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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvéandas inom ett visst omrade
inom kommunen. Detaljplanen reglerar vilka delar av ett omrade som far anvandas till vad,
exempelvis bostader, kontor, handel, park eller industri. Detaljplanen kan &ven reglera
exempelvis var gator ska anlaggas, hur hoga byggnader far vara och var byggnaderna ska
placeras. Genom en detaljplan kan kommunen se till att ett omrade anvands pa det satt som
det ar mest lampat for. En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling), som inte ar
juridiskt bindande, ska underlatta férstaelsen for plankartans innebérd.

DETALJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan félja en
viss handlaggningsordning. Vad som ingar i handlaggningsordningen beror p4 om detaljplanen
hanteras med ett standardférfarande eller utdkat forfarande. Standardforfarande kan tillampas
om forslaget ar férenligt med éversiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljépaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utdkat férfarande
tillampas. Oavsett forfarande genomgar en detaljplaneprocess nagra bestdmda skeden vilka
forklaras nedan.

Har kan synpunkter Har kan detaljplanen
/ l&mnas \ dverklagas

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT

 —0—0—0—0

Handlaggning Bearbetning Justering
1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att I6sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ansékan om att uppréatta eller andra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett férslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad. Samradet
innebar att invanare far mojlighet att ta del av planférslaget och [dmna in synpunkter.
Remissinstanser och sakagare, de personer som anses vara direkt berérda av planférslaget, far
under samradet ett utskick med information om planarbetet. Forslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

Efter samradet bearbetas detaljplanen utifran de synpunkter som kommit in. Planforslaget stalls
sedan ut pa granskning vilket ar nasta tillfalle att IAmna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsagare och sakagare far aterigen maojlighet att ta del av kommunens
forslag. Aven hér far de som anses vara direkt berérda av planen ett utskick. Den som inte
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skriftligen framfort sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare
Overklaga beslutet att anta detaljplanen.

4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre andringar géras utifran de synpunkter som inkommit.
Detaljplanen skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan
Overklagas av sakdgare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samradet eller
granskningen. Om ingen Overklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft
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ARENDEINFORMATION

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades i december 2021. Planarbetet handlaggs med utokat
forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planférslaget ar
férenligt med Oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Planférslaget innebar
en exploatering i ett centralt Iage i Kungalv dar den féreslagna bebyggelsen kommer att
paverka stadsbilden och planférslaget bedéms darfér vara av betydande intresse for
allméanheten. Planforslaget beddms inte medféra en betydande miljopaverkan.

TIDPLAN FOR PLANSKEDET
Féljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:

Samrad forsta kvartalet 2024
Granskning fjarde kvartalet 2024
Antagande andra kvartalet 2025
Laga kraft tredje kvartalet 2025

GENOMFORANDE AV DETALPLAN
Genomférande av planen berdknas paborjas 12-24 manader efter detaljplanen vunnit laga kraft.

PLANHANDLINGAR

| planarbetet har ett antal olika underlag och utredningar tagits fram, vilka dessa ar hittar du
under avsnittet "Planeringsunderlag”. Planhandlingarna bestar av:

e Plankarta
e Planbeskrivning
e lllustrationsplan

Till planen hér aven:

e Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)
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INLEDNING

Detaljplanen for kvarter 7 omfattas av Detaljplan fér Gardet 1:20, Intendenten 1
m.fl."Kongahélla éstra” ( 2015-12-04, rev 2016-03-03, antagen av KF 2016-05-19, laga kraft 16-
07-14) och ar en del av projektet Kongahalla. Pa grund av férandringar i omkringliggande
bebyggelse och hogt bostadstryck fattades beslut av kommunfullmaktige den 2 december 2021
om planlaggning for kvarter 7.

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att komplettera bebyggelsen i Kongahallomradet genom att tillfora
ytterligare nybyggnation av bostader till ett annu ej exploaterat centralt kvarter, samt att
sakerstalla handel eller annan centrumverksamhet i markplan mot det prioriterade centrumstrak
som passerar utmed kvarterets s¢dra fasad.

Detaljplanen syftar till att mojliggora stadsmassig bebyggelse med valavvagda proportioner som
binder samman bebyggelsen i Kongahallaomradet med den aldre bebyggelsen dster om
planomradet. Utformning och gestaltning av nybyggnation ska halla stadsmassigt hdg niva vad
galler allt fran volymer till detaljer, via materialval och byggteknik. Kongahallaomradets karaktar
skall i mgjligaste man framtrada mellan byggnader, i utemiljons i ytskikt, méblemang och de
diverse tillbehdr som adderas en stad. Gestaltningen ska starka stadsmassigheten och tydliggér
det prioriterade centrumstraket samt skapa forutsattningar for ytor och funktioner som bidrar till
levande stadsmiljoer.

Detaljplanen ar en del av projektet Kongahalla och har att félja de riktlinjer som galler fér
projektet, sasom gestaltningsprogram.

HUVUDDRAG

Detaljplanen omfattar cirka en hektar i centrala Kungalv och mojliggér en utdékad byggratt,
jamfort med gallande detaljplan, detaljplan for Kongahalla 6stra, for upp till cirka 150 lagenheter
inom Kvarter 7. Det berérda omradets markanvandning &r i stort sett densamma som inom
gallande plan, men med utdkad byggréatt for kvarter 7 samt byggratt fér ny entré till Ica Maxi.
Utover det markanvandningen snarlik med vissa forandringar i reglering och utformning.

Planforslaget innebar viss férandring for trafik och parkering i omradet, samt att den tillfalliga
parkeringsytan inom kvarter 7 bebyggs. Ytan ar i gallande plan en byggratt som annu inte
byggts ut.
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GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ar belaget i Kongahallaomradet i centrala Kungalv och omfattar fastigheten
Karolinen 1 samt del av fastigheten Gardet 1:20. Planomradet utgors idag av tillfallig
markparkering och avgransas av Hansagatan i vast och Gymnasiegatan i 6st. Angransande
omraden utgdrs av parkeringsytor i norr, evenemangtorget (som idag fungerar som
markparkering) i sdder, livsmedelsbutik (ICA Maxi), i 6st och bostader som ar under uppférande
(Kvarter 3 och 6) i vaster.

Service och handel finns inom gangavstand eller i direkt anslutning. Inom ca 500 meter finns
resecentrum och flera hallplatslagen for kollektivirafik, kdpcenter, gymnasium, sjukhus,
parkstrak med mera. Cirka 1 kilometer dster om planomradet finns aven Fontins naturreservat.

Bild 1. Lokaliseringskarta éver centrala Kungélv. Planomrade fér Kvarter 7 markerat med réd linje.

Sid 8 (52)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet innefattar fastigheten Karolinen 1 (kommunal &go), del av fastigheterna Gardet 1:1
(kommunal 4go), Gardet 1:20 (kommunal &go) och Intendenten 1 (Privat 4go). Planomradet
utgor totalt ca 9 900m2varav 190 m2 tillhér Karolinen 1, 500 m2 tillhér Gardet 1:1, 8 740 m2
tillhdr Gardet 1:20 och 480 m2 tillhdr Intendenten 1.

[ Kommunal ago

.Privatégo
¥ g T ERESR Ny e

Bild 2. Fastighetskarta och markdgoférhéllanden. Planomradet markerat med réd linje.

GENOMFORANDETID

Genomfoérandetiden for detaljplanen ar 10 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja.

Sid 9 (52)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Planférslaget mojliggor for nybyggnation av cirka 150 bostader i centrala Kungalv med plats for
centrumverksamheter i bottenplan. Den féreslagna byggnationen inom Kvarter 7 ar upp till 16
vaningar och kommer bli en av de hdgre byggnaderna i Kungalv. Kvarter 7 kommer vara synligt
fran langt hall tillsammans med flera hoga hus i Kongahalla-omradet, samtidigt som de upplevs
pa nara hall med direktkontakt mot gata och torg.

Planférslaget kommer medféra flera férandringar for trafiken i- och genom omradet samt viss
férandring i utformning av befintliga parkeringsplatser. Sedan detaljplanen fér Kongahalla éstra
(2015-12-04, rev 2016-03-03, antagen av KF 2016-05-19, laga kraft 16-07-14) vann laga kraft
har ytan for Kvarter 7 nyttjas som tillfallig parkering. Denna yta kommer enligt planforslaget
bebyggas. Genom planomradet gar ett prioriterat centrumstrak, som binder ihop nya och aldre
delar av staden. Centrumstraket ar av stor vikt fér gang- och cykelférbindelser mellan
malpunkter i staden och kommande bebyggelse foreslas utformas for att knyta ihop straket och
skapa en tydlighet och orienterbarhet i stadsrummen. Norr om byggratten for Kvarter 7 kommer
Ica Maxi fa utdkad byggratt for en ny entré i anknytning till parkering.

Tre Kungar
parkeringshus

S
; S AN \ \
: <<ﬁParkerlng>§;'_

\> Kvartpra o 1\,;4);

ICA Maxi

Kvarter 14
Kvartes 2 L

Vita flac keh | ‘

Bk
- W,
Z..
[ Kvarter 5 Ji\ ‘
ot |
QR o
A\\ Kvarter 10\ SRS | | Planomradsgrans

|:| Foreslagen bebyggelse

A : | Befintlig bebyggelse
! \ [""

N e N Planlagd/pagaende bebyggelse |
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Bild 3. lllustrationskarta for Kvarter 7 visar en méjlig utformning av bebyggelsen inom planomradet med
max utnyttjad byggrétt inom Kvarter 7, samt nérliggande bebyggelse, planlagd bebyggelse eller

bebyggelse under uppférande.

Kvarter 7. Byggrétt fér ca 150 nya bostédder med
ytor fér handel eller annan centrumverksamhet i
markplan. Férslaget tillater upp till 16 vaningar.
Yta anvénds idag som tillfdllig yta fér parkering.

Ny entré ICA. Byggrétt fér ny Entré till ICA Maxi.
Entré planerad mot parkeringar ar norr.

Parkering. Befintliga parkeringsplatser norr om
Kvarter 7. Vissa féréndringar féreslas for in- och
utfarter.

Prioriterat Centrumstraket. Prioriterat
centrumstrék genom Kungélv. Stréket gar mellan
flera méalpunkter i staden &r av stor vikt fér gaende
och cyklister.

Kvarter 14

R

Evenemangstorget. Anvénds idag som
markparkering.

Vita flacken. Torgyta med varierad handel
Kvarter 3. Planlagt bostadskvarter, byggnation ej
pabdrjad

Kvarter 6. Bostadskvarter pa upp till 14 vaningar,
byggnation pagar.

Kvarter 10. Planlagt bostadskvarter pa upp till 14
vaningar, byggnation ej pabérjad

Kvarter 14. Planlagt fér bostad och
centrumbebyggelse pa upp till 23 vaningar,
byggnation ej pabérjad

[] Féreslagen bebyggelse

I” 7 Planlagd/pagaende beyggelse

[] Befintlig bebyggelse

Bild 4. Hojdillustration som visar relation i héfd till nérliggande bebyggelse, planliagd bebyggelse eller
bebyggelse under uppférande. Kvarter 14 tillater upp till 23 vaningar, Kvarter 7 upp till 16 vaningar och
Kvarter 6 och 10 tillater upp till 14 vaningar. Vy fran séder. Placering av illustrerade byggnader finns dven

markerat i bild 3.
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Bild 5. lllustration f6r planférslaget som visar en méjlig utformning fér bebyggelse med max utnyttjiad
byggrétt. Kvarter 3,6 och 10 som &r planlagda/under uppférande illustrerats i vitt vdster om Kvarter 7.

ALLMAN PLATS

Den allmanna platsen inom planomradet ar till stérsta del hardgjord och bestar av gator och
parkeringar. Planteringar finns utspritt i gaturummet och parkeringsplatserna. Nar omradet gors
om ar det viktigt att fa in gronska som bidrar till gronstrukturen i den annars valdigt hardgjorda
stadsdelen. Ytor fér dagvattenhantering hanteras i detaljplanen, évrigt gronska inom omradet
kopplat till gator, torg och parkeringar beskrivs inte i detalj utan illustreras i kartor och sektioner.
Forslagsvis utformas dessa ytor i liknande stil som omkringliggande allman plats. Mer detaljerad
beskrivning av planteringar, vaxtarter och utformning bor géras i samband med
genomférandeskedet av detaljplanen.

TRAFIK OCH GATOR

| och med detaljplanen fér Kvarter 7 har en trafik- och parkeringsutredning genomférts
(Norconsult AB 2023-05-11). Detaljplanen reglerar inte utformning av den allmanna platsen mer
an nodvandiga atgarder for detaljplanens genomférande, men féreslar anda ett antal riktlinjer
och forslag pa utformning infér genomférandet av detaljplanen.
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Motortrafik

Planférslaget innebar att biltrafiken flyttas fran Gymnasiegatan, dar den gar idag, till
Hansagatan. Gymnasiegatan foreslas stangs av for genomfartstrafik mellan ICA Maxi och
Kvarter 7, med vissa undantag som exempelvis raddningstjanst. Detta mojliggér samtidigt en ny
entré for Ica Maxi som inte ar mojligt med dagens utformning. In- och utfarter till
parkeringsplatserna norr om Kvarter 7 foreslas direkt mot Hansagatan medan den del av
Gymnasiegatan som idag ar infart till parkeringsplatserna gors om till yta fér gang- och
cykeltrafik. Ett antal upphdjda korsningar féreslas vid méten mellan trafikslag for att skapa
trafiksakrare méten och halla ner hastigheten.

.,g\of\qa

= e > mem Dubbelriktad trafik
A \';'-._ g i T B B8 Gingfartsomrade
N\ % VA s o upphajd korsning

Bild 6. lllustrationskartan visa évergripande férslag fér motorfordonstrafiken inom- och genom
planomradet.

Gang och cykel
Inom planomradet passerar flera viktiga lankar for gang- och cykeltrafik. Framkomlighet och
tillganglighet fér gang och cykel till och genom planomradet ar av stor vikt.

Gangfartsomradet pa Torpe och Frakne Grand féreslas naturligt férlangas mot ICA Maxi och
Vita Flacken da dessa ar av stor vikt for gang och cykeltrafiken. Dessa férlangningar utmed
Gymnasiegatan och Torgytan sdder om Kvarter 7 bor darfor utformas med ytor fér endast gang-
och cykeltrafik dar motortrafik ej ar tillatet, med vissa undantag som exempelvis raddningstjanst.
Pa Torpe och Frakne grand blandas trafiken utan specifika strak for enskilda trafikslag. Att

Sid 13 (52)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

cykeltrafik ar blandad med gangtrafik pa manga ytor kan dock innebara trygghetsproblem. Pa
gemensam yta for gédende och cyklister foreslas, dar sa mojligt, att cykelstrak markeras med
avvikande markmaterial. Att tydligt markera cykelstrak minskar risken mellan oskyddade
trafikanter och framkomlighet for cyklister. Utformning av cykelstrak bér anpassas for att halla
ner hastigheten dar malpunkter och entréer skapar méten mellan trafikslag inom planomradet.
For cyklister i stadskarnan finns ett huvudnat av cykelbanor @mnade for framkomlighet i hog
hasighet mellan stora malpunkter. Utmed Hansagatan forslas en separat gangbana medan
cykeltrafiken hanvisas till kérbanan. Vid nordvastra hornet pa Kvarter 7 foreslas en avsmalnad
overgang for gangtrafik ver Hansagatan.

S S

- mmm Gang- och cykeltrafik
= = Gangbana

mmm Cykelbana

» » » Gangfartsomrade

Bild 7. lllustrationskartan visa évergripande fbrslag fér gang- och cykelférbindelser inom- och genom
planomradet.
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Hansagatan

Hansagatan forvantas fa en relativt hog trafikmangd under ett normalt dygn, med troligtvis fler
bilar &n fotgangare langs gatan. For att sékerstalla tryggheten for fotgdngare foreslas darfor
Hansagata utformas som en lagfartsgata med en separat gangbana for fotgangare. Motorfordon
och cyklister skall fa plats att komma fram och métas pa kérbanan. Hansagatan bér utformas
for att halla hastigheten pa biltrafiken nere vilket bidrar till att skapa en trygg och saker miljé.
Upphojda korsningar vid Frakne och Torpe grand samt en avsmalning av vagbanan amnar till
att halla hastigheterna nere. Mellan kérbanan och Kvarter 7 féreslas en gronyta for
dagvattenhantering.

\_ L

Sektion A-A

Kvarter 6
Kvartersmark
Kvartersmark

Kvarter7

lMtz@

I T
\'\_ - AR Gangzon Korbana Plantering/
| ) 1T\ Y =~ Belysning

Bild 8. Férslag till utformning. Hansagatan markerad med rott och sektion A-A markerad med heldragen
réd linje i karta.

Gymnasiegatan

Gymnasiegatan foreslas stangas av for genomfartstrafik, som i stallet flyttas till Hansagatan.
Mellan parkeringarna i planomradet norra del foreslas Gymnasiegatan utformas for gang och
cykeltrafik som en férlangning av Frakne grand. Mellan ICA Maxi och Kvarter 7 stangs
Gymnasiegatan av for biltrafik till férman for gang- och cykeltrafik. Atkomst fér exempelvis
renhallningsfordon och annan nédvandig service for verksamheter kommer fortfarande vara
mojligt pa Gymnasiegatan. Forslagsvis gestaltas ytan for gang- och cykeltrafik med belaggning
som liknar Frakne Grand och Torpe Grand.

|

Sektion B-B Sektion C-C

Kvarter 7
Kvartersmark
Kvartersmark
ICA Maxi
Kvarter 7
Kvartersmark
ICA Maxi

e $t 4 ‘ LAt 8

I
Gangzon/cykelbana Cykelparkering/ Gangzon/cykelbana
Plantering

Bild 9. Férslag till utformning. Gymnasiegatan markerat i rétt och sektion B-B och C-C markerad med
heldragen réd linje i karta.
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TORG/PRIORITERAT CENTRUMSTRAK

Soder om Kvarter 7 passerar ett av stadens prioriterade centrumstrak med manga gaende och
cyklister. Ytan kommer i detaljplanen att regleras som torgyta, men kommer i realiteten troligtvis
fungera som ett brett gang- och cykelstrak. Viss plats for verksamheter att breda ut sig pa
torgytan finns da ytan ar bredare narmare ICA Maxi. Handel i bottenplan pa Kvarter 7 skapar en
ny rorelse pa ytan och satter krav pa tydlighet i utformningen. | sédra hornet av Kvarter 7 ar
bredden pa ytan begransad.

Sektion D-D

Kvarter 7 L

Kvartersmark

title @

1
Prioriterat centrumstrak/Torgyta Parkering Kérbana Plantering

(gangzon/cykelbana)

Bild 10. Férslag till utformning. Torgytan markerat i rétt och sektion D-D markerad med heldragen réd linje
i karta.

PARKERING

Bilparkering

Soder om Kvarter 7 foreslas en ny parkerings och angoéringsficka. 6 bilar kan parkera under de
tider som den féreslagna lastplatsen inte anvands for lastning och lossning. Under tiden som
lastning och lossning sker kan 4 bilar parkera i fickan. Trots den nya parkeringsfickan blir
torgytan s6der om Kvarter 7 storre an i dag.

Cykelparkering

De cykelparkeringsplaster som tas bort for att skapa nya bilparkeringsplatser foreslas ersattas
med nya cykelparkeringsplatser Iangs Gymnasiegatan sdder om ICA:s nya entré. Plats for fler
parkerade cyklar pa en plats vid cyklisternas viktigaste malpunkter bidrar till att uppfylla malet

om 6kad andel hallbara resor i Kungalvs Trafikplan.

GESTALTNING

Gestaltningen av gator i torg inom planomradet boér utférs i enlighet med évriga Kongahalla.
Gatubelaggning, torgytor och gronska bor utformas som en férlangning av befintlig gestaltning i
anslutande omrade for att 6ka orienterbarheten och skapa ett enhetligt intryck i omradet som
helhet.
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Bild 11. Frékne grénd i straket mot Kongahélla (Vénster). Bild 12. Yta séder om Kvarter 7 utanfér Ica Maxi
entré (héger).

Bild 13. Plantering vid befintlig parkeringsyta norr om Kvarter 7.
HUVUDMANNASKAP

Kommunen ar huvudman fér all allman plats inom planomradet och ansvarar for skétsel samt
drift av denna. Den allmanna platsen utgdrs av GATA och TORG.

DAGVATTEN

| och med att Kvarter 7 ingick i detaljplan for Kongahélla 6stra och planférslaget inte foreslar
vara nagon skillnad i andel hardgjord yta beddms dagvattenhantering for allman plats till storsta
del redan utbyggd. Inom planomradet ingéar viss gronyta for dagvattenhantering genom
infiltration, annan ndédvandig utbyggnad av dagvattensystemet ar redan gjord. Detta beskrivs
utférligare i den dagvattenutredning (Sigma Civil AB 2023-02-01) som tagits fram.

KVARTERSMARK

BEBYGGELSE

Den planerade bebyggelsen inom kvarter 7 ar for bostader och centrumverksamheter. Kvarteret
delas upp i tre huskroppar pa upp till 15 vaningar ovanpa en sockelvaning som omfattar hela
kvarteret. | en markerad sockelvaningen finns
plats for centrumverksamheter och
bostadskomplement. Eftersom i stort sett hela
kvarteret bebyggs foreslas friyta/gardsyta
ovanpa sockelvaningen.

I markplan ar méte och koppling till
omkringliggande gaturum och torgyta av stor
vikt. Mot det prioriterade centrumstraket och
torgytan séder om kvarter 7 bér handel och
verksamheter vanda sig mot, och far garna
spilla ut i torgrummet. Utéver handel och
verksamheter planeras sockelvaningen aven
innehalla bostadskomplement som
exempelvis cykelrum, gemensamhetslokaler,
tvattstuga, paketskap med mera. Aven
bostadskomplement bor i storsta méjliga man
vanda sig utat mot gaturummet, i férhallande
till inat mot byggnaden. Sockelvaningen
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foreslas fa forhojt bjalklag som stracker sig runt hela kvarteret. Inga inredda lagenheter kommer
tilldtas i sockelvaningen och utformningen ska bidra till att skapa tydlighet kring funktioner och
strak.

Ovanpa sockelvaningen mojliggor planforslaget tre byggnadsvolymer fér bostadsandamal med
plats for en gardsyta. Byggnadsvolymerna halls delvis indragna fran sockelvaningens sodra
fasad for att halla den visuella kontakten mellan torget och gardsytan som tillkommer ovanpa
sockelvaningen.

De tre bostadsvolymerna for bostadsandamal varierar i hojd och storlek anpassad for att skapa
ett val avvagt helhetsintryck och méte med omkringliggande bebyggelse. Den lagsta volymen
(Volym 1 i bild 14) pa ca 7 vaningar moter Kvarter 6 i vaster. | 6ster planeras en mellanhdg
volym (Volym 2 i bild 14) pa upp till 10 vaningar, medan den hogsta volymen pa upp till 16
vaningar (Volym 3 i bild 14 ar placerad at norr. Hogsta tillatna hojder och utbredning av
byggnadsvolymerna ar anpassade och begransade for att halla valavvagda proportioner och
goda forutsattningar for bostader och verksamheter bade inom kvarteret och i Kongahalla som
helhet.

For att dela upp volymerna och behalla en viss storlek pa innegarden féreslas
utkragningar/indragningar pa volymerna. Planforslaget tillater aven att bostadsvolymerna kragar
ut 6ver allman plats, men med reglering fér max djup och utbredning samt krav pa fri hojd over
gata och torg.
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Bild 15. Fasadillustration/sektion visar relation till direkt ndrliggande byggnader och uppdelning av volymer
inom kvarteret. lllustration visar endast ett exempel pa maximalt utnyttiad byggrétt. Vy frén Syd-vést.
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Bild 16. Fasadillustration/sektion visar relation till direkt ndrliggande byggnader och uppdelning inom
kvarteret. lllustration visar endast ett exempel pa maximalt utnyttiad byggrétt. | bakgrunden visas Ica Maxis
fasad i ljusgratt for att underlatta forstaelse av volymerna. Vy fran sydost.

" Eftersom kvarter 7 kommer byggas pa yta
som i dagslaget nyttjas for tillfallig
parkering och paverkar tillgangligheten
fran parkeringen till ICA Maxis entré,
mojliggor planforslaget aven en ny entré Hill
ICA Maxi strax norr om Kvarter 7.
Forslaget mojliggér en ny entrékarusell
och plats for tillganglighetsanpassad ramp
da golvnivan ligger éver anslutande
markniva. Entrén kommer ligga i riktning
mot parkeringsplatserna i norra delen av
planomradet.

Bild 17. Ny entré till ICA Maxi markerad med réd pil.
Befintliga entréer markerade med svart pil.

PARKERING OCH ANGORING

Bilparkering

Parkering for verksamheter foreslas helt och hallet parkeringsfrikdpas inom befintlig
markparkering och parkeringshuset Tre Kungar. Boendeparkering foreslas 16ses delvis genom
underjordiskt garage och delvis parkeringsfrikdpas i parkeringshuset Tre Kungar. Hur stor andel
av det uppkomna parkeringsbehovet som behdver l6sas genom parkeringsfrikdp kommer att
utredas vidare under detaljplane- och bygglovsprocessen. Kapacitet for att I6sa hela behovet
som inte kan tillgodoses inom kvarter 7 finns inom befintliga anlaggningar. In- och utfart till
parkeringsgarage under Kvarter 7 ska laggas i norr mot parkeringsplats.

Angoringsplats for bilar ska finnas och parkeringsplatser for rérelsehindrade ska ordnas efter
behov inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler,
arbetslokaler och bostadshus. Foreslagen placering av dessa kommer fortsatta studeras under
detaljplaneprocessen.
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Pa parkeringsplatserna norr om Kvarter 7 tillskapas ytterligare parkeringsplatser samt in-och
utfarter flyttas till Hansagatan. Den norra infarten foreslas stangas for trafik till fordel for
ytterligare parkeringsplatser. Det kommer fortsatt ga att kéra mellan parkeringarna via
Gymnasiegatan.

Cykelparkering

Parkeringsplatser for boende och verksamheter ska anordnas inom fastigheten och far inte
frikdpas, forslagsvis anordnas dessa i markplan. Mdjligheten att tilgodose besoksplatser i
tillracklig utstrackning bedéoms svart att anordna inom fastigheten och kan darfér behdva
frikbpas.

GESTALTNING

| centralaste Kungalvs stad skall nybyggnation eller byggnadsatgarder bidra till att utveckla och
starka den funktionella, vackra och stadsmassiga stadskarnan med malet att Kungalv ska vara
en plats dar manniskor trivs och upplever kvalitet i allt fran byggnadsstrukturer till sma
vardagsdetaljer. Det staller krav pa helhetsténk och omsorgsfullt genomtankt gestaltning, inte
enbart i arkitektoniskt utmarkande byggnader eller offentliga platser, utan &ven strukturer,
innehall, material och detaljer som underlattar, forbattrar eller forskonar for invanare i det
vardagliga livet. Ambitionen ska vara hog kvalitet som ar hallbara éver lang tid, och blir
vardefulla i framtiden.

| aktuellt framtrédande lage i staden samt kvarterets omfattning ar det av extra hdg vikt att
betraktarens upplevelse av kvarteret blir den av hog kvalitet, det galler upplevelsen fran ett
avstand saval som fran alldeles invid. Omsorg ska visas i allt fran volym- till detaljniva, via
materialval och byggmetoder. Kvarteret skall bindas visuellt samman av enhetliga drag, men
enformighet och ett massivt intryck motverkas av intressevackande variation.

Till samradet reglerar planforslaget inte specifika gestaltningsbestdmmelser som material eller
kulor. For att uppfylla god kvalitet i utformningen, upplevelsen och innehallet har ett antal
principer tagits fram specifikt fér Kvarter 7. Dessa principer ska fungera som ett stdd for att
skapa attraktiva livsmiljéer som haller éver tid. Utéver dessa principer ska dven
Gestaltningsprogrammet fér Kongahélla éstra (2015-10-22) féljas vid exploatering av Kvarter 7.
De viktigaste gestaltningsaspekterna att framhalla och reglera i detaljplanen infér samrad
beddms vara skala och volym. Behovet av ytterligare regling och stéd for gestaltning kommer
utredas och utvecklas vidare under detaljplaneprocessen.

Mote mellan byggnad och gata

Bebyggelsens bottenvaningar ska berika Kungalv och bidra till att det ar intressant,
stimulerande och tryggt att vistas i staden. Ett kvarter med god kontakt med omgivning skapa
béttre forutsattningar for trevliga och levande gatumiljoer.

e Sockelvaningen ska utformas med ett forhojt bjalklag som stracker sig runt hela
kvarteret.

e Ytor for handel och verksamheter ska vara vanda mot det prioriterade centrumstraket
och Gymnasiegatan

e Entréer ska vara vanda mot gata och torg for att bidra till levande gaturum.
e Bottenvaningens utformning ska tydliggdra orienterbarheten i stadsrum och strak
e Bottenvaningen ska upplevas publikt inbjudande och bidra till stadslivet.

Val avvagd variation
Kvarteret ska utformas med uttrycksfulla byggnadsvolymer, genom varierande byggnadshéjder
och utkragningar, som skapar variation for att undvika att det upplevs for massivt och kompakt,
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samtidigt som det ger ett sammanhallet helhetsintryck. Kvarterets uppdelning i volym och fasad
behdver vara val avvagda mot varandra och sin omgivning samtidigt som det bildar en helhet.

e Harmoniska proportioner mellan byggnadsvolymerna.

e Utkragningar och indragningar skapar variation i byggnadsvolymerna.
e Val avvagd variation i fonstersattning och balkonger.

e Fasadmatieral som visuellt binder ihop volymerna med varandra.

Gronytor
Gardens kontakt med torget bidrar till en mer valkommande upplevelse fran torget och den
relativt begransade gardsytan kan kompletteras med vistelseytor pa taken.

e Garden bor utformas med visuell kontakt mot torget
e Vistelseytor och grona inslag pa takytor

e Grona ytor runt parkeringar bidrar till ett trevligare intryck i den annars hardgjorda
miljon.

DAGVATTEN

Dagvattenutredningen for Kvarter 7 (Sigma Civil AB 2023-02-01) visar att det inte med enbart
infiliration gar att hantera dagvatten inom fastigheten. | Kungalvs kommuns Dagvattenhandbok
(Kungalvs kommun, 2017) stalls krav pa fordréjning vid tillfallen dar dagvatten ej kan hanteras
inom fastighets/kvartersmark.

Ett dagvattenmagasin kommer darfér behdva anldggas pa allméan plats for att klara kommunens
krav pa fordrojning av dagvatten.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

VA-utredningen (Sigma Civil AB 2023-02-01) visar att det inte finns nagra stora lagpunkter eller
rinnstrak inom eller i narheten av planomradet och risken for att skador pa byggnader ska
uppkomma till félid av dversvamningar bedéms som liten.

Hoéjdsattningen av bottenvaningens golvniva kommer anpassas fa en saker dagvattenavrinning
vid skyfall. Kringliggande ytor bor slutta fran fastigheten sa att instdngda omraden eller plana
ytor undviks.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN
ALLMAN PLATS

GATA

TORG

Gata

Anvandningen reglerar Hansagatan och Gymnasiegatan. Syftet med
anvandningsbestammelsen ar att Hansagatan ska bli den nya huvudsakliga
gatan for biltrafik genom omradet. Den del av Gymnasiegatan som gar mellan de
planlagda parkeringsplatserna och langs med ICA Maxi fram till torgytan kommer
huvudsakligen att utformas for gadng och cykeltrafik men ska aven vara tiliganglig
for servicefordon. Detta skapar andamalsenliga trafiklésningar for bade
motorburna trafikanter sa val som for fotgangare och cyklister i enlighet med 2
kap 5§ 3 p PBL.

Torg

Anvandningen reglerar ytan séder om Kvarter 7. Syftet med
anvandningsbestdmmelsen ar att skapa en offentlig moétesplats som aven kan
anvandas for olika typer av tillfalliga verksamheter, till exempel uteserveringar.
Inom torgytan finns majlighet att skapa utrymme for gang- och cykeltrafik som en
del av centrumstraket mellan Kongahalla och Vita flacken. Detta sakerstaller
tillgangen till offentliga platser, sa som torg, i anslutning till det nya
bostadskvarteret i enlighet med 2 kap 7 § 2 p PBL.

KVARTERSMARK

B

(€)

Bostader

Anvandningen reglerar bostader for Kvarter 7 vilket aven regleras for platsen i
gallande detaljplan. Syftet med anvandningsbestdmmelsen ar att utveckla platsen
med centralt belagna bostader i enlighet med 2 kap 3 § 5 p PBL.

Centrum. Avgransad vertikalt uppat till 5 m

Anvandningens syfte ar att maojliggora for olika typer av verksamheter i det nya
kvarteret. Inom anvandningen Centrum ingér till exempel restauranger, butiker
och kontor. Bestammelsen ar reglerad vertikalt uppat till 5 meter for att begransa
verksamheterna till markplan. Regleringen bidrar till att tillgodose och komplettera
behovet av kommersiell service i omradet i enlighet med 2 kap 7 § 5 p PBL.

Parkering

Anvandningen reglerar de befintliga bestksparkeringarna och anvands for att
sakerstalla fortsatt markanvandning for att tillgodose behovet for de kringliggande
verksamheterna. Regleringen innebar att marken anvands fér det den ar mest
Idmpad fér med hansyn till beskaffenhet, ldge och behov i enlighet med 2 kap 2 §
PBL.

Detaljhandel

Anvandningen reglerar huvudsakligen den del av fastigheten Intendenten som
ingar i planomradet dar ICA Maxi i dagslaget bedriver sin verksamhet. Det
reglerar ocksa en del dar en ny entré till affaren planeras. Syftet med
anvandningsbestdmmelsen ar att sakerstalla markanvandningen och mdjliggdéra
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for en ny entré. Regleringen bidrar till att tillgodose behovet av kommersiell
service i omradet i enlighet med 2 kap 7 § 5 p PBL.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

fs

fe

Byggnad far kraga ut med lagsta fri hojd 11 meter, exklusive balkonger som far
kraga ut med lagsta fri hojd 5 meter

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att tillata byggnadsdelar och balkonger
kraga ut 6ver allman plats for att skapa ett kvarter med varierande
byggnadsvolymer. Regleringen har sitt stéd i 2 kap 3 § 1 p PBL genom att bidra
till att skapa en estetiskt tilltalande utformning.

Utkragande byggnadsdelar far maximalt vara 31 meter breda

Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att reglera hur breda utkragande
byggnadsdelar far vara éver allman plats. Detta for att sakerstalla att en
byggnadsdel inte kan kraga ut langs med en hel kvarterssida sa att detaljplanens
syfte att skapa varierande byggnadsvolymer motverkas. Regleringen har sitt stéd
i 2 kap 3 § 1 p PBL genom att bidra till att skapa en estetiskt tilltalande
utformning.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Marken far inte forses med byggnad

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att skapa ett avstand mellan
bebyggelsen inom Kvarter 7 mot Hansagatan och parkeringsytan norr om
kvarteret sa att till exempel sakra entréer kan placeras. Regleringen har sitt stod i
2kap3§1pPBL.

BYGGNADERS ANVANDNING

St Fran bottenplan och vertikalt avgransat uppat till 5 meter far endast
centrumandamal och bostadskomplement inredas
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att byggnadens sockelvaning ska
anvandas for verksamheter och komplement till bostaderna, till exempel
cykelforrad eller gemensamhetslokaler. Regleringen har sitt stédi 2 kap 3§ 1 p
PBL.

HOJD PA BYGGNADSVERK

h1 Hogsta nockhojd ar 57.5 meter 6ver angivet nollplan
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens knockhdjd till
vad som motsvarar en forhojd sockelvaning och 15 vaningar for bostader for att
skapa en variation i hdjd mellan kvarterets olika byggnadsdelar. Regleringen har
sitt stdd i 2 kap 6 § 1 p PBL genom att anpassa bebyggelsen efter radande stads-
och landskapsbild.

h2 Hogsta nockhojd ar 30.5 meter 6ver angivet nollplan

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens knockhojd till
vad som motsvarar en forhojd bottenvaning och 6 vaningar fér bostader for att
skapa en variation i héjd mellan kvarterets olika byggnadsdelar. Regleringen har
sitt stod i 2 kap 6 § 1 p PBL genom att anpassa bebyggelsen efter radande stads-
och landskapsbild.

Sid 23 (52)



hs

ha

Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

Hogsta nockhojd ar 12.5 meter 6ver angivet nollplan

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens knockhojd for
att skapa en sockelvaning med hdgre hdjd an resterande vaningsplan i
byggnaden. Regleringen har sitt stéd i 2 kap 6 § 1 p PBL genom att anpassa
bebyggelsen efter radande stads- och landskapsbild.

Hogsta nockhojd ar 39.5 meter ovan angivet nollplan

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens knockhojd till
vad som motsvarar en forhojd bottenvaning och 10 vaningar for bostader for att
skapa en variation i héjd mellan kvarterets olika byggnadsdelar. Regleringen har
sitt stod i 2 kap 6 § 1 p PBL genom att anpassa bebyggelsen efter radande stads-
och landskapsbild.

LAGENHETSFORDELNING OCH STORLEK PA LAGENHETER

VA1

Enkelsidiga lagenheter mot Hansagatan far hogst vara 35 m2 stora
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sakerstalla att bullerférordningens
krav efterfoljs i enlighet med 2 kap 5§ 1 p PBL.

MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL

uq

Markreservat for allmannyttig underjordiska ledningar

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sakerstalla att nédvandigt underhall
av ledningarna ska kunna ske. Markreservatet innebar att marken ska vara
tillgénglig och inga byggnader far placeras. Bestdmmelsen har stéd i 2 kap 5 § 3
p PBL.

X1 Markreservat for allmannyttig gangtrafik till en fri hojd av 2.5 meter
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sakerstalla att allmanheten ska kunna
rora sig mellan besdksparkeringarna och ICA Maxi. Syftet med att reglera fri hojd
ar att maojliggora att till exempel skdrmtak ska kunna uppféras. Bestdmmelsen har
stéd 2 kap 5§ 3 p PBL.

X2 Markreservat for allmannyttig gang- och cykeltrafik
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sakerstalla att det finns tillrdckligt med
utrymme for gang- och cykelvagar vid korsningen Hansagatan och
Gymnasiegatan. Bestdmmelsen har stéd 2 kap 5 § 3 p PBL.

X3 Markreservat for allmannyttig gangtrafik till en fri héjd av 2.5 meter
Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att sakerstalla att det finns tillrdckligt med
utrymme for gang- och cykelvagar vid korsningen Hansagatan och
Gymnasiegatan. Syftet med att reglera lagsta fri hojd ar att sakerstalla att
byggnaden inom fastigheten kan kraga ut ovanfor. Bestdmmelsen har stéd 2 kap
58§ 3 p PBL.

UTFORMNING

fiq Byggnad far kraga ut med lagsta fri hojd 11 meter, exklusive balkonger som far
kraga ut med lagsta fri hojd 5 meter
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att tilldta byggnadsdelar och balkonger
ska fa kraga ut 6ver prickmark och andra fastigheter for att skapa ett kvarter med
varierande byggnadsvolymer. Regleringen har sitt stéd i 2 kap 3 § 1 p PBL
genom att bidra till att skapa en estetiskt tilltalande utformning.

f2 Utkragande byggnadsdelar far maximalt vara 31 meter breda

Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att reglera hur breda utkragande
byggnadsdelar far vara. Detta for att sakerstélla att en byggnadsdel inte kan
kraga ut langs med en hel kvarterssida sa att detaljplanens syfte att skapa
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varierande byggnadsvolymer motverkas. Regleringen har sitt stédi2kap 3§ 1 p
PBL genom att bidra till att skapa en estetiskt tilltalande utformning.

Upp till en hojd av 5 meter ska byggnad vara indragen minst 1 meter fran
fastighetsgrans

Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att sakerstalla att det finns en yta
forgardsmark mot allméan plats for att skapa utrymme for till exempel dorrblad i
enlighet med 2 kap 3 § 1 p PBL.

I lagenheter storre an 35 m2 ska minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet
orienteras mot en ljuddampad sida

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sékerstalla att de Idgenheter dar
trafikbullret 6verstiger bullerférordningens krav ska géras genomgaende, for att
skapa goda livsmiljéer i enlighet med 2 kap 5 § 1 p PBL.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behdver vidtas for att genomféra detaljplanen. Den ska redovisa vem
som vidtar atgarderna och nar de ska vidtas. Genomférandebeskrivningen har ingen
sjalvstandig rattsverkan. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar i stallet av plankartan och
dess planbestammelser. Genomférandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomférandesynpunkt och blir darigenom vagledande vid genomférandet av detaljplanen.

MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

SKYLDIGHET TILL INLOSEN

Nagon skyldighet till inldésen finns inte eftersom Kungalvs Kommun redan ar agare till all allman
platsmark.

RATT TILL INLOSEN
Nagon ratt till inldsen finns inte heller i aktuell detaljplan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Beroérda fastighetsadgare, kdnda rattighetshavare och delagare i eventuella samfélligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att gora férandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanlaggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt krdvs en ansékan om
lantmateriférrattning. Vid férrattningen provar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
Overenstdmmelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagarna sjalva.

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgarder kan ske efter det att beslut om
antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Férrattningskostnaderna debiteras enligt en av
staten faststalld taxa. Ansokan stalls skriftligen till Lantmateriet.

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Det finns inga sarskilda fastighetsindelningsbestdmmelser férutom att mark fran Gardet 1:20
ska kunna fastighetsregleras till fastigheten Karolinen 1 for att 6verensstamma med
detaljplanen. Dessutom ska en 3D-fastighet kunna bildas pa markplan och den privata
fastigheten Intendenten 1 utékas med kommunal mark avseende den nya kundentrén. All
fastighetsbildning beskrivs mer ingaende nedan.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Karolinen 1 kommer att utdkas med kommunal mark fran Gardet 1:20 fér att omfatta hela
kvarter 7 enligt detaljplanens kvartersmark. Darefter foreslas den utékade Karolinen 1 klyvas i
tva fastigheter, en 3D-fastighet for handelsverksamhet i markplan och en bostadsfastighet for
bostader med tillhérande underjordiskt garage och/eller teknikutrymme ovan och under 3D-
utrymmet.

Till forman for Karolinen 1 kommer ocksa bildas ett antal servitut for till exempel utkragande
volymer och tekniska anlaggningar bade inom 3D-fastigheten och inom allman platsmark.

Den privatdgda handelsfastigheten Intendenten 1 kommer utdékas med mark fran den
kommunagda fastigheten Gardet 1:20 for att kunna bygga ut den nya kundentrén norr om
kvarter 7.
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For 3D-fastigheten och bostadsfastigheten kommer det ocksa bildas en eller flera
gemensamhetsanlaggningar for att kunna forvalta, underhalla och skéta drift kvarter 7 pa ett bra
satt.

RATTIGHETER

Ledningsratt
Nagon ny ledningsratt planeras inte bildas i samband med denna detaljplans genomférande.

Servitut
Forutom ovan beskrivna servitut fér utkragande volymer och tekniska anlaggningar behéver
inga servitut bildas.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El-, bredband- och teleforsorjning
Kvarter 7 kommer att anslutas till befintliga nat. Anslutningsavgifter tas ut fér inkoppling.

Varme
Kvarter 7 kommer att anslutas till befintligt fiarrvarmenat. Anslutningsavgifter tas ut i fér
inkoppling.

Marksanering
Nagon marksanering ar inte aktuell eftersom markproverna inte pavisar nagra féroreningar.
Forhojda bakgrundshalter kan dock férekomma likt 6vriga Kungalv.

Avfall

Bade bostaderna och verksamhetslokalerna i kvarter 7 ska anslutas till befintlig
sopsugsanlaggning som finns framdraget. Exploatoéren ansvarar for och bekostar utbyggnaden
inom kvartersmark. En anslutningsavgift tas ut.

Miljérum for férpackningsavfall kommer placeras i markplan inom Kvarter 7. Placering och
angoring till miljerum kommer utredas vidare.

Vatten och spillvatten

Kvarter 7 kommer anslutas till redan utbyggt VA-nat via 1amplig férbindelsepunkt varefter
anslutningsavgifter tas ut av exploatéren. Vatten och avloppsledningar finns i och i anslutning till
planomradet. Tillkommande

Brandvatten och slackvatten
Hanteras inom kommunens allmanna platsmark.

Dagvatten
Detaljplaneomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten.

Ett fordréjningsmagasin for dagvatten behdver anlaggas pa allman platsmark for att uppna
Kungalvs kommuns krav pa férdréjning av dagvatten (Sigma Civil AB 2023-02-01).
Dagvattenmagasinet ska fordréja dimensionerande nederbdrd med 10 ars aterkomsttid och
1,25 i klimatfaktor till ett utflode pa 15 I/s ha (Dagvattenpolcy, 2017). Dagvattenutredningen
redovisar hur gronytor pa tak och innergard kan bidra till dagvattenhatering inom kvartersmark,
och uppmuntras av kommunen. Dimensioneringen av férdrojningsmagasin ska dock utga ifran
att ingen dagvattenhantering sker inom Kvartersmark da detta ej sékerstalls i detaljplan.

Samordning med VA-enheten angaende skotsel av fordrojningsmagasin hanteras under
detaljprojektering.
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Jordschakt

Vid detaljprojektering ska temporara schakter beréknas for stabilitet. Oppen schakt far inte
utféras under grundvattenytan utan att detta godkants av ansvarig geotekniker. Vid 6ppen
schakt kan slantlutning 1:1,5 anvandas ner till grundvattenytan, vid schakt under
grundvattenytan ska sakkunnig geotekniker konsulteras.

Jordprofilen innehaller silt vilket kan bli flytbenaget vid nederbord eller grundvatteninstromning.
Slanter kan behdva tackas och vatten avledas for att minska erosion.

Omgivningspaverkan

Infér markarbeten ska riskanalys avseende vibrationsanstaltande arbeten uppréattas.
Riskanalysen ska bland annat omfatta narliggande fastigheters grundldggningsmetod och
behandla riktvarden for vibrationer som foljd av olika arbetsmetoder for att minimera risk for
foérandringar pa narliggande egendom.

Innan eventuella palningsarbeten utfors ska omgivningspaverkan vid installationsprocessen i
samband med massundantrangning studeras. Dessa analyser ska ocksa vara vagledande for
vilka paltyper som valjs inom omradet samt hur kontrollprogrammet utformas vidare i projektet.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Den stérsta delen av detaljplanens allmanna platsmark ar redan utbyggd. Kommunen ansvarar
for att bygga ut resterande ytor narmast blivande fastighetsgrans nar exploatéren avetablerat
sitt arbetsomrade efter att byggnation av kvarter 7 ar fardigstallt.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Nagon ny storre utbyggnad av VA ar inte aktuellt. Den sista kopplingen fram till kvarter 7s
forbindelsepunkt kvarstar dock vilket kommunen ansvarar fér. Utbyggnaden av VA-systemet
efter forbindelsepunkt ansvarar exploatoren for.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Kungalvs Kommun ager marken inom planomradet och star darfor fér samtliga kostnader att ta
fram denna detaljplan. Denna kostnad kommer att avraknas fran den kommande intakten vid
forsaljningen av byggratten for kvarter 7.

PLANAVGIFT
Nagon planavgift kommer inte tas ut i samband med bygglovsprocessen.

DRIFT ALLMAN PLATS

Kungalvs Kommun kommer, precis som enligt nuvarande detaljplan, vara huvudman for allman
platsmark. For varje meter/kvadratmeter den kommunala allménna platsmarken utdkas okar
aven kostnaderna for drift och underhall. Viktigt att papeka ar att den 6kade driftkostnaden for
kommunen ar marginell i forhallande till befintliga férhallanden.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Endast en marginell driftkostnadsékning foranleds av utbyggnaden av servisledningarna fran
huvudledning fram till kvarter 7.

GATUKOSTNADER

Stora delar av de allmanna anlaggningarna inom allman platsmark med kommunen som
huvudman &r redan utbyggda. Aterstdende delar runt kvarter 7 ansvarar kommunen for vilket
bekostas av intakterna fran markforsaljningen av kvarter 7:s byggratt.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

MARKANVISNING

Kommunen utlyste en markanvisningstavling sommaren ar 2021 dar vinnande bolag ingick ett
markanvisningsavtal med kommunen. Markanvisningsavtalet I6per ut 2024-12-31 och ska
ersattas med ett markdverlatelseavtal som bygger pa de villkkoren som framgar av
markanvisningsavtalet och det vinnande anbudet. Det rader i dagslaget stor osdkerhet om
bolaget avser att fullfolja projektet vilket i férlangningen kan leda till en ny markanvisningstavling
nar detaljplanen vunnit laga kraft.

TIDPLAN FOR GENOMFORANDE

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft kommer kommunen sélja byggratten avseende
kvarter 7 till en exploatér. Kommunen kommer i det avtalet att satta krav pa exploatéren att
pabdrja byggnationen inom en viss tid. Troligtvis kommer den blivande exploatéren att
projektera den nya byggnaden under ar 1 efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Parallellt
kommer samma aktor aven paborja forsaljningen av bostaderna, om dessa ska upplatas som
bostadsratter. Nar kreditgivarens krav om forsaljningsgrad uppnatts sdker exploatéren bygglov
vilket féormodligen kan ges och vinna laga kraft ar 2 efter detaljplanens lagakraftvinnande. Om
ovanstaende intraffar kommer byggnationen att starta mellan 12-24 manader efter att
detaljplanen vunnit laga kraft och byggtiden bedéms vara cirka 2 ar. Kommunen kommer i slutet
av byggtiden anlagga de allmanna ytorna runt kvarter 7.

Snarast efter att detaljplanen vunnit laga kraft bor den nya entrén till handelsfastigheten samt
ombyggnationen av markparkeringen ske sa fort som mojligt sa att dessa atgarder ar fardiga
innan byggnationen av kvarter 7 startar.

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

FASTIGHETSBILDNINGSLAG

Vid detaljplanens genomférande kommer ombildning av fastigheter och skapandet av en 3D
fastighet att aktualisera fastighetsbildningslagen.

LEDNINGSRATTSLAG
Upplatelse av ledningsratter genomférs genom forrattningar enligt ledningsrattslagen.

ANLAGGNINGSLAG
Inrattande av nya gemensamhetsanlaggningar sker i enlighet med anldggningslagen.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER
e Kungalv 1811, laga kraft 2016-07-14

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2024-01-29

OVERSIKTSPLAN
« OP2010

MILJOBEDOMNING
e Undersokning av betydande miljopaverkan for Detaljplan fér bostader, del av Gardet 1:20
och Karolinen 1, "Kvarter 77, 2022-11-05
e Undersokningssamrad - Lansstyrelsens yttrande om betydande miljépaverkan, Detaljplan
for bostader, Gardet 1:20 och Karolinen 1, "Kvarter 7”7, Lansstyrelsen 2022-12-06

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

e Dagvattenplan, 2017
o Del 1 — Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 — Atgardsférslag
o Mobilitetspolicy, 2023
e Parkeringsnorm, 2021
e Bostadsférsorjningsprogram, 2020-2022
e Energiplan, 2010
e Miljoprogram for Kongahalla, 2010, reviderad 2015
o Avfallsplanen 2030: Géteborgsregionen minskar avfallet, antagen av kommunstyrelsen
2020

UTREDNINGAR

e Gestaltningsprogram for Kongahalla, Mediator AB/White/Kungalvs kommun, 2009-10-05,
reviderad 2015-02-02

o Geoteknisk utredning PM — Detaljplan Kvarter 7, Awer Geoteknik, 2022-11-04

e Geoteknisk utredning MUR — Detaljplan for Kvarter 7, Awer Geoteknik, 2022-11-04

¢ VA- och dagvattenutredning — Detaljplan Kvarter 7, Sigma Civil AB, 2023-02-01

e Risker med transport av farligt gods PM — Kongahélla Ostra, Norconsult, 2015-10-20

o Oversiktlig miljdteknisk markundersoékning av Kongahéllaomradet/Vita Flacken, Golder
Associates, 2005-10-21

o Trafikutredning i samband med detaljplan Del av Gardet 1:20 och Karolinen 1, "Kvarter
7", Norconsult AB, 2023-05-11
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e Bullerutredning Kvarter 7 Kungalvs Kommun, PE Teknik & Arkitektur, 2023-05-24
e Haltberadkningar, SMHI, 2015-06-30

Handlingarna (férutom fastighetsforteckningen) finns pa Kungalvs kommuns hemsida.
Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt évriga handlingar finns i Kungalvs Stadshus,
adress: Ytterbyvagen 2, Kungalv. Fér information om planforslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLAN

Planomradet omfattas av detaljplanen foér Kungalv 1811, laga kraft 2016-07-14 (Detaljplan for
Gérdet 1:20, Intendenten 1 m.fl. ” Kongahélla Ostra”) Kungélvs kommun. Kvartersmarken inom
den gallande detaljplanen har anvandningen Bostader, Centrum och Parkering. | gallande plan
medger byggratten for Kvarter 7 fyra till fem vaningar och ytterligare en till tva indragna
vaningar. Den allmanna platsmarken ar reglerad som Lokalgata, Torg och Gangfartsomrade.

1806

Bild 18. Géllande detaljplan f6r Gérdet 1:20, Intendenten 1 m.fl. "Kongahélla Ostra” (plan nr 1811) vann
laga kraft 2015-12-04, rev 2016-03-03.Planomrader for Kvarter 7 markerat med réd streckad linje.
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Bild 19. Utklipp ur géllande detaljplan fér Gérdet 1:20, Intendenten 1 m.fl. ’Kongahélla Ostra”. Planomréde
fér detaljplan Kvarter 7 markerat med réd linje.

BESLUT OM NYTT PLANARBETE

Pa grund av hégt bostadstryck utlyste kommunen en 6ppen markanvisningstavling for Kvarter 7
under 2021. Pa beslut av Kommunfullmaktige 2021-12-02 fick férvaltningen i uppdrag att
upprétta en ny detaljplan for Del av Gardet 1:20 och Karolinen 1, "Kvarter 77 i Kungalv,
Kungalvs kommun.

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen fér Kungalvs kommun, antagen 2012-01-19, har som mal att centralorten ska
sta for huvuddelen av kommunens tillskott av bostader och verksamheter. En mer
sammanhallen bebyggelse med korta avstand ska efterstravas. Kungalv bor darfér i forsta hand
vaxa genom kompletterande bebyggelse i de centrala delarna, framfér allt i de stationsnara
lagena och i anslutning till kollektivtrafik.

Planomradet ingar i det centrala utvecklingsomradet for Kungalvs centrum. Det innebar att en
sarskilt hog tathet ska efterstravas och att inriktningen ska vara en blandning av bostader med
olika upplatelseformer, verksamheter och handel.

Sid 33 (52)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT
DAGVATTENPLAN FOR KUNGALVS KOMMUN
Kommunens dagvattenplan bestar av dagvattenpolicy, dagvattenhandbok och atgardsforslag.

Dagvattenpolicyn anger stallningstaganden géllande hantering av dagvatten i kommunen.
Policyn ska bidra till att dagvattenhanteringen sker med tydligt beaktande av manniskors halsa,
miljé, ekonomi och samhallsfunktioner. Dessutom efterstravas ett helhetstank dar estetiska,
ekologiska och pedagogiska mervarden far utrymme i utformningen av dagvattenlésningar.
Dagvattenhandboken ger vagledning for att kunna uppna dagvattenpolicyns stallningstaganden
(se ovan). Del tre av dagvattenhandboken, atgardsforslag syftar till att utveckla kommunens
hantering av olika dagvattenfragor.

BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAM

| Bostadsférsorjningsprogram for Kungalvs kommun 2020-2022 (antagen av
kommunfullmaktige 2020-04-02) redogérs kommunens 6vergripande strategier for
bostadsforsoérjningen samt planeringsberedskapen for nya bostader. Bostadsbyggnationen
under perioden ska framst ske inom tatorterna. Bostadsbyggande ska ske med hég tathet,
fokuserat pa attraktivitet i befintliga miljder eller i anslutning till befintlig infrastruktur s& som
kollektivtrafik, gang- och cykelstrak, vag, VA. Kungalv och Ytterby ska sta for huvuddelen av
kommunens tillskott av bostader och verksamheter.

ENERGIPLAN

Energiplan fér Kungélvs kommun (antagen av Kommunfullmaktige 2010-02-11). Syftet ar att
astadkomma en effektiv och resurssnal energi- och transportanvandning som ar baserad pa
fornybara energikallor. Det innebar bland annat att skapa goda foérutsattningar for resor med
kollektivtrafik, att stalla krav pa miljdanpassat byggande vid nybyggnation och att ansluta
bebyggelse till fornyelsebar fjarrvarme.

MOBILITETSPOLICY

Mobilitetspolicy 2024 Kungélvs kommun (antagen av kommunstyrelsen 2023-12-07) syftar till
att stdrka sambandet mellan utbud av hallbara alternativ for forflyttning, resor, och atgarder
kring efterfragan och anvandningen av dessa alternativ. Malet med mobilitetspolicyn ar att
tydliggora hur trafik, mobilitet och parkeringsstrategier samverkar och kan bidra till kad
tillganglighet samt ett resurseffektivt och hallbart system for alla som bor, verkar och besoker
Kungalvs kommun.

Mobilitetspolicyns dvergripande mal ar:

- minskad miljo- och klimatpaverkan

- Okad andel hallbara resor

- ny bebyggelse ska stddja en valutbyggd och attraktiv kollektivtrafik genom att i férsta hand
utvecklas i huvud- och sekundarstrak samt serviceorter

- Okad trygghet, sakerhet och tillganglighet i trafikmiljoer samt i anslutning till kollektivtrafik

- Okad samnyttjande av trafikslag

PARKERINGSNORM

Det aktuella planomradet tillhor enligt Kungalvs parkeringsnorm (antagen av
Kommunfullmaktige 2021) Zon A — Innerstaden. Inom zon A beraknas tillgangligheten till
kollektivtrafik och cykelbanor vara mycket god. Markparkeringar har lagre prioritet och
parkeringar bor forlaggas under mark, éverdackad eller i parkeringshus. Parkeringsnormen
innehaller parkeringstal for bade bilparkering och cykelparkering.
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Inom zon A kravs atta bilparkeringsplatser per 1000 kvadratmeter bruttoarea bostad varav sju
for boendeparkering och en for besdksparkering. Det kravs 22 cykelparkeringsplatser varav 20
for boendeparkering och tva for besdksparkering. For de verksamheter som ryms inom
centrumandamal varierar parkeringstalen for bade cykel och bil. Ytor som ar avsedda for
parkering, garage eller liknande ska inte tas med vid berakningar av parkeringsplatsbehovet.

Om fastighetsagaren inte kan anordna parkering pa den egna fastigheten sa kan byggherren
kopa sig fri ifran ansvar, via ett sa kallat parkeringsfrikdp, och éverlata ansvaret till tredje part.
Ett sadant avtal maste inkomma till kommunen infér bygglovsansékan dar Bygglovenheten kan
ta stallning till avtalet. For besoksplatser, bade bil- och cykelparkeringsplatser, ska det vara
allmant tillgangliga under besokstider, om detta inte kan anordnas far byggherren frikdpa antalet
parkeringsplatser.

Parkeringsnormen tillater avsteg fran parkeringstalen genom att uppfylla kriterierna for de olika
reduktionspaketen som anges i den. Byggherren kan aven géra en egen mobilitets- och
parkeringsutredning som bedémningsunderlag infér bygglovsansokan for att pavisa ett hogre,
lagre eller samma behov an vad parkeringsnormen anger.

AVFALLSPLAN 2030

Avfallsplanen 2030: Géteborgsregionen minskar avfallet (antagen av Kommunstyrelsen 2020),
utgor det styrande dokumentet for avfallshantering enligt lagstadgade krav och ar en del av
renhallningsférordningen. Planen presenterar mal och atgardsforslag for att férebygga och
hantera avfall enligt avfallshierarkins prioriteringsordning, for att minimera miljopaverkan. Den ar
uppdelad i sex malomraden: férebyggande, ateranvandning, insamling och atervinning, fysisk
planering, anvandarfokus samt nedskrapning. Avfallsplanen omfattar 25 mal som riktar sig till
samtliga verksamheter och medborgare i kommunen.

RIKSINTRESSEN

Det aktuella planomradet ligger inte inom nagot riksintresseomrade. Vaster om planomradet gar
vag E6 som ar riksintresse fér kommunikation. Vag E6 paverkas inte av detaljplanen och inga
ovriga riksintressen belaget utanfor planomradet bedéms heller paverkas.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljébalken utgor
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologiskt sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden). Planférslaget beddms inte heller paverka nagot sadant
markanvandningsintresse belaget utanfor planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft
eller miljon i dvrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat
fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

LUFT

De berakningar som Kungalvs kommun genomfért avseende luftkvalitet visar pa risk for
Overskridande av miljdkvalitetsnormerna for luft i Kungélvs centrala delar och langs E6.

Fler matningar och beréakningar av luftkvaliteten planeras genomféras for att battre klargéra och
utvardera luftkvaliteten i staden och hur den vantas férandras med planerade
ombyggnadsprojekt, under tillsyn av kommunens miljéenhet.
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VATTEN

Planomradet ligger inom delavrinningsomradet "Ovan Kvillen” fér recipienten Nordre Alv. Nordre
Alvs kemiska status ar klassad som uppnar ej god pa grund av att grénsvardena for
perflouroktansulfon (PFOS), kvicksilver och dienyleterar (PBDE) 6verskrids. For att sakerstalla
att forutsattningarna att uppfylla MKN inte férsamras staller Kungalvs kommuns krav pa
dagvattenrening genom tillampning av kommunens dagvattenplan.

NATUR

Planomradet ar i sin helhet en utpraglad urban miljé som saknar héga naturvarden. Ca 75
meter fran planomradet anlaggs en park som ansluter till Backparken séder om
Kongahallaomradet. Inga kanda férekomster av skyddade arter finns registrerade i
Artdatabanken.

MILJO

Bestammelserna i plan- och bygglagen om miljébedémning syftar till att integrera miljdaspekter i
planen for att framja en héallbar utveckling. Detaljplaner ska miljobedémas och MKB uppréattas
om kommunen vid en undersdkning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till
betydande miljopaverkan.

DAGVATTEN

En VA- och dagvattenutredning (Sigma Civil, 2023-02-01) har tagits fram.
Dagvattenutredningen anger foljande: Planomradet utgdrs nastan uteslutande av hardgjorda
ytor, till storsta del asfalterad markparkering. Dagvatten leds idag delvis via dagvattenbrunnar
och delvis via ett vaxtbeklatt svackdike och en draneringsledning innan det avleds till det
kommunala dagvattennatet. Marken bestar huvudsakligen av postglacial lera med lag
genomslapplighet. Topografin ar relativt flack med en huvudsaklig lutning mot sydvast. Det finns
inga instangda omraden, eventuella skyfallsfléden kan ytledes rinna av omradet at sydvast.

FORDROJNING AV DAGVATTEN

I Kungalvs kommun stalls krav att fordréjning av dagvatten i férsta hand ska ske inom fastighet
eller inom kvartersmark vid nyexploatering. Den férdréjningsvolym som kravs ska vara
dimensionerad att klara av att ta hand om en nederbérd med 10 ars aterkomsttid och 1,25 i
klimatfaktor till ett utfldde pa 15 liter i sekunden per hektar.

For att tillgodose kommunens krav pa fordréjning av dagvatten for Kvarter 7 kravs en effektiv
magasineringsvolym pa 20,8 kubikmeter med maximalt tillatet utfldde pa tre liter per sekund
férutsatt att 50% av takytorna inom kvarteret anlaggs som gréna.

Forutsattningarna for att anordna fordrojningen pa ett andamalsenligt satt inom kvarteret ar
begransade pa grund av dess storlek och den hdga exploateringsgraden. Férdréjningsmagasin
kan darfér behdva placeras inom allman platsmark.

RENING AV DAGVATTEN

| Kungalvs kommuns stélls krav pa rening av dagvatten for att sdkerstalla att dagvatten inte
paverkar recipientens kemiska status negativt. Genomford VA- och dagvattenutredning har
beraknat befintliga och framtida féroreningskoncentrationer med hjalp av verktyget StormTac. |
dagslaget beraknas halterna av bly, koppar, kadmium, zink och suspenderat material ligga over
kommunens riktvarden fér dagvatten.

Framtida féroreningskoncentrationer har beraknats med och utan rening for tre alternativa
takbekladnader pa ny bebyggelse: fullt utnyttjat gront tak (ca 85 %), 50 % gront tak och 0 %
gront tak. Bast reningseffekt berdknas nas med 50 % gront tak samt rening i
fordréjningsmagasin, samtliga féroreningskoncentrationer beraknas i detta alternativ understiga
kommunens riktvarden fér dagvatten.
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FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Omradet har historiskt utgjorts av jordbruksmark fram till 1980-talet d& omradet exploaterades
och omvandlades till en handelsplats, det aktuella planomradet har sedan dess utgjorts av
parkeringsplatser.

| en dversiktlig miljéteknisk markundersdkning (Golder Associates 2005-10-21) konstateras att
mark och grundvatten inom det aktuella undersékningsomradet, Kongahallaomradet och Vita
Flacken, inte ar paverkade av den verksamhet som bedrivits. Undersékningen konstaterar att
inga forhojda halter av fororeningar har pavisats i nagra undersokta punkter. Det bedéms
darmed inte finnas nagon risk for negativa effekter pa manniska och miljé vid nuvarande eller
framtida markanvandning.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Trafikbuller

Regeringen har beslutat om en férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader, SFS 2015:216,
som utfardades 9:e april 2015. En andring av férordningen (2017:359) som tradde i kraft 2017-
07-01 har sedan inforts. Férordningen innehaller riktvarden for trafikbuller vid bostadsbyggnader
och ska tillampas bade vid bedémningar enligt plan- och bygglagen samt enligt miljébalken.

| forordning om trafikbuller lyder att buller fran spartrafik och vagar bor inte dverskrida:
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Fér en bostad om hégst 35 kvadratmeter géaller i stallet fér vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

Om den ljudniva som anges i forsta stycket (ovan) anda éverskrids bor:

1. minst halften av bostadsrummeni en bostad vara vanda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vdnda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en s&dan andring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a plan-
och bygglagen (2010:900) galler i stallet fér vad som anges i forsta stycket 1 att
minst ett bostadsrum i en bostad bdr vara vant mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte overskrids vid fasaden.

Industribuller

Riktvarden for industri- och annat verksamhetsbuller vid nybyggnation av bostader
aterfinns i Boverkets allmanna rad (2020:2) och redovisas i Bullerutredning Kvarter 7 (2023-
05-24).

Hogsta berdknande resultat sker pa fasaden som vetter mot ICA-butiken i nordost.

Summan av samtliga kallor i hogsta punkt ar 39 dBA, vilket ar under riktvardet 40 dBA som
galler nattetid.
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Buller inom planomradet

Bullernivaerna fér omradet har beraknats i en bullerutredning (PE Teknik & Arkitektur 2023-05-
24). De visar att riktvarden pa 60 dBA 6verskrid vid bostadsfasad pa de lagre vaningsplanen
mot Hansagatan samt pa delar av de évre vaningsplanen mot norr.

For att fa ner bullernivaerna vid Hansagatan behover i forsta hand antal passager minska da
mangden trafik och antal tunga passager ar den storst bidragande kallan. Bullernivaerna pa de
Ovre vaningsplanen ar ett kumulativt diffust buller fran narliggande vagar med E6
Kungalvsleden som storts bidragande faktor. For att nd 55 dBA pa samtliga punkter behovs
avskarmning av kringliggande trafikleder som ligger utanfor det aktuella planomradet.

Teckenforklaringar

=== v
B eyeenad

Uthus

Linje
- I:l Area

— \Egmitt

—— Emissionslinje
- Vigyta

O rasadpunkt

Dygnsekvivalent niva
* Lpeqaan (dBA)

Bild 20. lllustration pa hégst uppmétta dygnsekvivalent niva pa respektive fasad. For redovisning i 3D se
bilaga 7 i bullerutredning.

Resultatet redovisas i sin helhet i utredning samt tillhérande bilaga 1-10. Nedanstaende texter
ses enklast tillsammans med respektive bilaga fran bullerutredning.
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Den gemensamma sockelvaningen som de
tre bostadsvolymerna star pa utgors i
berakningsmodellen som tva vaningsplan. |
verkligheten ar det troligen ett sa kallat
forhojt vaningsplan som kommer anvandas
for butikslokaler och andra
samhallsfunktioner. Beraknade ljudnivaer for
denna byggnadsvolym kommenteras darav
inte i denna rapport. | nedanstaende
redovisning innebar "vaningsplan 1" det
forsta vaningsplanet pa respektive
bostadshuskropp (A, B och C) for respektive
stycke.

Hus A

Riktvardet 60 dBA ekvivalent ljud dverskrids
pa fasad 4 med 1 dB vid en berédkningspunkt
pa vaningsplan 16. For att uppfylla
férordningen ska antingen minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida dar
Bild 21. Bild fran bullerutredning (PE Teknik & 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
Arkitektur 2023-05-2{1) med bendmning fér de olika maximal ljudniva inte dverskrids (det senare
byggnadsvolymema inom Kvarter 7. enbart mellan 22-06), eller bostadens yta
vara hogst 35 m2.

Hus B
Riktvardet 60 dBA klaras pa samtliga fasader och vaningsplan.
Hus C

Pa fasad 3 overskrids riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid hela vaningsplan 1-2 och drygt
halva vaningsplan 3. Resterande punkter ar beraknade till 60 dBA eller lagre.

Lagenheter som exponeras for beraknade ljudnivaer éver 60 dBA behdver planlaggas sa minst
halften av bostadsrummen ar vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids (det senare enbart mellan 22-06), eller bostadens yta vara
hogst 35 m2.

Vid fasad 4 ar nivaerna 6ver 55 dBA ekvivalent ljudniva. Detta medfor att det antagligen inte gar
att vanda minst halften av bostadsrummen mot sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva klaras.
Lagenheter med en yta upp till 35 m2 kan dock byggas.

Pa fasad 1 ar den ekvivalenta ljudnivan under 55 dBA och pa fasad 2 ar nivan under 55 dBA vid
drygt halften av fasaden. For bostader som vetter mot dessa tva fasader bor det vara mojligt att
planlagga bostader sa att minst halften av bostadsrummen har tiligang till sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva klaras.

Uteplatser

Tankta uteplatser ar dels pa den gemensamma innergarden mellan huskropp A, B samt C och
dels pa respektive tak. Pa innergarden beraknas ljudnivan vara under 50 dBA ekvivalent
ljudniva och under 70 dBA maximal ljudniva.
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Pa respektive takterrass berdknas ljudnivan vara mellan 53-57 dBA ekvivalent ljudniva och
under 70 dBA maximal ljudniva. Detta innebéar att uteplatsen bor betraktas som komplement till
den gemensamma uteplatsen pa innergarden dar riktvardena klaras.

Lokal avskarmning for att na 50 dBA ekvivalent ljudniva beddéms vara mgjlig, men behéver
specialstuderas. Notera att detta bara ar nédvandigt om en gemensam uteplats dar riktvardena
innehalls inte byggs. Vid en kompletterande uteplats ar det inte ett krav pa att beakta gallande
riktvarden.

Parkeringsplats

Beraknade varden fran parkeringsplatsen visar att riktvardena fran Naturvardsverket klaras med
marginal och beddéms inte paverka féreslagen bebyggelse.

RISK FOR OLYCKOR

| samband med tidigare detaljplanearbete for Kongahalla éstra har en riskutredning for
transporter av farligt gods tagits fram (Norconsult 2015-10-20). Fér Kongahallaomradet som
helhet ar Europavag 6 (E6) den dominerande riskkallan. Lansstyrelsens riskpolicy for fysisk
planering langs transportleder for farligt gods kraver att riskfragor beaktas vid planering inom
150 meter fran riskkallan. Avstandet mellan aktuellt planomrade och E6 overstiger 300 meter
vilket innebar att transporter av farligt gods pa E6 inte behdver beaktas.

Marstrandsvagen ar inte rekommenderad transportled for farligt gods. Vagen bedéms darfor
endast anvandas for lokala transporter av farligt gods, huvudsakligen brandfarliga vatskor till
tankstationer i narheten. | riskutredningen beraknas individrisknivan langs vagen vara
acceptabel och inga sarskilda skyddsatgarder kravs forutsatt att brandfarliga vatskor inte ska
kunna rinna ner pa kvartersmark eller pa lokalgatan séder om Marstrandsvagen. Den
kvartersmark och lokalgata som avses i riskutredningen ligger utanfér aktuellt planomrade och
risken hanteras i géllande detaljplan fér Kongahalla dstra.

Ca 150 meter nordvast om omradet for Kvarter 7 finns en bensinstation. Enligt riskutredningen
bor ett minimiavstdnd om 50 meter héllas mellan bensinstation och bostad. | Boverkets skrift
Béttre plats for arbete, anges ett skyddsavstand pa 100 meter mellan bensinstation och
bostader, dar 50 meter ar kopplad direkt till risken/kallan och resterande avstand till
miljdaspekter som lukt, buller, ljusstérningar och luftféroreningar. Avstandet mellan aktuellt
bostadskvarter och bensinstationen dverstiger saval minimiavstand som skyddsavstand med
god marginal.

RISK FOR OVERSVAMNING

Enligt genomférd VA- och dagvattenutredning (Sigma Civil, 2023-02-01) riskerar inte vatten att
samlas inom planomradet vid skyfall. Inga storre flidesvagar korsar heller planomradet vid
skyfall. Risken for att skador pa byggnader ska uppkomma till f6ljd av dversvamningar bedéms
som liten. For att fa en sadker dagvattenavrinning vid skyfall ar det viktigt att ny bebyggelse och
kringliggande mark hojdsatts sa att instangda omraden och plana ytor undviks. Ny bebyggelse
bor hojdsattas sa att aterkomsttiden for 6versvamningar med skador pa byggnader intraffar mer
sallan an var 100:e ar.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION
Enligt genomférd geoteknisk utredning (Awer Geoteknik, 2022-02-08) bedéms det inte finnas
risk for spontana skred eller ras. Stabiliteten beddéms vara tillfredsstallande.

RISK FOR RADON

Jordarten i omradet utgdrs av postglacial lera vilket bedéms ha en lag genomslapplighet for
markradon (Awer Geoteknik 2022-02-08).
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

| samband med detaljplanearbetet har en geoteknisk utredning genomférts (Awer Geoteknik,
2022-11-04). Omradets topografi ar generellt plan med en svag lutning mot sydvast i linje med
Gymnasiegatan. Markhdjderna hos utférda undersokningspunkter varierar mellan + 7,6 och
+7,0 meter 6ver havet. Jordprofilen inom Kvarter 7 bedoms generellt besta av fylining ovan
naturligt lagrad jord pa berg. Fyliningens maktighet &r ca 0,5 meter och bestar av grus och
sand. Den naturligt lagrade jorden bestar av siltig lera med en maktighet pa ca 29 — 33 meter.
Overst har leran utvecklat en torrskorpa med en méaktighet pa ca 0,5 — 1 meter. Leran bedéms
vara mellan- och hogsensitiv dar hégsensitiv lera patraffats pa 10 meters djup. Ingen kvicklera
har registrerats i upptagna prover. Under leran finns ett tunt lager friktionsjord ovan berg.

Bergdverytan har patraffats pa nivaer mellan 29,5 — 34,3 meter under markytan och lutar uppat i
nordvastlig riktning. Berget beddéms vara av god kvalitet men lokala férekomster av svagare
eller uppsprucket berg kan férekomma.

GRUNDLAGGNING

Sattningsberakningar har utforts som visar pa langtidsbundna och skadliga sattningar vid hogre
laster an 10 kPa (se bild 22). For att minska risken for skadliga sattningar ska tyngre
byggnationer grundlaggas med stodpalar pa berg. Samtliga markhdjningar inom omradet
rekommenderas aven kompensationsgrundlaggas. Vid grundlaggning med stédpalar ska det
noteras att friktionsjorden mellan lera och berg ar tunn vilket innebar att palarna kan vara
glidningsbendgna under installationsférfarandet.
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Bild 22. Berdknade séttningar i cm i relation till tid, ur Geotekniskutredning PM, Awer Geoteknik, 2022-11-
04. Séttningsberédkningar har utforts for lerdjup om 30 meter.

Fyliningens sattningsegenskaper ar inte undersokt. Vid byggnation rekommenderas utskiftning
av fylining goéras innan grundlaggning for att minska risken for skadliga sattningar. Nya massor
bdr packas och kontrolleras med plattbelastning eftersom fyliningens egenskaper kan variera
inom undersokningsomradet. Byggnader med kallare maste kontrolleras mot upplyftande krafter
pa grund av grundvattenytans relativt héga nivaer.
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Gator och allmanna ytor rekommenderas kompensationsgrundldggas. Ledningar i leran
rekommenderas anlaggas med forstarkt ledningsbadd. Schaktning och aterfylinad bor folja
gallande AMA-beskrivning for respektive jordmaterial.

Inom undersdkningsomradet férekommer siltig lera vilket ar ett jordmaterial med
tjalfarlighetsklass 4 (mycket tjallyftande jordarter). Dimensionerande tjaldjup i Kungalv ar 1,2
meter for siltiga jordar. Utskiftning av naturlig jord bor utféras minst till detta djup vid jordarter
som utgdr tjalfarlighetsklass 4. Alternativt kan konstruktioner isoleras mot tjadlnedtréangning.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Ingen fri vattenyta har uppmatts i den dvre akviferen. Grundvattennivaer har observerats genom
installerat grundvattenrér. Grundvattenytan bedoms ligga pa 0,7 meter under befintlig markyta,
grundvattenytan bedéms dock kunna variera 6ver tid beroende pa arstid och nederbérd.
Befintlig fylining bedéms vara permeabel och tillater infiltration av regn till akviferen. Leran
beddms ha lag permeabilitet och kan bromsa perkolationen. Nybildning av grundvatten sker
framst genom infiltration och perkolation av regnvatten. Omradets majlighet for infiltration
kommer paverkas av antalet byggnader och asfalterad mark. (Awer Geoteknik 2022-11-04)

Vid schakt och fyllnadsarbeten kravs atgarder for att inte orsaka dranering och
grundvattensankning mot omkringliggande byggnader och anlaggningar. Detta for att inte
aventyra befintliga grundlaggningar med skadliga sattningar som konsekvens. For att undvika
grundvattensankning vid anldggande av ledningar kan barriarer av tat lera etableras langs
ledningsterrassen.

KULTURMILJO

Det finns inga kanda fornldmningar inom eller i narheten av planomradet. Planomradet ligger
heller inte i anslutning till nagon kulturmiljé av bevarandevarde.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Planomradet ar idag en parkering som ligger mellan bebyggelse fran 1980-talet i 6st, och 2010-
talet i vast. De befintliga 80-tals husen ar pa 3 - 4 vaningar samt en stérre handelsbyggnad (ICA
Maxi) ligger i direkt anslutning till planomradet. Vid korsningen Kongahallagatan,
Uddevallavagen planeras aven ett hogre hus pa upp till 23 vaningar. Vaster om planomradet
har Kongahalla utvecklats under 2010 talet och varierar i hojder mellan 5 - 14 vaningar och
kvarteren direkt vaster om planomradet ar under uppférande.
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Ica Maxi entré, byggnad fran 1980-talet

Kavrter 5 fran 2010-talet

.'ﬂ. 1-2véningar1
~ [] 3-4 vaningar

D 5-8 vaningar
6-14 vaningar
— Planomride

Byggnad vid vita flicken fran 1980-talet Byggnad vid vita flacken fran 1980-talet
Bild 23. Nérliggande befintlig bebyggelse.

STADSBILD / LANDSKAPSBILD

Kungalvs utvecklig har sedan 1600 talet skett etappvis och stadskarnan har succesivt flyttas at
nordvast. Stadsbilden ar blandade i stilar, fran den gamla trastaden i 6st har utbyggnadsvagor
under 30- 50- 60- 80 och 2010-talet introducerat sin tids planeringsideal och arkitektur till
Kungalv. Kungalvs férsta hdghus, uppfort 1959 och vid tiden kallat Hogfardshuset, stod med
sina 8 vaningar som det hosta huset i staden fram till 1994. Da byggdes pa fastigheten bredvid
ett 9 vaningar hogt bostadshus. | 6vrigt dominerades stadsbilden 6ster om E6 av lagskalig
flerbostadsbebyggelse och 6ppna kvarter blandat med villaomraden efter tradgardsstadens
ideal. Allt inramat i en dalgang omgiven av bevuxna héjder och Nordre alv.

Vita flacken som ligger direkt 6ster om planomradet etablerades under 1980-talet som handel-
och serviceomrade. Omradet har succesivt utvidgats med de storsta forandringarna under 2010
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talet och uppférandet av Kongahalla omradet. Utvecklingen av Kongahalla har haft stor
paverkan pa stadsbilden med en tathet och storskalighet som ar ny féor Kungalv. Nya
resecentrum och Kongahalla center har skapat nya entréer till staden, och nybyggnation pa 14—
23 vaningar planeras i omradet. Kongahallas hoga bebyggelse tillsammans med hdga hus (i
Kungalvs matt matt) i narliggande detaljplaner kommer paverka stadssiluetten och torna upp sig
over den annars relativt laga bebyggelsen.

GRONSTRUKTUR

Ca 70 meter vaster om planomradet ligger Backparken som &r ett viktigt rekreation- och
promenadstrak for centrala Kungalv med viss gronska, vatten och plats for lek. Backsparken
stracker sig fran Kongahalla omradet ner till Nordre alv. Utmed parkens strackning finns stora
ytor som kan anvandas till sociala aktiviteter, hundpromenader etcetera samt lekplats,
beachvolleyboll och minigolf.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

For barn ar det viktigt att det finns tillgang till ytor for lek, rekreation och aktivitet. Mojligheterna
att tillgodose dessa behov ar begransade inom Kvarter 7. Daremot finns flera besékspunkter for
barn i olika aldrar inom 500 meter fran kvarteret, bland annat lekplatsen S6dra Backparken,
Thorildskolan med tillhérande skolgéard, Oasen sim-och ishall, Kongevi idrottsplats samt Mimers
kulturhus med bibliotek och kulturskola.

For barn ar det ocksa viktigt att kunna réra sig sakert och sjalvstandigt i staden och ta sig till och
fran olika punkter och hemmet sa som till exempel en fritidsaktivitet eller skolan. Fran
planomradet finns goda mojligheter att ta sig till dvriga delar av Kungalv via gang- och
cykelvagar eller kollektivtrafik

TILLGANGLIGHET

Tillgénglighet till planomradet ar god, omradet ar centralt belaget och lattillgangligt via gang-
och cykelvagar, kollektivirafik och biltrafik. Omradet har goda férutsattningar att leva upp till
tillganglighetskrav for funktionshindrade, dels med tanke pa att omradet ar plant, dels pa grund
av mojlighet till bil- och cykelparkering nara entréer och offentliga miljder. Busshallplatser finns
vid bade Uddevallavagen och Kongahallagatan samt resecentrum som ligger ca 300 meter
vaster om planomrade, vilket ger god tillganglighet till kollektivtrafiken. Cykel- och gangstrak ftill
ovriga staden passerar genom planomradet.

MOTESPLATSER

For aldre barn och vuxna finns flera métesplatser i narhet och direkt anslutning till planomradet.
I den omkringliggande bebyggelsen vid vita flacken finns flera restauranger och café. Inom 500
meter fran planomradet finns mangder med métesplatser for alla aldrar, Thorildskolan med lek
och idrottsaktiviteter, minigolf, simhall, Kongevi idrottsplats, folkets park, Mimers Hus
gymnasium med tillhérande kulturhus och bibliotek, Kongahalla center etcetera.

REKREATION

Utdver stadens alla utbud och magjligheter till rekreation ligger Fontins naturreservat en dryg
kilometer bort med vandringleder och elljusspar. Med cykel eller kollektivtrafik fran resecentrum
kan man aven ta sig snabbt ut pa landsbygden och till kusten.

SERVICE

Eftersom planomradet ligger i centrala Kungalv ar befintlig kommersiell- och samhallsservice
valutvecklad med tillgang till skolor, forskolor vard och- omsorgsboende etcetera. Kungalvs
sjukhus ligger ca 400 meter norr om planomradet. Behov av skolplatser och annan
serviceutveckling hanteras som helhetsgrepp fér hela Kungalv.
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TRAFIK

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Inom omradet och i direkt anslutning till kvarter 7 ar trafiknaten delvis utbyggda och delvis under
arbete. Trafiknatet i omradet idag ar i princip utbyggt enligt gallande plan med undantaget for att
Hansagatan som inte ar utbyggd och inte &nnu ar 6ppen for trafik. | stallet leds biltrafik via
Gymnasiegatan mellan parkeringsplatserna och langs ICA:s fasad. Hansagatan ar planerad
som en gangfartsgata i tidigare planarbete som innebar att gatan utformas som en enda
gemensam yta for alla trafikanter dar fordon skall halla gangfart dvs 7 km/h.

Fréakne Grand och Torpe Grand ar gangfartsgator som alla olika trafikslag far anvanda men alla
skall ta sig fram i gangfart pa de gaendes villkor.
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Bild 24. Karturklipp fran trafikutredningen (Norconsult AB, 2023-05-11) som visar trafiknétet i dagsléget.

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

Ett valanvant gangstrak som stracker sig fran Kongahalla kdpcenter via Torpe grand och vidare
forbi vita flacken och Mimershus gar genom planomradet. Cykelbana finns langs
Kongahallagatan och langs Inlandsgatan. Gangbanor och torgytor i omradet anvands av
cyklister men bara pa vissa platser ar de reglerade som GC-banor. | 6vrigt ar cyklisterna
hanvisade till att anvanda kérbanor.
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Bild 25. Karturklipp fran trafikutredningen (Norconsult AB, 2023-05-11) som visar strak dér fotgdngare och
cyklister bedéms ha stort behov av att komma fram inom och i anslutning till planomradet.

KOLLEKTIVTRAFIK

Kvarter 7 byggs mycket nara flera kollektivtrafikhallplatser och ligger ca 350 meter fran
Kungalvs resecentrum med bade lokal och regional kollektivtrafik. Det finns alla méjligheter for
de som flyttar in till Kvarter 7 att valja att aka buss och darmed bidra till att uppfylla Kungélvs
mal om 6kad andel kollektivtrafiksresenarer.

TEKNIK
VATTEN OCH AVLOPP

| den sddra delen av planomradet finns en vattenledningsservis i dimension 63 PE som ar
avsatt for ny bostadsbyggnation i omradet. Enligt genomférd VA- och dagvattenutredning
(Sigma Civil, 2023-02-01) beddms befintlig servis vara tillracklig for att férsorja det nya
bostadskvarteret med dricksvatten. Berakningen utgar ifran en schablonberakning (farre an
1000 anslutna) da faktiskt antal nya bostader inte annu ar faststallt. En tryckstegringspump
behovs for att forsorja det hdgsta tappstallet (ca 60 meter 6ver markniva).

| den sddra delen av planomradet finns aven en spillvattenservis avsatt for ny
bostadsbyggnation. Servisen har dimension 200 PP vilket enligt VA- och dagvattenutredningen
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bedéms ge tillracklig kapacitet. Aven har utgar berakningen fran att antalet anslutna inte
kommer Overstiga 1000 personer.

BRANDVATTEN

Vid brandvattenforsorjning via brandpost ska avstandet mellan brandposter och byggnad vara
hogst 75 meter. Darav anses inte att det finns behov utav en ny brandpost da det finns en
befintlig brandpost precis intill exploateringsomradet.

EL
Elnat finns utbyggt till Kvarter 7. Kungalv Energi AB ansvarar for elnatet inom planomradet.

VARME

Fjarrvarmeledningar finns utbyggt till Kvarter 7, och mdjlighet att ansluta nya byggnader till
fiarrvarmenatet finns. Miljoprogram for Kongahalla (2010-09-24, rev 2015-05-13) anger att
anslutning till fjarrvarmenatet bor ske.

AVFALL

Miljdprogram fér Kongahalla (2010-09-24, rev 2015-05-13) efterstravar att den totala mangden
genererat avfall inte ska 6ka och den resurs som avfall utgor ska tas till vara i sa hog grad som
mojligt samtidigt som paverkan pa och risker for halsa och miljé minimeras. Inom Kongahalla
finns en sopsugsanordning for matavfall och restavfall. Dartill anlaggs gemensamma utrymmen
anpassade for karlhantering och sortering av évrigt avfall.

KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Beskrivning av hur befintliga fastigheter och rattigheter paverkas i genomférandet av
detaljplanen framgar mer detaljerat i avsnittet “Genomférande av detaljplanen -
Fastighetsrattsliga fragor”. Det ar enbart kommunen och agaren till den stora
handelsfastigheten Intendenten 1 vars fastigheter och rattigheter som berérs av denna
detaljplan. Det pagar en nara dialog om hur denna detaljplan ska genomféras parterna emellan
varfor nagon konsekvenskarta och konsekvenstabell inte fyller nagot narmare syfte i just denna
detaljplan.

RIKSINTRESSEN

Inga riksintressen beddéms paverkas av planforslaget.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. miljobalken utgor
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologiskt sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden). Ett genomférande av planforslaget bedéms inte paverka
nagot sadant markanvandningsintresse belaget utanfor planomradet.
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MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

Beraknad trafikdkning till féljd av planférslaget bedoms inte markbart forandra luftkvaliteten. Alla
tillskott av trafik i stadskarnan bidrar dock till den kumulativa effekten i stadskarnan, som kan
innebara en férsamring i luftkvaliteten. Lokaliseringens centrala lage ger dock goda
forutsattningar for alternativa fardmedel till bilen med service, handel och kollektivtrafik inom
kort gang- och cykelavstand.

VATTEN

| framtagen VA- och dagvattenutredning for Kvarter 7 (Sigma Civil 2023-02-01) har berakningar
for féroreningsnivaer fore och efter genomférande av detaljplanen genomférts. Planomradet
ligger i delavrinningsomradet Ovan Kvillen i Nordre alvs vattendragsyta for tillrinningsomradet
for recipienten Nordre Alv. Bade férdréjning och rening av dagvatten kommer att marginelit
forbattras i och med detaljplanens genomférande.

Tabellerna nedan redogér nuvarande féroreningskoncentrationer, kommunens riktvarden samt
hur vardena ser ut efter byggnation dar rening sker genom férdréjningsmagasin och med 50%
gréna takytor.

PARAMETER RIKTVARDE ENHET  BEFINTLIGT
FOSFOR (P) 150 ng/| 150
AMMONIUMKVAVE (NH4) 2500 ng/| 1500

BLY (PB) 14 ng/! 19

KOPPAR (CU) 15 ng/| 38
KADMIUM (CD) 0,4 ng/! 0,42

KROM (CR) 15 ng/| 14

NICKEL (NI) 20 ng/| 5,7

ZINK (ZN) 60 ng/| 130
SUSPENDERAT MATERIAL (SS) | 40 me/! 130

Bild 26. Féroreningskoncentrationer i dagslaget

PARAMETER RIKTVARDE ENHET  TAKALTERNATIV 2, 50% GRONT TAK
FOSFOR (P) 150 pg/l 84

AMMONIUMKVAVE (NH4) 2500 pg/l 800

BLY (PB) 14 pe/l 0,74

KOPPAR (CU) 15 pg/l 5,3

KADMIUM (CD) 0,4 pg/l 0,16

KROM (CR) 15 pe/l 2,4

NICKEL (N1) 20 pe/l 1,6

ZINK (ZN) 60 ug/l 17

SUSPENDERAT MATERIAL (SS) |40 mg/I| 71

Bild 27. Féroreningskoncentrationer efter rening

MILJO

MILJOBEDOMNING

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunens bedémning ar att genomférandet av aktuell detaljplan inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Detta med hansyn till detaljplanens forutsattningar och dess
paverkan pa manniskors halsa, miljo och hushallning av mark och vatten. De fragor och risker
som framkommit i undersoékningen av betydande miljépaverkan bedéms kunna hanteras inom
ramen for planarbetet.
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Motivet till stallningstagandet grundas pa att marken redan ar ianspraktagen och att de varden
som i miljdbalkens mening utgér betydande miljopaverkan uppnas eller inte finns inom
planomradet.

Lansstyrelsen har i ett undersdkningssamrad 2022-12-06 angett att de delar kommunen
beddmning.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Buller har beraknats i en utredning (PE Teknik & Arkitektur 2023-05-24). Den féreslagna
utformningen fér motortrafiken innebar héjda bullernivaer utmed Hansagatan mellan Kvarter 7
och Kvarter 6. For att sakerstélla goda ljudnivaer kommer detaljplanen behdva reglera
byggratten for Kvarter 7 med bullerbestdmmelser. Dessa kommer utredas vidare till
detaljplanens granskningsskede.

FYSISK MILJO
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Den planerade bebyggelsen bedoms inte medféra nagon direkt paverkan pa befintlig
bebyggelse i omradet. Utformning av allmanplatsmark kan paverka omkringliggande
fastigheters méte med gatan och miljo direkt utanfér bostaderna, (se konsekvenser trafik).

STADSBILD

Den nya bebyggelsen inom Kvarter 7 kommer att ge avitryck Kungalvs pa Kungalvs stadsbild.
Det nya kvarteret pa upp till 16 vaningar kommer att sticka upp éver majoriteten av bebyggelsen
i stadsdelen Kongahalla och kringliggande omraden. Utover Kvarter 7 finns ytterligare tre
héghus planerade i Kongahalla, tva 12 vaningshus och ett 23 vaningshus. Tillsammans med
dessa kommer Kvarter 7 att signalera Kongahalla fran langt hall samt forstarka bilden av en
stadsdel med hog exploateringsgrad och varierande byggnadshojder.

Bilderna nedan illustrerar den nya bebyggelsen inom Kvarter 7 tillsammans med de andra
planerade hdghusen i férhallande till befintlig bebyggelse fran olika platser i Kungalv.

Bild 28. lllustration av Kvarter 7 samt planlagd bebyggelse i Kongahélla omradet i vy frén
Nordreélvsbron (E6). Kvarter 7 tillsammans med Kvarter 6, 10 och 14 kommer synas fran langt
hall.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Sol- och skuggférhallanden har studerats under framtaget av detaljplanen. Studien visar att vid
var- och héstdagjamning - 20 mars / 23 september, da sol-foérhallanden ar identiska, paverkans
omkringliggande planlagd bostadsbebyggelse av skuggning fran Kvarter 7 pa morgonen fram till
ca kl 9.30. Vintertid ar skuggorna langre, men det ar fortfarande begransat till ett par timmar per
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dygn. Skuggor fran Kvarter 7 kommer ha minimal paverkan fér omkringliggande butiker och
verksamheter da ICAs fastighet som ligger nordost om Kvarter 7 inte har nagra uteservering
eller verksamheter som ligger direkt mot den paverkade fasaden.

Utifran den gjorda studien bedémer kommunen att paverkan pa befintlig eller planlagd
bebyggelse ar begransad till ett par timmar pa morgonen utmed Hansagatan och pa ICA Maxi
utmed Gymnasiegatan pa eftermiddagen.

Sommarsolstand - 21 juni

1 s P SO

KL09.00

Vintersolstand - 21 december

KL 10.00 ' KL 15.00
Bild 29. Sol- och skuggstudie

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Vid nybyggnation inom kvarter 7 kan antalet barn och ung 6ka i viss utstréackning vilket 6kar
efterfragan pa fler platser inom férskola och skola. Eftersom det inom planomréadet inte
maojliggors for detta kommer behovet behdva tackas utom planomradet. Utbyggnaden av kvarter
7 ligger med i kommunens prognoser for utbyggnad av forskola och skola i centrala Kungalv.
Forskola och skola finns inom gang- och cykelavstand i centrala Kungalv.
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For sakrare gang- och cykelvagar till bland annat skolor i ndromradet ska gangbanor och torg
inom planomradet anpassas for att sékerstalla trygga miljder och évergangar.

TILLGANGLIGHET

Planomradet bedémas ha goda forutsattningar for att leva upp till tillganglighetskraven for
funktionshindrade. Planomradet och omkringliggande bebyggelse ligger pa ett relativt plant
omrade med god tillgénglighet fér parkering av bade bil och cykel nara entré.

Kvarter 7 byggs mycket nara flera kollektivtrafikhallplatser. Det finns alla mdéjligheter for de som
flyttar in till Kvarter 7 att valja att &ka buss och darmed bidra till att uppfylla Kungalvs mal om
Okad andel kollektivtrafiksresenarer.

Nar stora delar av Gymnasiegatan gors om till gang- och cykelstrak férlangs gangfartsomradet
Fréakne Grand som gang- och cykelstrak hela vagen till ICA och det skapas ett brett gang- och
cykelstrak 1angs Gymnasiegatan mellan ICA och Kvarter 7. Detta och att gangfartsomradet
Torpe Grand kopplas ihop med GC-bana hela vagen fram till Vita Flacken s6der om Kvarter 7
okar tillgangligheten for fotgdngare och cyklister inom Kongahalla omradet. De som flyttar in i
Kvarter 7 har mycket goda méjligheter att kunna ga och cykla till manga viktiga malpunkter och
darmed bidra till att uppfylla Kungalvs mal om ékad andel hallbara resor.

Mer detaljerad provning for tillgangligheten till och inom byggnaderna sker vid
bygglovsprocessen.

MOTESPLATSER

Planférslaget anses av kommunen fa en positiv effekt for motesplatser da det bidrar till
inramningen av torget och vita flacken séder om kvarteret. Det bidrar med underlag for handel
genom fortatning i centrala delar samt mojliggor for ytterligare lattillgéngliga verksamheter
utmed ett centralt strak for gang- och cykeltrafik i centrala Kungalv.

TRAFIK

MOTORTRAFIK

Parkeringsplatsen norr om Kvarter 7 maste anpassas efter forslag pa nya infarter och
tilkommande ny entré till ICA Maxi. De kommer dven utdkas med fler parkeringsplatser.

Hansagatan ar planerad som en gangfartsgata i gallande detaljplan (Detaljplan fér Gardet 1:20,
Intendenten 1 m.fl. "Kongahélla Ostra”). En gangfartsgata utformas som en enda gemensam
yta for alla trafikanter dar fordon skall halla gang fart dvs 7 km/h. Gangfartsgator fungerar som
den skall om fotgangare ar den trafikantgrupp som ar dominerande se trafikutredning for
Kvarter 7 (Norconsult AB 2023-05-11). Biltrafikmangden pa Hansagatan férvantas bli relativt
hdg och under ett normalt dygn kommer det sannolikt att passera fler bilar an fotgangare langs
gatan. Darfor gar det inte att erbjuda fotgdngarna nog god sakerhet och trygghet pa gatan om
den byggs som en gangfartsgata dar alla trafikanter delar pa hela ytan fritt. Gatan foreslas
stallet utformas som en lagfartsgata dar fotgdngarna far en del av gatan, en trottoar, for sig
sjalva dar fordonstrafik inte ar tillatet. Motorfordon och cyklister skall fa plats att komma fram
och moétas pa kérbanan men framkomligheten skall inte vara sa god att det lockar till att kora
fortare an cykelfart eller att anvédnda Hansagatan som genomfartsled.

Gymnasiegatan 6ster om Kvarter 7 anpassas efter ny entré till ICA och blir en gata framst for
fotgangare och cyklister. Vissa fordon s& som renhallningsfordon och utryckningsfordon maste
dock fortfarande kunna komma in pa Gymnasiegatan.

Langs Gymnasiegatan séder om Kvarter 7 skall GC-trafik kunna komma fram och en ny
angorings- och parkeringsficka behdver anlaggas.
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GANG- OCH CYKELTRAFIK

Planférslaget innebar att gang- och cykeltrafik far en tydligare prioritet i 6st-vastlig riktning an i
gallande detaljplan, med utpekade strak mellan malpunkter.

Pa Hansagatan som i gallande plan var gangfartsgata har mangden beréaknad trafik gjort att det
anses lampligare med separat yta, en trottoar fér gadende med cykler och motortrafik delar pa
kérbanan.
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MEDVERKANDE

TJANSTEMAN

Planférslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungalvs kommun, i
samarbete med representanter fran andra enheter och férvaltningar. Féljande kompetenser fran
Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: planarkitekt, mark- och exploateringsingenjor,
projektledare, stadsarkitekt, lantmateriingenjor, GIS-ingenjér, VA-ingenjor, trafikingenjor,

miljoinspektdr, bygglovshandlaggare.
Agne Martensson, byggledning

Alva Kalm, VA-ingenjor

Amela Keserovic, projektledare
Ann-Charlotte Stalhandske, trafikingenjor
Denis Nahring, mark och exploateringsingenjor
Fredrik Horn, miljéinspektdr

Hans Nilsson de la Croix, planarkitekt
Jenny Bjonness Bergdahl, trafikstrateg
Jurgen Persson, GIS-ingenjor

Lina Junedahl, miljéingenj6r

Maria Young, trafikutredare

Maria Orenfors, planarkitekt

Oskar Mikaelsson, planarkitekt

Ullrika Engstrdm, bygglovshandlaggare

Asa Johansson, stadsarkitekt

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas bjork
T.f. Planchef

Oskar Mikaelsson
Planarkitekt

Hans Nilsson de la Croix
Planarkitekt
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