturmark.

43

Utsikt mot vattnet Gles skog

Norra programomradet: Det norra omradet bestar av bergspartier omgivna av del-
vis sanka och bléta markomraden. I norr stiger omradet relativt flackt fran norr till
soder. Mellan traden i den téta barrskogen erbjuds fina utblickar mot det 6ppna
kulturlandskapet i norr vid Anrase as dalgang.

Awven i vaster stiger omradet relativt flackt genom tat barrskog. Utblickar mot ha-
vet i vaster kan erhallas fran de hogsta partierna.

Sodra delen ar laglant och bitvis relativt blot. Vaxtligheten bestar i huvudsak av
dungar med ungbjork.

Vy fran kulturlandskapet i norr mot programomradet. Blandskog.

10



Ostra delen &r bitvis flack och relativt lattillganglig. Stigar l6per vaster om han-
delstradgarden och vidare norrut utmed Vulserddsbacken. Omradet utmed backen
utgor ett fint naturomrade vars kvalitet bor tillvaratas i den fortsatta planeringen.

| = 2smeh
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Omradets topografi dar morkast parti ar hogst belaget.

Natur

En naturvérdesinventering har utforts av Naturcentrum AB och dokumenterats i
en rapport, daterad 2007-06-29.
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Av rapporten framgar bl.a. att Kvarnhgjden &r ett kustnara och isolerat skogsom-
rade dar den dominerande naturtypen ar produktionstallskog med inslag av bjork
och enstaka granar. Har och var finns mindre karr och vatmarker. Omradet har ti-
digare varit ljunghed och betesmark men hdvden har for lange sedan upphort. Ge-
nerellt har omradet laga naturvarden men tre mindre naturvardesomraden har lo-
kaliserats. | ravinen dar Vulserddsbéacken (1) rinner fram i norra delen av pro-
gramomradet, vaxer frodig klibbalskog med flera signalarter och den rédlistade
arten stor aspticka. Har bedéms naturvérdena vara hoga. Hoga naturvarden enligt
denna rapport bedéms vara likvardiga med sadana ekologiskt kansliga omraden
som enligt Miljobalkens 3 kap 3 § ska skyddas mot atgarder som kan skada na-
turmiljon.

Vidare finns ett bryn (2) i omradets norra del och ett mindre karr (3) med 6ppen
vattenspegel i Kvarnhdjdens sédra del som har naturvérden. Hallmarkssluttningen
(4) norr om Kyrkeby har inga sérskilda naturvérden men lampar sig bra for restau-
rering. Naturinventerarna bedémer att de tre naturvardesomradena ar Oar i ett tri-
vialt landskap och det &r viktigt att hansyn tas till dessa vid en eventuell exploate-
ring av Kvarnhojden.

\i
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strandstapr

. Hoga naturvarden

D Naturvarde

Potentiellt
restaureringsobjekt

Yttre grans for
utredningsomrade

@ rodiistad art

Karta fran Naturvardesinventeringen.
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Kulturmiljéer och fornlamningar
Kulturmiljovardsprogram

Byn Anras med omgivning finns upptagen i kommunens kulturminnesvardspro-
gram fran 1987. Norra delen av programomradet berdrs till en mycket liten del av
delomradet. Omradet utgors av ett valhallet kulturlandskap med fornlamningar
och bebyggelse som speglar ett langt utvecklingsforlopp. Intressanta, vélbevarade
framkammarstugor finns. Saval vattenvagar som landsvag och jarnvég speglar
olika tidsepokers kommunikationssystem inom omradet.
e — e ——

______
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Avgransning i kulturminnesvardsprogrammet.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning, etappl, ar utford av Bohusldns museum under februari
och april 2007. Inom programomradet finns fyra kanda fornldamningar, tva sten-
sattningar och tva boplatser samt fyra nyfunna omraden som &r extra intressanta
ur ett fornlamningsperspektiv.

Resultatet fran utredningen visar att det bor goras kompletterande utredningar,
etapp 2, pa de fyra nyfunna omradena. Dessutom bor de fyra redan kénda forn-
lamningarna forundersokas i syfte att avgransa dem.

Friluftsliv/Rekreation

Omradet anvands till viss del idag for rekreation i form av strévomrade. Vissa de-
lar ar dock svartillgangliga da de bestar av sanka och bl6ta markomraden.

13



Bebyggelse

Programomradet ar i huvudsak obebyggt. Enstaka bostadshus ligger perifert i pro-
gramomradets nordvastra och sydvastra del. Vidare finns rester av bebyggelse, de-
lar av en grundmur och en jordkallare, i programomradets nordvastra del.

Vaster om programomradet ligger en spridd landsbygdsbebyggelse med enstaka
gardar och villor i randzonen mellan berg och aker/ang. Bebyggelsen tatnar nagot
norrut i en grupp sommarstugor, flertalet inbaddade i skogens grénska.

Oster om programomradet, vid den foreslagna tillfarten, ligger en villa och en
handelstradgard.

Sydost om programomradet ligger en bebyggelsegrupp om ca 30 bostadshus, fler-
talet relativt sma fritidshus fran 1960-talet. Inom bebyggelsegruppen finns ensta-
ka, stérre och moderna heldrshus, vilka tillkommit efter planandringar inom den
ursprungliga byggnadsplanen.

Soder om programomradet ligger en bebyggelsegrupp med en relativt modern
smahusbebyggelse bade villor och grupphus fran 1980, - 90 och 2000-talet.

Norr om programomradet ligger tva gardar. Norr om gardarna och norr om Anrase
a, ligger en spridd bostadsbebyggelse, bade enstaka gardar och villor samt mindre
grupper med fritidshus.

Geotekniska forhallanden/Radon

En oversiktlig geoteknisk utredning har utforts av WSP Samhéllsbyggnad och
presenteras i en rapport, daterad 2007-07-01.

Omradet som helhet bedoms inte ha geotekniska stabilitetsproblem eller vara satt-
ningsbenaget, da undergrunden utgors av berg. Det kravs dock en mer grundlig
geoteknisk undersdkning for att utréna jorddjup och férekommande jordlagers
egenskaper dar lera forekommer innan behov av eventuella forstarkningsatgarder i
samband med vég- och husbyggnation kan faststallas.

Bergteknik

Inom omradet bedéms inte ndgon storre risk for nedfallande sten eller bergutfall
foreligga. | samband med detaljplanearbetet far lokalstabiliteten studeras dar bran-
ta bergspartier upptrader, framst i omradets sodra delar.

Radon

Omradets berggrund bedoéms inte innehalla forhojda radonhalter. Matning pa hal-
lar inom omradet bor anda foretas i samband med detaljplanelaggning.

Jordlagren inom omradet maste undersokas vidare om de ska bebyggas med hus.
Ytvatten

Befintliga vatmarker och karr utgor idag naturliga fordrojningsmagasin. Vatten
avleds idag diffust mot vaster och norr varifran det tar sig genom slattlandskapet
ut till havet ndgra hundra meter vaster om programomradet.

Dagvattenhantering maste studeras mer ingaende i det fortsatta planarbetet.
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Trafik
Biltrafik, Parkering, Kollektivtrafik

Inom programomradet finns idag igen trafikstruktur. Omradet avgréansas av vagar
i Oster och vaster (vag 574 och mindre grusvag). Trafikmangderna pa vag 574 var
vid trafikméatning ar 2004 ca 5060 fordon/arsmedeldygn. Hastigheten &r idag 90
km/h pa den stracka som passerar programomradet. Narmsta busshallplats finns i
anslutning till korsningen mellan vag 574 och vag 634 som ansluter till vag E6, ca
600 m fran programomradets centrala delar. Har kan man ta sig med buss till
Stenungsund, Kungalv och Goteborg med tata avgangar i bada riktningarna.
Narmsta hallplats for tag ligger i Stora hoga dit det ar ca 3 km.

Gang- och cykeltrafik

Inom programomradet finns idag inget gang- och cykelnéat. Langs vastra delen av
vag 574 léper en gang- och cykelbana mellan Jorlanda och Stenungsund.

Service/Skola

Jorlandaskolan &r en grundskola for arskurserna 0-6 och ar belagen ca 1,3 km s6-
der om programomradet. Nar hela programomradet samt évriga i 6p:n utlagda bo-
stadsomraden byggts ut kommer skolan att behdva byggas ut. Mark for skolut-
byggnad och annan service finns reserverat i 6versiktsplanen soder om befintlig
skola.

Livsmedelsbutik, pizzeria, bensinstation m.m. finns i Jorlanda ca 1,3 km sdder om
programomradet.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Vattenforsorjningen maste sakras om fortsatt utbyggnad i de aktuella delarna av
kommunen skall kunna genomféras som planerats, och kommunen utreder olika
alternativ till att 16sa den framtida vattenforsorjningen.

Jorlanda &r idag anslutet till avloppsreningsverket i Stravliden. Reningsverkets
kapacitet kommer pa langre sikt bli otillracklig om utbyggnad sker enligt 6ver-
siktplanens intentioner. Kommunen utreder hur situationen ska lésas i framtiden.

Uppvéarmning och el

Uppvarmningen av husen skall utredas i fortsatt planarbete. Hur stor den totala
energiforbrukningen blir for hela omradet liksom fordelningen mellan olika ener-
gislag gar i nulaget inte att forutsaga. Faktorer som spelar in ar bl a genomsnittlig
husstorlek, husets tekniska utformning och placering. Gemensam uppvarmning
bor utredas i det fortsatta planarbetet.

Ansvarig for elférsorjningen i Jorlandaomradet ar Kungélvs Energi AB. Inom om-
radet finns luftledningar. Markforlaggning av ledningarna, pa delar av eller hela
ledningsstrackan, kommer att aktualiseras och fragan bor utredas vidare i det fort-
satta planarbetet.

Avfall

Kravet pa kallsortering och atervinning skall tillgodoses enligt de rutiner och reg-
ler som géller for renhallning, kéllsortering och kompostering i kommunen.
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FORESLAGNA FORANDRINGAR

Principer fér omradesutformning och byggnadsutformning

Topografin &r inte sarskilt dramatisk i omradet som helhet vilket innebar en stor
flexibilitet i omradesutformningen. Véagdragning och placering av husen bor anda
framst styras utifran topografin, vilket kan innebér att vissa tomter i den sodra de-
len kan komma att bebyggas med suterranghus. Vid exploatering bor varsamhet
efterstavas i den norra delen av omradet som gransar till kulturlandskapet kring
Anras by och Anrase a samt i de sydvastra och hogst beldgna partierna da dessa
kan ge silhuettverkan fran vattnet.

Med programfdrslaget foljer en programskiss som ar ett exempel pa hur omradet
kan komma att utformas. Skissen ska i forsta hand utgora ett diskussionsunderlag
infor det fortsatta planarbetet. | skissen &r en tatare och aven hogre bebyggelse fo-
reslagen i de mer centrala delarna av omradet. De centrala delarna bebyggs for-
slagsvis med lagenheter, radhus och parhus. Har lamnas &ven utrymme for t ex
forskola/service. Skissforslaget visar en bebyggelsen i den norra delen av omra-
det, framst enskilda villor, som ar lagméld och underordnar sig och samspelar
med landskapets karaktérsdrag. Tomtavgransningar, husplaceringar och vagdrag-
ningar pa skissen far ses som preliminara i detta skede. | det fortsatta planarbetet
kommer detaljerade studier att géras varvid vagstrackningar och omradets disposi-
tion kan komma att forandras for att fa en sd god anpassning som majligt.

| skissforslaget ar det i forsta hand redovisat en utbyggnad pa fastigheterna Kyr-
keby 4:1 och 3:34 med en mojlig framtida utbyggnad vasterut pa fastigheterna
Kyrkeby 5:1 och 2:3. Skissforslaget visar ocksa en mojlig framtida komplettering
av befintlig bebyggelse i nordvéstra omradet. Dessa delar av omradet gransar mer
oppet till de omraden som &r vardefulla ur natur- och kultursynpunkt och bor dar-
for exploateras varsamt om det blir aktuellt i en framtid. Hela programomradet bor
utformas sa att det ar enkelt att bygga ut omradet i etapper 6ver en langre tidsperi-
od. Skissforslaget redovisar en utbyggnad av ca 240 bostader med en mgjlig fram-
tida utbyggnad av ytterligare ca 40 bostader.

| skissforslaget har delar av befintlig vegetation sparats framst genom strak mellan
bebyggelsen for att underlatta att ta sig genom omradet och underlatta for gaende
for att ta sig ut i omgivande natur.

Trafik
Biltrafik, Parkering, Kollektivtrafik

Tillfart till programomradet foreslas fran vag 574 soder om handelstradgarden pa
fastigheten Kyrkeby 1:27. Omradet mellan handelstradgarden och befintlig be-
byggelse &r redan i géllande detaljplan utlagt som infart till framtida utbyggnad pa
Kvarnhdjden. | programmets medféljande illustrationsskiss foreslas infarten fort-
satta i en storre matargata mot vaster som delar omradet i norra och sodra delen.
Fran den storre matargatan foreslas mindre matargator fortsatta soder ut och norr
ut. Den foreslagna utbyggnaden kommer uppskattningsvis att alstra ca 1 500 bil-
rorelser/dygn vid en bebyggelse med helarshostader. For att fa ett val fungerande
trafiksystem inom omradet och en god anpassning ska véagarnas dragning studeras
i det fortsatta planarbetet. | dessa studier ska aven trafiksékerheten vid korsningen
mellan den nya tillfarten och vag 574 ska studeras.
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Inom de omraden som foreslas byggas ut
med enbostadshus forutsétts att parker-
ing kommer att ske pa den egna tomten.
Behovet av parkering/gastparkering
utanfor enskilda tomter studeras ndrmare
i det fortsatta planarbetet utifran kom-
munens parkeringsnorm.

En ny busshallplats foreslas i anslutning
till infarten for omradet for att underlatta
kollektivpendlande da majoriteten som
bosatter sig i foreslaget omrade antas
jobba i Stenungsund eller Goteborgsom-
radet.

Infart foreslas soder om handelstradgarden.

Gang- och cykeltrafik

Separerade gang- och cykelvégar bor finnas langs de stérre matargatorna inom
omradet. For att underlatta for gaende att ta sig ut i omgivande natur foreslas att
slapp lamnas mellan bebyggelsen. Omradet &r inte sarskilt kuperat varfor standar-
den pa gang- och cykelvagnatet kan antas bli mycket god. | norra delen av omra-
det foreslas majligheter att na gang- och cykelvagen langs vag 574 via bl a en bro
Over Vulserddsbécken.

Service/Skola

| programskissen har plats for service sasom t ex forskola, social omvardnad, ser-
vice grundskola 0-3 reserverats i de centrala delarna.

Teknisk forsorjning

Det nya utbyggnadsomradet kommer att anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet. En utbyggnad av Kvarnhéjden kommer troligtvis att ske i etap-
per under en langre tidsperiod. Vatten- och avloppssituationen bedéms inte vara
ett hinder for en utbyggnad.

Ang. dagvatten se sid. 14 under rubriken ”Geotekniska forhallanden/Radon”.

BEHOVSBEDOMNING -KONSEKVENSER AV
PROGRAMMETS GENOMFORANDE

Allmant

Alla detaljplaner ska alltid behovsbedémas. Om myndigheten eller kommunen
bedémer att planens genomférande inte kan antas medfora betydande miljopaver-
kan ska detta redovisas, inklusive skélen for denna bedémning.

Behovsbeddmning

Behovsbedomningen ska utga fran kriterierna i bilaga 4 till MKB-férordningen.
Foljande fragestallningar, som &r en tolkning av kriterierna i bilaga 4, utgor ut-
gangspunkt for bedémningen.
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avfall?

negativ paverkan?

Natura 2000-omrade?

e Ar planen hart styrande for genomférandet?
e Har planen betydelse for andra planers miljopaverkan?

e Har projektet stor omfattning geografiskt? Alstras mycket fororeningar och

e Far planen miljoeffekter inom ett stort geografiskt omrade? Har effekterna
stor varaktighet? Blir totaleffekten stor?

e Har planen betydelse for hallbar utveckling?
e Ar sannolikheten stor att genomférandet av planen medfér miljoproblem?
o Blir miljioproblemen varaktiga? Uppkommer paverkan ofta?

o Ar omradet sarskilt vardefullt eller kansligt? Ar det svart att avhjalpa en

e Finns det risk for 6verskridande av miljokvalitetsnormer? Paverkas

Nedan foljer en sammanstallning éver vilka konsekvenser som i detta skede be-
doms uppkomma till f6ljd av den foreslagna utbyggnaden.

Aspekt

Kommentar

Naturmiljo/Friluftsliv

Exploatering av programomradet innebér att bostadsnara na-
turmark tas i ansprak och omvandlas till bebyggelseomrade.

Norra och véstra delarna av programomradet ingar i riksintresse
for naturvard. Inom programomradet finns det ett omrade som
ar utpekat i naturinventeringen for att innehalla hoga naturvar-
den, omréadet kring Vulserodsbacken. | dvrigt finns inga regi-
strerade naturvéarden. Narmast Vulserédshécken foreslas ingen
exploatering i skissforslaget varfor inga hdga naturvérden tros
komma till skada. Exploatering beddéms inte skada riksintressets
primara syfte och en justering av riksintressets avgransning fo-
reslas.

Vid en exploatering kommer omraden som idag till viss del an-

vénds som strévomrade att bebyggas. Allt kommer dock inte att
exploateras och det finns gott om omréaden for rekreation i nar-

omradet.

Hotade vaxt- eller djurarter finns inte inom omradet.

Skyddade omraden

Natura 2000-omrade berérs inte. Strandskydd finns inom pro-
gramomradet men berdrs inte av en foreslagen exploatering.

Mark/markanvéandning

Marken i omradet har idag inget nyttjande for jordbruk. Omra-
det bestar framst av skog for framtida avverkning.

Vatten

Vatten avleds idag diffust mot vaster och norr varifran det tar
sig genom slattlandskapet ut till havet nagra hundra meter vas-
ter om programomradet. Dagvattenhantering maste studeras
mer ingéende i det fortsatta planarbetet.

Luft/miljokvalitetsnormer

Trafik till och inom det foreslagna bebyggelseomradet innebar
en relativt stor trafikbkning. Miljokvalitetsnormerna kommer
inte att dverskridas.

Manniskors halsa och
sakerhet

Ingen risk for ménniskors halsa foreligger.

Trafiken medfor utslapp av olika luftféroreningar varav flera
amnen omfattas av Naturvardsverkets grans- och riktvarden. Ett
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genomfdrande enligt planprogrammet medfor 6kad trafik till
omradet och en 6kning av utslappsmangderna. Vad avser av-
gashalterna kommer dessa dven fortsattningsvis att ligga langt
under angivna rekommendationer.

Risken for att gransvarden for buller nivaer inom den foreslag-
na bebyggelsen ska dverskridas beddms som liten. Befintliga
bostader soder om den foreslagna infarten kommer att fa ett
stort trafikflode utanfor sina fastigheter jamfért med dagens si-
tuation. Eventuella atgarder for att forhindra storningar frén den
Okade trafiken ska utredas vidare i det fortsatta planarbetet.

Risken for att olyckor ska uppkomma beddms inte 6ka ndmn-
vart genom den foreslagna exploateringen.

Naturresurser/Materiella | Projektet tar i ansprak en relativt stor areal produktiv skogmark.

tillgé’mgar Om aktuellt planarbete genomférs kan det innebdra att skogen
avverkas nagot tidigare an den skulle gjort om omradet inte
byggs ut.

Landskapsbild Landskapsbilden kan komma att férdndras genom att stora delar

av omradet omvandlas fran naturmark till bebyggd milj6. En
bebyggelse pa de hogst belagna delarna kan till vissa delar
komma att exponeras mot vattnet och en bebyggelse i norr kan
till vissa delar exponeras mot kulturlandskapet i norr. Det &r
darfor viktigt att ta hansyn till landskapsbilden vid planering av
bostadernas utformning och placering genom att b la halla nere
hushdjderna pa kansliga delar, anvéanda sig av fasadfarger som
smalter in i omgivande miljo, bevara befintlig vegetation dar sa
ar mojligt.

Kulturmiljo Norra programomradet ingar i riksintresse for kulturmiljo. En
utbyggnad av Kvarnhdjden beddms inte skada riksintressets
priméra syfte och en justering av riksintressets avgransning fo-
reslas. Dock ska forsiktighet iakttas vid exploatering av de nor-
ra delarna.

Miljomal Ett ianspraktagande av omradet bedéms inte sté i strid med de
nationella miljokvalitetsmalen. Fina forutsattningar finns for att
tillskapa en bra boendemiljo med gott lokalklimat, vacker nér-
miljo och nérhet till vatten.

Ovrigt En exploatering av omrédet far inga utbredda konsekvenser
utan paverkar framst miljon lokalt.

Sammanfattning av behovsbedémningen

Planforslaget beror inget Natura 2000-omrade, medfor inte ndgon pataglig skada
pa riksintressen eller asidosatter miljokvalitetsnormer. Inte heller motverkas na-
tionella miljomal. Planens tankbara effekter pa kort och lang sikt bedéms inte
medf6ra nagon risk for miljon, manniskors halsa och sékerhet eller olamplig hus-
hallning med mark, vatten och andra resurser.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att Kvarnhajden forblir ett obebyggt skogsomrade. For
Jorlanda innebar det en mindre tillvaxt av orten och kommunen gar miste om bo-
stader i ett attraktivt lage. Om den i planprogrammet foreslagna utbyggnaden inte
genomfors &r forutsattningarna for en breddning av ortens service mer begrénsade
da befolkningsunderlaget blir betydligt mindre.
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Stéllningstagande

Samhéllsbyggnadsutskottet beslutade 2007-08-29 att programmets genomfdrande
sammantaget inte kommer att medféra risk for betydande miljopaverkan. Behov
av att uppratta en sarskild miljokonsekvensbeskrivning finns darfor inte.

FORTSATT ARBETE

Samhallsbyggnadsutskottet fattar beslut om detta forslag till planprogram skall
skickas ut for samrad. Samrad sker genom att férslaget skickas till olika remissin-
stanser sasom berdrda fastighetsagare, statliga och kommunala inrattningar och
myndigheter m.fl. De synpunkter som lamnas kommer att ssmmanstallas i en
samradsredogorelse som kommer att ligga till grund for Samhallsbyggnadsutskot-
tets beslut om fortsatt planarbete.

Om fortsatt planarbete blir aktuellt ska nedan redovisade fragor utredas:

Kompletterande arkeologiska utredningar

Grundlig geoteknisk undersékning/radonmatning
Bebyggelsetyper/Omradesutformning
Vagdragningar/trafiksakerhet i ny korsning med vég 574
Ev. behov av bullerskydd

Vatten- och avloppsprinciper/Dagvattenhantering
Energisnal och miljévénlig uppvarmning

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

For Stenungsunds kommun: Bo Falkevi, teknisk chef

For Radhuset Arkitekter AB: Maria Aronsson, Planeringsarkitekt
Elisabet Fjellman, Arkitekt

Bo Falkevi Maria Aronsson Elisabet Fjellman
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