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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas 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 aven reglera
exempelvis var gator ska anldggas, 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 forstaelsen for plankartans innebord.

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 pa om detaljplanen
hanteras med ett standardforfarande eller utdkat forfarande. Standardférfarande kan tillampas
om forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en
betydande miljdpaverkan. Nar nagot av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utdkat forfarande
tillampas. Oavsett forfarande genomgar en detaljplaneprocess nagra bestamda skeden vilka
forklaras nedan.

Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
f [&mnas \ bverklagas

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT

o ——0—0—0 0

Handl&ggning 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 uppratta eller &ndra en detaljplan kan dven
skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

2. SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett férslag pa detaljplan skickas det ut p4 samrad. Samradet
innebar att invanare far mojlighet att ta del av planforslaget och ldamna 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 lamna synpunkter. Invanare, berérda
myndigheter, fastighetsagare och sakagare far aterigen majlighet att ta del av kommunens
forslag. Aven har far de som anses vara direkt berérda av planen ett utskick. Den som inte
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skriftligen framfdrt sina synpunkter senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare
Overklaga beslutet att anta detaljplanen.

4. ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

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

Sid 3 (56)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungalvs kommun
Arende KS2022/2438

INNEHALL

INLEDNING ..ot 6
DETALJPLANENS SYFTE ... 6
GEOGRAFISKT LAGE .........ocuiieieeeeeiesies s ssss s sssssssssnns 6
AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN...........ovvurieneereeinsissnessesssessssessssssnseeas 6
ARENDEINFORMATION. .....courivriereireeisssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssesssssssssssssnsssas 6
GENOMFORANDETID .......ocvurveeveeiae s ssssssss s ssss e 7

PLANFORSLAG........oouieeeceeeceeeeetestesse s aes s ss s 8
SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET ......coosiieieeneis i ssssenns 8
ALLMAN PLATS ..ottt ssssnssnssns 9
KVARTERSMARK ...ttt s 17

MOTIV TILL PLANBESTAMMELSER .........coovueeeeeeereceeeeeeeeseenenns 23
ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN .........cooosrvrrierriieiisisnieeenne. 23
EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS .......coovinieieeeneeeeiesesssessessens 23
EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK ..........ovvuimiieieeiesinsiessessens 24

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN ........ooooveeeeeeeeeeeeeeveneen. 27
MARK- OCH UTRYMMESFORVARV........c.oevumererreeiiessessessssessesssesssssssss s 27
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR .......ovvueirieieieeise s 27
TEKNISKA FRAGOR ...ttt sssssss s s sssss s s s s s ssnssnns 28
EKONOMISKA FRAGOR .....vverivreieesieeesesessssssssssesssssssssssssss st ssssssssssssssssssssssns 31
ORGANISATORISKA FRAGOR.........cuorieeieeis e sssss s ssssssanes 33
KULTURVARDEN ........oriuiesiineeie st sssessesessssssssssssssssssssssses st ssssssssssssessssssesssns 33
PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING .......oovurmrineeesiseeeieeesesessessesssnseens 34
UPPLYSNINGAR ...ttt 34

PLANERINGSUNDERLAG........ccoiiiriieenieerieeeesee et 35
KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG. ..o 35
UTREDNINGAR ...t 35

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR........cooereeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeseenanes 36
KOMMUNALA ettt 36

Sid 4 (56)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungalvs kommun
Arende KS2022/2438

RIKSINTRESSEN ...ttt 37
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN................... 37
MILJOKVALITETSNORMER ........oovuritreeeeieeiesssssssssesssssssssssssssesssssssssssssssssanens 37
NATUR s 38
IVILJO ottt 39
HALSA OCH SAKERHET .......ooueiueiieeeeeieesssssssssssessssssss s sss s 40
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN .........oovuueveeeeeseessessssessess st sssnsnas 42
HYDROLOGISKA FORHALLANDEN ..........oovuriierieeiesieesessessesssssesssessesssessaens 43
KULTURMILJO ..ottt 43
FYSISKIMILJO ..o 44
SOCIALA FORUTSATTNINGAR........coorirmernereeseesssssssssssssssssssessssssssssssssssssssnssnssas 46
SERVICE ...ttt 46
TRAFIK e 47
TERNIK ... 48
KONSEKVENSER ... 50
FASTIGHETER OCH RATTIGHETER........c..oovuriieeieieeies s ssessssssaees 50
RIKSINTRESSEN.......ocoitiiiiicccceesii e 51
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN................... 51
MILJOKVALITETSNORMER .......cooritrirreenesessssesesissssssssses s sssssssssnesssssssssas 52
NATUR ettt 52
IMILJO ..ottt 53
HALSA OCH SAKERHET .......coueiueieeeeeeeesseessesssssss s sesssss s sss s ssssanens 53
KULTURMILJO ..ottt 54
FYSISKMILJO ..o 54
SOCIALA KONSEKVENSER ..ot 55
TRAFIK e 55
MEDVERKANDE ... S7

Sid 5 (56)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/2438

INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att préva lampligheten till verksamheter inom omradet. Framst i form
av handel, restaurang och kontor, men detaljplanen ska aven majliggora for andra, snarlika
verksamheter. Tilkommande verksamheter ska anpassas for att minimera negativa
konsekvenser for sjukhuset, E6 samt narliggande rekreationsomrade. Fortsatt god gang- och
cykelférbindelse genom omradet ska garanteras. En god gestaltning ska sakerstallas for
tillkommande byggnader som &r val anpassad till det centrumnara laget.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ligger centralt i Kungalv, mellan E6 och sjukhuset. Planen avgransas i séder av
Marstrandsvagen och bortanfér denna ligger centrala Kungélv med Kongahélla képcentrum och
resecentrum. Norr om planomradet ligger ett skogsparti som skiljer av omradet fran bostaderna
i Munkegarde.
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Oversiktskarta som visar planomrédets placering.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet ar ca 6,4 hektar.

Merparten av omréadet tillhér fastigheten Gardet 1:1, som idag ags av Kungalvs kommun. En
liten del av fastigheten Lasarettet 1 ingar i planomradet. Denna ags av Vastra
Goétalandsregionen.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Féljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad andra kvartalet 2024
Granskning fjarde kvartalet 2024
Antagande andra kvartalet 2025

Laga kraft tredje kvartalet 2025

Genomférande av planen berdknas pabdrjas tredje kvartalet 2025.
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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

Till planen hoér aven:

e Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades vintern 2023. Planarbetet handlaggs med utdkat
forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planférslaget ar inte
forenligt med oversiktsplanen. Planforslaget ar inte av betydande intresse for allmanheten eller i
ovrigt av stor betydelse. Planforslaget bedoms inte medféra en betydande miljépaverkan.

GENOMFORANDETID

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem ar. Innan genomfdrandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berdrda fastighetsagares vilja. Genomférandetiden ar
att satt till 5 ar eftersom detaljplanen omfattar ett mindre exploateringsomrade och utbyggnaden
bor inte paga under sa lang tid.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Detaljplanen mojliggor tre nya verksamhetsytor f6r handel inom planomradet. Den vastra ytan
ar den storsta som mdjliggér handel och kontor samt tillhérande ytor for parkering och
inlastning. De tva 6stra verksamhetsytorna ar mindre och méjliggér handel och restaurang.
Aven hér finns utrymme fér parkering och liknande intill byggnaderna.

Stor hansyn ska tas till den gang- och cykelvdg som gar genom omradet. Den kommer delvis
behdva flyttas for att ge plats for den vastra handelsverksamheten, men strackningen och
lutningen ska goras for att fa till en sa bra gang- och cykelvag som mojligt.

| mitten av planomradet, intill sjukhuset Iamnas en yta som park. Har finns flera av naturvardena
inom planomradet och ytan bidrar till en trivsam omgivning for patienterna pa sjukhuset.
Planteringar av vaxter och trad pa ytan bor utféras for att fa till en trygg miljé och for att visuellt
skapa en avskiljning mellan sjukhuset och den vastra fastigheten.

En ny vag anlaggs i omradet, for att trafikférsorja de nya verksamheterna, men den ger édven
mojlighet for buss att fa en kortare korvag till sjukhuset. Vagen ansluter till Marstrandsvagen
med en ny anslutning i befintlig korsning mellan Marstrandsvagen och Hansagatan.

Vid exploatering av planomradet kommer markférstarkningsatgarder behdvas pa flera platser
for att bibehalla en tillracklig markstabilitet. Dagvattenanlaggningar med nya diken, damm och
Oppna forstarkningslager foreslas inom omradet for att kunna férdréja och rena dagvattnet nar
stor del av omradet hardgors. | marken gar ett stort antal allmanna ledningar och markreservat
for dessa laggs in i plankartan for att garantera deras fortsatta funktion.

Illustrationskarta som visar féreslagna nya verksamheter, vdgar och grénytor i planomréadet.
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ALLMAN PLATS
HUVUDMANNASKAP

All allman plats inom planomradet har kommunalt huvudmannaskap.

GRONSTRUKTUR

Det beddms vara av stor vikt att bevara viss parkmark inom omradet. Detta galler sarskilt vid
den yta som ar synlig fran sjukhusets vardavdelningar, da studier har visat pa att utblickar éver
gronska kan paskynda tillfriskningstakten hos sjukhuspatienter. Placeringen av byggratten for
handel pa den vastra tomten har anpassats for att bevara ett omrade med park- och
naturkaraktar mellan sjukhuset och handeln. Detta innefattar aven en befintlig kulle med
vaxtlighet, som visuellt kommer att bidra till att skilja av verksamheten i vaster fran sjukhuset.
Pa denna yta finns aven mojlighet att plantera trdd som kan utgora en tradrida pa platsen. Den
foreslagna parkytan sammanfaller med tva av de naturvardesbiotoper som pekats ut i den
naturvardesinventering som gjorts - den anlagda blomsterangen samt brynzonsmiljén av
Idvskog. Att ytan planldggs som park medfor att det finns goda mdjligheter att bevara
naturvardena pa platsen. Gang- och cykelvagen passerar denna parkyta. Vid val av vegetation
behdver bade trygghetsaspekten och rekreationsaspekten beaktas. Gronska ses som positivt
for de som gar och cyklar i omradet, men skymmande buskage kan i vissa fall skapa en kansla
av otrygghet.

Aven en del i planomréadets vastra hdrn planlaggs som park. Ytan kommer framst anvéandas for
dagvattenhantering, vilket kan vara positivt for djur och vaxter da det kan innebara en god
levnadsmiljo for flera arter. De manga ledningar som gar éver ytan innebar att delen narmast E6
kommer behdva ha en mer 6ppen parkkaraktar sa att inte trad eller dagvattenanlaggningar
kommer i konflikt med ledningarna. Denna yta planlaggs med markreservat for underjordiska
ledningar.

Inom anvandningsomradena for GATA och GCVAG finns visst utrymme att anlédgga grénska i
form av exempelvis hack eller grasyta intill gang- och cykelbanan. | planomradets 6stra del gors
ytan fér GCVAG sé bred att befintlig tradrad kan finnas kvar langs gang- och cykelvagen.

En mindre héjd med ett skogsbryn i planomradets vastra del kommer att tas i ansprak av den
nya handelsverksamheten. Inga patagliga naturvarden har noterats pa ytan i
naturvardesinventeringen.

Ingen paverkan pa adelldvskogen i norr foreslas i planforslaget. Planférslaget kommer inte
heller ha nagon paverkan pa den anlagda delen av Komarksbacken som rinner intill omradet.
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Illustration som markerar grénytor inom planomradet. lllustrationen visar ett exempel pa méjlig
utformning av marken i planomradet.

TRAFIK

Biltrafik

De tillkommande verksamheterna i planomréadet foreslas trafikférsérjas via en ny anslutning till
Marstrandsvagen, i befintlig korsningspunkt mellan Marstrandsvagen och Hansagatan. En
trafikutredning har utforts av Norconsult 2024-01-11 for att studera exploateringens paverkan pa
befintligt vagnat samt ta fram forslag pa utformning av tillkommande trafiklésningar i omradet.

Illustration som visar namn péa befintliga gator i ndromradet.
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Kapacitet i korsning:

Foreslagen trafiklosning utgar ifran att ett nytt ben anlaggs till befintlig korsning. Tillkommande
trafikmangd har uppskattats till en arsdygnstrafik pa ca 3 000 fordon, baserat pa trafiksiffror fran
foreslagna verksamheter. Kapacitetsberakningen har aven tagit hansyn till att busstrafik till
sjukhuset troligen kommer att trafikera denna korsning.

Flertalet olika utformningar av den nya korsningen, med in- och utfart till de nya
exploateringarna, har studerats med fokus pa kapacitet. Nar man studerar korsningen isolerat
blir belastningsgraderna laga och kéerna medellanga. Vissa av kderna langs Marstrandsvagen
stracker sig in till omkringliggande korsningar men avvecklas varje gang det blir gront ljus. Nar
korsningen studeras isolerat verkar det aven finnas mojlighet att inféra fotgangarkorsning i plan
utan att paverka framkomligheten i allt f6r stor omfattning.

Nar de tre korsningarna langs Marstrandsvagen studeras tillsammans i ett system visar det sig
dock att kapaciteten i korsningen med Uddevallavagen kan bli bristfallig och féra med sig att
koer vaxer till sig aven i korsningarna vaster om denna. For att f& en acceptabel framkomlighet
behover trafikmangderna i korsningarna minska med minst 6 %, jamfort med prognosen for ar
2050.

Tillskottet av trafik fran exploateringen ar marginell i férhallande till de trafikmangder som redan
belastar korsningen. Noterbart ar ocksa att inga koélangder stracker sig ut pa E6.

Kommunens avvagning ar darmed att atgarden ar genomforbar pa platsen. De 6kade
trafikbelastningar som den nya utformningen av korsningen kommer att innebara ar
forhallandevis sma och avvagningen ar att nyttan med atgarden ar stoérre an de ékade kéer som
kan uppsta pa grund av trafikbelastningen. Att anlagga korsningen innebar dels att féreslagna
verksamheter mojliggérs och dels att sjukhuset far ytterligare en trafikanslutning for buss och
eventuellt bil. Dessutom finns mojligheten att starka gang- och cykelnatverket i omradet och till
sjukhuset.

De tre korsningarna vars kapacitet studerats i trafikutredningen.

Atgérder:

Kapacitetsanalysen visar att trafiksystemet pa platsen kommer att vara hart belastat ar 2050,
oavsett detaljplanens genomférande.
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Enligt utredningen ar den absolut basta atgarden for kapacitetsutmaningarna att arbeta aktivt
och langsiktigt med dverforing av trafik fran bilar till gang-, cykel- och kollektivtrafik. Det kan
vara mojligt att fa en forbattring av situationen genom att optimera och koordinera
signalstyrningen i befintligt system.

BILTEMAS FORESLAGNA
EXPLOATERING

Ze= Korsning med mojlig anslutning
till nya verksamheter i 6st

BETECKNINGAR

FORSLAG
BELAGGNINGSKANT
UTBREDNING KORBANA
------ UTBREDNING UTRYMMESKLASS A ~—
| KORSNING . % Sju usets A
RACKE - _ = KA
T - fastighetsgrans S8
KORBANA - S i
GANG- OCH CYKELBANA. 77 -~ 4
W REFUGISKILJEREMSA 1/ ) AN Ny anslutnings till

-100  FORESLAGEN HOJDSATTNING beﬁnﬂig korsning L

BEFINTLIGT i s
BEFINTLIG BELAGGNINGSKANT
FASTIGHETSGRANS

11 FASTIGHETSBETECKNING

GARDET  TRAKTNAMN
BEFINTLIG KORBANA
BEFINTLIG REFUG

-100  BEFINTLIG HOJDSATTNING

lllustration fran trafikutredningen som visar féreslagna dragningar av ny bilvag i gratt och ny
géng- och cykelvag i orange.

Gatuutformning:

Foreslagen planutformning av tillkommande vagar redovisas pa illustrationen ovan.
Planomradet foreslas trafikforsorjas via nytt ben till befintlig korsning mellan Marstrandsvagen
och Hansagatan. Det ska ocksa finnas mgjlighet fér en anslutning till sjukhusomradet fran
korsningen. En liten del av foreslagen I6sning inkraktar pa sjukhusets fastighet, dar befintlig
dagvattendamm kan behdva flyttas eller anpassas nagot for att rymma forslaget. Forslaget
redovisar inte hur infarter till féreslagna verksamheter ska anordnas inne pa kvartersmark.

Baserat pa beraknad trafikmangd och framtida hastighetsgrans pa anslutningsvagen foreslas
kérbanan ha en bredd pa 6,5 meter. Dimensionerande fordon for utformningen av kérbanan ar
normallastbil, LBn, i det évergripande vagnatet och boogiebuss, Bb, dar expressbuss eventuellt
kommer att kéra i framtiden. En foreslagen hojdsattning av nya gator redovisas i
trafikutredningen. Forslaget tar hansyn till befintliga markhojder och héjder pa underjordiska
ledningar under den nya anslutningsvagen.

Vagomradet ger utrymme for en vandplats dar den allmanna gatan évergar till kvartersmark, sa
att vandning ar méjlig pa den allmanna vagen om kdrbanan inne pa kvartersmark skulle
blockeras. Detta foreslas ske genom en bom nattetid for att halla undan odnskad néjeskérning
pa parkeringsytan. Vandplatsen dimensioneras for fordonsklass LBn, och bor vara stor nog for
att exempelvis underhallsfordon ska kunna vanda vid behov. Da det troligen handlar om
sallananvandning foreslas att gang- och cykelvagen anlaggs éver vandytan for att minimera den
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yta som behdver hardgoras och for att ge en sa rak och smidig vdgbana som mgjligt fér gaende

och cyklister.

TOTALBREDD 10,70

K 6,50

SR 0,50

GC 3,00 R 0,70

SKILJEREMSA FRAN SJUKHUSETS
FASTIGHETSGRANS SOM BEHOVS
FOR ATT TA UPP HOJDSKILLNAD.
VARIERAR MELLAN 0,60-0.75 METER

Féreslagen gatusektion fran trafikutredningen.

Utformning ny korsning:

BETECKNINGAR

FORSLAG T
BELAGGHINGEKANT
UTBREDNING KORBANA

s = UTBREDNING UTRYMMESK_ASS &
| KORSNING

—————— RACHE

RAKNAD LINE

HERRANA

GG O0H CYRELBANA
I REFUGSKILIEREMEA
~100  FORESLASENHOJDSATTNING

BEFINTLIGT B >
BEFINTLIG BELAGEMMNEEKANT
FASTH

1 FASTIGHETSBET ECKNING

GARDET  TRAKTHAMN = = .
BEFINTLIG KORBANA Htgemvangfa"
BEFINTLIG REFLAG

_100 BEFINTLIG HOJDSATTHING

anpassat for Bb

Tidigare rakt framgaende
karfalt gérs om till att aven
majliggora vanstersvang.

Anpassat for Bb

Vanstersvangfalt

Tidigare rakt framgaende
kaérfalt gors om till att aven
mdjliggora hégersvang

Totalbredd minskas
for att fa plats med
vanstersvangfalt fran
ny anslutning
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lllustration fran trafikutredningen som visar féreslagen utformning av korsning mot
Marstrandsvégen.

Vid korsningen mot Marstrandsvagen foreslas separata korfalt for hdger- och vanstersvangande
fordon pa anslutningsvagen. Endast mindre anpassningar behdver utféras i befintlig korsning
for att mojliggdra in- och utfart till den nya anslutningsvagen. For ett smidigt trafikflode foreslas
inte fordonsrorelser tilldtas rakt fram mellan den nya anslutningsvagen och Hansagatan.
Signalregleringen har studerats i trafikutredningen for att hitta en lamplig reglering som innebar
godtagbara kdélangder.

Gang- och cykeltrafik

| och med exploateringen kommer del av befintlig gang- och cykelvag behdéva dras om.
Placering och hojdsattningen av den har studerats i utredningen for att den ska kunna bli sa gen
och sa plan som mgjligt.

Gang- och cykelbanan féreslas ha en bredd pa 3 meter med en skiljeremsa pa 0,5 meter mot
kérbanan. Gang- och cykelbanan placeras en bit ifran sjukhusets fastighetsgrans den
delstracka dar den foljer gransen. Denna yta 1amnas fri for att ha mdjlighet att ta upp eventuell
hojdskillnad som kan uppsta vid férandrad hdjdsattning av gang- och cykelbanan. | plankartan
finns aven utrymme for en mindre grénremsa med gras, buskar, eller trad mellan gang- och
cykelvagen och gatan.

Gang- och cykelbanan i det nordvastra delen av omradet kommer att ga intill ytan av den nya
handelsverksamheten som féreslas anvandas for inlastning och personalparkering.
Verksamhetens parkeringsyta kommer ligga lagre an cykelbanan och en slant féreslas anlaggas
daremellan. Ett racke kommer troligen behdévas i kanten pa slanten for att minska risk for
avakning, men det ges ocksa visst utrymme for plantering mellan slanten och gang- och
cykelbanan for att 6ka trivseln langs strackan.

TOTALBREDD 3,50 GC 3,00

SR 0,50

GC 3,00

Typsektioner fran trafikutredning som visar friliggande gang- och cykelvdg med och utan récke.

Korsning éver Marstrandsvégen:

Befintlig gang- och cykelbana korsar Marstrandsvagen via en gangtunnel vid Uddevallavagen.
For att forbattra mojligheterna for gang- och cykeltrafik i omradet, och underlatta for ett kat
hallbart resande, ar det 6nskvart med ytterligare en korsning av Marstrandsvagen. Detta galler
sarskilt for gadende, da gangtunneln upplevs som en omvag.
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Trafikutredningen har studerat méjligheter att korsa Marstrandsvagen, bade i form av en bro,
ytterligare tunnel och i ett dvergangstalle i plan, i den nya korsningen i Hansagatans
forlangning. Utrymmet som finns for att kunna anlagga en bro eller tunnel ar begransat och det
kan bli svart att hitta en [amplig Idsning pa platsen.

Utredningen visar att det ar mojligt att lagga till ett dvergangstalle i plan. Kébildningarna skulle
bli nagot langre, men samtidigt ar det en viktig koppling fér gang- och cykeltrafiken med viktiga
malpunkter pa bada sidor om vagen. Att inte majliggdra en gang- eller cykelkorsning skulle pa
sikt kunna leda till &annu mer bilkérande. Overgangsstéllet, precis som korsningen ligger utanfér
planomradet, men bor iordningsstallas i samband med plangenomférandet.

Ett dvergangstalle i plan i korsningen 6ver Marstrandsvagen ses som positivt for bade
planomradet och sjukhuset. Detta kan kopplas samman med 6vrigt gang- och cykelnat pa sédra
sidan om Marstrandsvagen. Sjalva 6vergangstallet ligger utanfor planomradet, men inom
detaljplanens anvandningsomrade for gata ges utrymme for gangvag att ansluta till ett nytt
Overgangsstalle.

Det finns ett forslag anldgga en ny andhallplats for expressbussar vid sjukhuset. Detta skulle
innebara att expressbuss med hog turtathet skulle trafikera omradet, vilket vore positivt for
tillkommande verksamheter. Féreslagen ny anslutning till korsningen har dimensionerats for att
mojliggdra att buss trafikerar sjukhuset via denna korsning, for en effektivare kérvag. Det kan
aven bli aktuellt att bussar endast kér genom den nya korsningen i ena riktningen.

Sjukhusets helikopterplatta ligger strax intill planomradet. Tillkommande exploatering behdver
utféras sa att flygtrafiken till och fran helikopterplattan inte riskerar att stéras. Zonen for start och
landning stracker sig fran helikopterplattan i 6st-vastlig riktning och inom denna zon finns strikta
hojdbegransningar som kommer att paverka anlaggningar inom planomradet. Inga byggnader
foreslas i landningszonen, men hoéjd pa lyktstolpar och liknande langs tillkommande lokalgata
kommer troligen behdva begransas inom denna yta.

Vissa hojdbegransningar finns aven i nord-sydlig riktning fran helikopterplattan, men dessa
begransningar ar inom berord yta sa héga att de inte bedoms paverka féreslagen anvandning
inom planomradet.

Aven anlaggningar som kan innebdra risk for storningar eller blandning ska undvikas i narheten
av helikopterplattan, vilket exempelvis kan innefatta solceller. Om solceller ska uppféras inom
planomradet behover detta forst samradas med flygplatsansvarig pa Kungalvs sjukhus.
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lllustration som visar start- och landningszonen fér helikopterplattan. Inom markerat omrade finns
héjdbegrénsningar for att helikoptrarna ska ha en fri inflygningszon.

DAGVATTEN

Nar omradet hardgérs kommer nya dagvattenanlaggningar behéva anlaggas for att rena och
fordroja dagvattnet. Féreslagna dagvattenanlaggningar foreslas dimensioneras i enlighet med
Kungalvs kommuns riktlinjer. Kravet ar att ledningsnatet ska dimensioneras for ett 10-arsregn
vid fylld ledning, respektive ett 30-arsregn for damning i markniva.

For den vastra delen av planomradet féreslas att en torrdamm anlaggs pa allméan platsmark, sa
att drift av dammen kommer att skétas av kommunen. Pa sa satt kan driften sakerstallas och
risk for bristande underhall kan minskas. Torrdammen féreslas fa en yta pa drygt 1 200 m? och
kommer att utgéra 420 m? av utjamningsvolymen. Yta for detta finns langs E6 dar planomradet
har en lagpunkt. Pa ytan finns idag aven flertalet ledningar, vilket innebar att dammens
placering kan behdva anpassas till underjordiska ledningar. | plankartan laggs en bestammelse
som anger att en damm ska anldggas med en minsta fordréjningsvolym pa 420 m3.

Dammen foéreslas kompletteras med anlaggningar pa kvartersmark i form av ett 6ppet
forstarkningslager under parkeringsytan. Detta bor ha kapacitet att fordréja minst 200 m3
dagvatten, vilket bedéms krava en yta pa ca 1700 m? inom parkeringen. Vattnet fran
verksamhetens tak, parkeringsytor och liknande leds forst till det 6ppna forstarkningslagret for
att sedan ledas vidare till torrdammen pa kommunens mark.

Infor detaljplanens granskningsskede kommer en detaljprojektering utféras. Da ska lage och
storlek av damm och dagvattenanlaggning under parkering studeras, sa att tillrackligt utrymme
kan sakerstallas i plankartan.

For dagvattnet fran parkytan i den centrala delen av planomradet och fran gata samt gang- och
cykelvag foreslas avrinningen ske via svackdiken langs hela vagstrackan. Dikena behdver
uppna en fordréjningsvolym pa minst 100 m®.

Den nya tillfartsvagen kommer delvis behdva anlaggas pa sjukhusets nuvarande fastighet dar
det idag finns en dagvattendamm fér sjukhuset. Den del av dammen som forsvinner i och med
vagen ska ersattas pa dammens motsatta sida sa att den totala volymen blir oférandrad.

Rening av dagvatten
Rening av dagvattnet kravs framst for vatten fran parkeringar och framfartsvagar, men aven
vatten fran tak-, gronytor, gang- och cykelvagar kan innehalla féroreningar som riskerar paverka
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vattenmiljon negativt. Féreslagna fordréjningsatgarder ar ocksa utformade for att fungera som
reningsanlaggningar for dagvatten.

For vattnet fran gator, parkytor samt gang- och cykelbanor pé allméan plats sker rening av
dagvattnet i svackdike som anlaggs langs gatan.

LEDNINGAR

De flesta befintliga ledningar foreslas ligga kvar i oférandrat Iage och den nya gatan foreslas
dras sa att en stor del av ledningarna kan ligga under gatan. | planomradets vastra del kommer
en torrdamm behdva anlaggas intill ett brett ledningsstrak. Ytan planldggs som parkmark, men
kompletteras ocksa med ett markreservat for underjordiska ledningar for att fortydliga att
ledningsstraket inte kan anvandas som damm.

Infor detaljplanens granskningsskede ska en forprojektering goras for ledningsdragningar inom
del av planomradet. | férprojekteringen bér dven del av gatan som gar intill Komarksbacken
studeras, da bade ledningar och markforstarkningar kommer behdéva fa plats i gatan eller
anslutande parkmark.

MARK OCH GEOTEKNIK

Marken inom omradet har dalig stabilitet och atgarder for markforstarkning kommer att krévas i
samband med exploatering. Stabiliteten ar som samst narmast backen, dar ny gata féreslas
anlaggas. For att marken ska klara tillkommande laster fran vagkroppen och trafiken kommer
forstarkningsatgarder kravas, forslagsvis i form av kalk-cementpelare. En planbestammelse om
detta laggs in i vagomradet i plankartan. Infér detaljplanens granskningsskede kommer en
forprojektering goras for att se att det finns tillrackligt utrymme for bade ledningar och kalk-
cementpelare i gatan.

KVARTERSMARK
BEBYGGELSE

Tre nya fastigheter for handel, kontor, restaurang eller annan centrumverksamhet féreslas inom
planomradet.

llustrationskarta som visar méjlig exploatering inom de tre féreslagna fastigheterna. Illlustrerad
utformning &r endast ett exempel pa méjlig utformning.

Vastra tomten:

Pa tomten langst i vaster foreslas den storsta av de tre verksamhetsytorna. Har tillats en
byggnad fér handel och kontor. Nockhdjden foreslas regleras till +25,5 m och totalhdjden tillats
vara +27 meter Over angivet nollplan vilket medger en byggnad pa ca 14 meter i nockhdjd. Den
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byggnad som har foreslagits pa platsen av téankt exploatér innefattar ett plan med detaljhandel
och varuhantering, och ett plan med kontor. Byggratten har utformats for viss flexibilitet, men del
av byggrattsytan kommer behdva tas i ansprak for personalparkering och varuinlastning.
Byggratten i plankartan &r ca 12 000 m?, men féreslagen byggnad for fastigheten ar endast ca
8600 m?.

Placeringen av byggratten har anpassat efter nskemal fran sjukhuset sa att en yta med
parkmark innehallande en mindre befintlig bergknalle kommer att avskilja verksamheten fran
sjukhuset visuellt.

Byggnaden blir val synlig fran EB, vilket innebar att stor mdda boér Iaggas pa gestaltningen av
fasaden. | plankartan laggs utformningsbestdmmelser avseende kuldr och glasning for att
kunna uppna en val genomarbetad utformning av byggnaden. De fasader som ar synliga fran
motorvagen och dess pafart bor sarskilt beaktas gestaltningsmassigt, vilket bor tas hansyn till
vid bygglovgivningen.

De tva tillkommande tomterna i den 6stra delen av planomradet féreslas fa anvandningen
handel, centrumverksamhet, restaurang. Byggratterna pa dessa tva tomter blir relativt sma, till
stor del av de manga ledningsstrak som finns i marken, och som foreslas ligga kvar
oférandrade. Pa varje tomt finns tvd mdjliga platser att placera en byggnad, avgransade av
markreservaten for ledningar. Pa ytorna tillats byggnader med en nockhdjd pa 8 meter och en
totalh6jd pa 12 meter.

Tomternas placering har ett mycket centralt lage i Kungalv, mellan Kongahalla kdpcenter,
sjukhuset och narliggande bostader i Kongahallaomradet. Tillkommande byggnader bor darfor
ges en karaktar av centrumbebyggelse snarare an lager eller externhandel.
Utformningsbestammelser satts med syfte att satta krav pa gestaltningen i det synliga och
centrala laget. En bestdmmelse anger att vissa fasader ska vara delvis uppglasade, vilket syftar
till att byggnader i detta lage ska ha en karaktar av centrumbebyggelse eller handel.

For den vastra tomten tillats en skyltpylon med en héjd av ca 30 meter, och fér en av de 6stra
Ostra tomterna tillats en skyltpylon pa ca 12 meter. Placeringen regleras i plankartan sa att
skylten endast tillats pa anvisad yta. Ytan for den storre pylonen ligger ca 35 meter fran E6 i
handelsytans vastra del. Pa tomten langst i 6ster finns ingen yta for skyltpylon.

Regleringen av totalhdjd inom byggratterna ger utrymme att placera skyltar pa byggnadernas
fasader eller tak.

Pa yta dar byggnad inte far uppféras regleras skyltar sa att endast mindre skyltar med en hojd
pa hogst fyra meter far uppféras.

Det ska vara mojligt att na verksamheterna till fots och med cykel pa ett trafiksékert satt,
separerat fran motortrafiken. Det innebar att yta fér gang och cykel kommer behdva anlaggas
inne pa kvartersmark som ansluter till gang- och cykelbanan langs gatan.

Angoring med bil till de dstra tomterna bor inte ske for nara korsningen mot Marstrandsvagen,
och ett utfartsforbud féreslas pa strackan narmast korsningen. For den vastra av dessa tva
Ostra tomter, féreslas att angoring sker norrifran.

Parkering kommer att utga fran gallande parkeringsnorm och anpassas efter respektive
verksamhets behov. | de tidiga skisser som legat som underlag till detaljplanen har bade
kundparkering och personalparkering beaktats. Avskild angéringsyta for lastbilar med


Ida Bjärmark
Tips: I dp arenan gjordes bedömning av antal cykelparkeringar som behövdes, sedan utrymmesbedömning utefter att några av dessa cyklar var mopeder som får parkeras i cykelställ.
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transporter bedéms behévas till den stérre handelsverksamheten pa den véstra tomten. Aven
parkering for cyklar ska finnas i anslutning till verksamheternas entréer.

DAGVATTEN

For de tva ostra verksamhetsytorna féreslas dagvattenhanteringen lI6sas inom kvartersmark.
Dagvattenmagasinen utformas forslagsvis som ett 6ppet forstarkningslager under hardgjord yta
dit dagvattnet leds och floden utjamnas. Med storsta sannolikhet behéver marken
lastkompenseras med ett lager lattfyllnad under det 6ppna forstarkningslagret. Anlaggningarna
kan genomféras forst efter att erforderliga stabilitetsforhallanden uppnatts. Magasinen kan dar
sa ar mojligt kombineras med Oversilningsytor/svackdiken som férutom att bidra till rening av
vattnet ocksa medfor viss foérdrdjning och utjamning av floden. For den vastra av de tva ytorna
kravs en utjdmningsvolym som kravs ar 140 m? och for den 6stra ytan &r motsvarande volym
100 m3. Hojdsattning av tillkommande byggnader med omgivande mark ska vara sadan att
vattnet leds bort fran byggnaderna.

Rening av dagvattnet foreslas ske i samma ytor som férdrojningen. Brunnar som férses med
sandfang, vilket avskiljer en del fasta partiklar, kan placeras i parkeringsytorna for att samla upp
dagvattnet och leda det till respektive foérdréjningsanlaggning. Féreslagen rening ger en mycket
god effekt, med halter som ligger Iangt under riktvardena for halter i dagvatten.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

Vid extrema nederbérdsmangder kommer dagvattensystemen att belastas hart. Nar ledningar,
diken och magasin ar fyllda kommer dagvattnet att fldda ner mot omradets lagpunkter. Det ar av
stor vikt att flédena kan hanteras ytledes pa ett sékert satt sa att skador pa byggnader och miljé
i planomradet eller i nedstréms beldgna omraden, undviks.

Tydliga flodesvagar for dagvatten i handelse av skyfall behdver sakerstéllas. Foreslagen
utformning innebar att skyfallsfléden leds mot befintliga diken. | planomradets vastra del kan
héjdsattningen med férdel anpassas sa att vatten fran uppstréoms liggande omraden forst leds
vasterut for att sedan rinna langs planomradets grans. Befintligt skyfallsstrak fran sjukhuset leds
langs infartsvagen och vidare till Komarksbacken. For att hindra att vatten rinner in mot
byggnaderna ska marken ges en lutning ut fran byggnaderna.

lllustrationen visar tillrinningsomraden, flédesvégar och ansamling av vatten vid skyfall efter exploatering.
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Flera ledningar inom planomradet kommer behova flyttas eller pa annat satt atgardas vid
foreslagen exploatering. Andra kan ligga kvar i befintligt I1age, men atgarder kan da behovas for
att garantera ledningarnas fortsatta funktion.

For den vastra tomten laggs ett brett ledningsstrak éver planerad parkeringsyta. Detta strak
sammanfaller i stor utstrackning med befintlig placering av ledningar, men vissa kommer
behdvas laggas om vid exploateringen. Parkeringsytan foreslas att héjas jamfort med dagens
lage, vilket kan fa konsekvenser for vissa av ledningarna, samtidigt som
markforstarkningsatgarder kommer att behdvas. | samband med detaljplanens
granskningsskede kommer en forprojektering att utféras dar ledningarnas placering bestams,
tillsammans med markhdjder, placering och utformning av markforstarkningsatgarder samt
placering av dagvattenmagasin, da alla dessa anlaggningar ska rymmas under parkeringsytan.
Straket for markreservat for underjordiska ledningar kommer att anpassas efter
forprojekteringen for att garantera tillracklig yta for ledningarna och deras underhall.

Befintlig vattenledning kommer att laggas om i samband med en upprustning av ledningen, men
forlaggas i ungefar samma lage som dagens ledning. Viss justering av laget foreslas for att
anpassas till évriga ledningar och anlaggningar pa tomten.

Luftledningen samt 6vriga ledningar for starkstrom som gar genom omradet idag foreslas
laggas om till ledningsstraket langs E6. Da flera ledningar kommer att laggas om samtidigt till
samma strak finns magjlighet till stora samordningsvinster.

Befintlig fjarrvarmeledning korsar idag hérnet pa féreslagen handelsbyggnad och behéver
darmed laggas om i samband med exploateringen. Ledningen foreslas forlaggas till det
samlade ledningsstraket langs E6, aven om det finns mojlighet att géra en mindre omdragning
och endast flytta ledningen lokalt dar den kommer i konflikt med ny byggnad.

Befintligt ledingsstrak for fiber ligger i féreslaget markreservat for ledningar. Ledningarna kan
trots detta behdva atgardas vid exploatering da de ar kansliga for bAde markbelastning och
djuplage. Med foéreslagen markuppfylinad kommer de troligen behdva hojas till ett hogre lage
och marken 6ver ledningarna kan behdva forstarkas for att den 6kade markbelastningen fran
parkeringsytan inte ska riskera att paverka ledningarnas funktion.

Flera ledningar korsar idag marken péa de dstra tomterna. Aven om en stor del av dem ligger i
foreslagen gata ar det manga ledningar som korsar kvartersmarken. Ingen flytt av dessa
ledningar foéreslas, utan i stéllet placeras markreservat for ledningar sé att ledningarna kan ligga
kvar i befintligt lage.

Straket med fiberledningar ar kansliga for 6kad markbelastning, vilket kan innebara att ndgon
form av markférstarkning kan behévas om parkering eller annan kéryta forlaggs éver
ledningarna.

Befintliga draneringsledningar for dagvatten tas bort, da ytan kommer att hardgéras och ny
dagvattenanlaggning kommer att anlaggas.

Tva av de tre teknikbyggnaderna inom planomradet féreslas vara kvar i oférandrat Iage och
planldggs som tekniska anlaggningar. Transformatorstationen i omradets ¢stra del kommer
behdva erséttas av en storre transformatorstation vid exploateringen och ett nytt [age for denna
foreslas i kanten pa en av de féreslagna handelsfastigheterna. Ytterligare en ny
transformatorstation planlaggs vid den vastra tomten. Placeringen av denna kan komma att
justeras efter den forprojektering som ska goéras i detaljplanens granskningsskede. Ytan pa



tilkommande transformatorstationer i plankartan har dimensionerats med en meter friyta runt
byggnaden, for atkomst och underhall.

Att E6 ar primar transportled for farligt gods leder till behdv av vissa skyddsatgarder inom
planomradet. Marstrandsvagen ar varken primar eller sekundar vag for farligt gods, men vissa
transporter av farligt gods sker dar for att na malpunkter langs vagen. Detta innebar att
atgarderna delas upp i tva omraden, da de har olika narhet till de tva vagarna.

Bade E6 och pafartsvagen ar dimensionerande for den totala samhallsrisken och darfér borde
atgarder galla mot bada vagarna. De atgarder som foreslas inom det vastra omradet ar féljande:

e Ytan inom 110 meter fran E6 ska inte inbjuda till stadigvarande vistelse. Parkering ar
oke;j.

e Skapa skyddsatgarder for att motsta och férdroja dimensionerande olyckor antingen
genom:

» Alternativ 1: Fasader inom 150 meter som vetter mot E6 och pafartsvag byggs i
minst El 30 och svarantandligt material pa resterande fasader, se Figur 18.
Byggnaderna ska aven dimensioneras for att fortskridande ras inte intraffar vid
en explosion med 2,5 kPa i reflekterat tryck och 737 Pas i reflekterad
impulstathet.

+ Alternativ 2: Skapa en nivaskillnad, antingen genom hégre markniva eller
genom vall, pa minst 5 meters skillnad mellan vag och planomrade/vall.

e Friskluftsintag bor placeras minst 8 meter ovanfor leden samt vara vant bort fran E6 och
pafartsvagen eller placeras pa byggnadens tak.

e Utrymning bor vara méjlig bort fran E6 och pafartsvagen.

| praktiken innebar detta krav pa brandklass EI30 eller svarantandligt material pa fasader samt
att de ska kunna motsta den pafrestning som en gasexplosion kan leda till. Detta galler for
samtliga byggnader inom planomradet, dock inte samtliga fasader. Minsta avstandet mellan
transportled och bebyggelse inom planomradet ska vara cirka 70 meter. Inom planomradet ska
brandklass EI30 pa fasader inom 150 meter som vetter mot E6 och pafartsvagen till E6
anvandas. Pa resterande fasader racker svarantandligt material.

For de foreslagna fastigheterna i den 6stra delen av planomradet galler féljande:

e Friskluftsintag bor placeras minst 8 meter ovanfor leden samt ej vara vant mot
Marstrandsvagen eller pafartsvagen alternativt placeras pa byggnadens tak.

e Utrymning bor vara méjlig bort fran Marstrandsvagen och pafartsvagen.

¢ Om en restaurang placeras pa tomten narmast pafarten bor fasader som vetter mot
Marstrandsvagen och péafartsvagen vara i brandklass EI30.

| plankartan laggs bestammelser som reglerar friskluftsintag och utrymningsvagars placering.
Ytterligare atgarder som avser brandklassade fasader i vissa lagen och med vissa
anvandningar boér redovisas i brandskyddsbeskrivning infor bygglov och startbesked.

Omradet har komplexa geotekniska forutsattningar pa grund av dess geologiska
sammansattning. Dar markbelastningen inom planomradet férandras kommer det kravas
omfattande forstarkningsatgarder. Alla markarbeten i omradet ska utféras enligt
rekommendation fran sakkunnig geotekniker.
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Markforhallanden

Inom den vastra delen av planomradet féreslas att omfattande markférandringar ske i syfte att
plana ut marken och underlatta fér anlaggning av parkeringsyta och byggnad for handel. Detta
innebar schaktning i norra delen av den planerade fastigheten, narmast gang och cykelvagen
och fyllning i s6dra delen, narmast E6. | bada dndarna foreslas att den blivande hojdskillnaden
tas upp i nya slanter och stddmurar. Del av marken i detta omrade bestar av berg och del av
lera. Leran har en battre markstabilitet pa denna yta an i omradets 6stra delar och
markforstarkning bedéms endast behévas om marknivan andras mer an 0,5 meter. Sadan
forstarkning foreslas goras med hjalp av kalk-cementpelare. En planbestdmmelse om detta
laggs in i plankartan.

| de 6stra delarna av omradet kommer markens hojder inte paverkas sa mycket, dock ar
marken har som minst stabil och det kommer behdvas omfattande stabilitetsatgarder for att
kunna utféra en exploatering. Detta innebar att all tilkommande markbelastning, inklusive
korytor och parkeringar kommer medféra behov av markférstarkningsatgarder. Omradet
narmast den anlagda backen ar som allra minst stabil och flest atgarder bedoms behdvas pa
den ytan. Aven har gors férstarkningen forslagsvis med kalkcementpelare. En planbestammelse
har lagts till fér de 0stra tomterna som villkorar att starbesked fér byggnad inte far ges forran
erforderliga markforstarkningsatgarder kommit till stand.

Infor detaljplanens granskningsskede kommer en forprojektering goéras for att faststélla tillracklig
yta for underjordiska ledningar och dagvattenanlaggningar. Aven utrymme for
markforstarkningsatgarder kommer beaktas i férprojekteringen.

Grundlaggning

Utférda sattningsberadkningar visar stor risk for sattning av byggnader i omradet. Grundlaggning
av blivande byggnationer inom planomradet rekommenderas utféras med stédpalar pa berg.
Det ska dock noteras att palarna kan vara glidningsbenagna under installationsférfarandet pa
grund av tunn friktionsjord narmast berg i kombination med lutande bergyta.

Anpassning till berg
| det vastra omradet placeras del av byggnad och kdryta pa berg och viss sprangning véntas
behovas for atgarderna.

Utanfoér planomradet i vaster finns en bergshéjd med branta bergsvaggar. For att undvika
eventuell risk med bergras eller blocknedfall har byggnad placerats minst 15 meter fran nedkant
av bergssluttningen, pa inradan fran geotekniker. Inga ytor dar manniskor uppehaller sig mer an
tillfalligt planeras narmast berget.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN

ALLMAN PLATS

GATA Gata
Allman plats avsedd for fordonstrafik, gang och cykeltrafik. Inom ytan finns aven
visst utrymme for ytor som behévs i anslutning till gatan, som slanter, diken,
mindre planteringsytor och liknande.

PARK Park
Ytor for gronomraden inom omradet, som ar helt eller till viss del anlagda.
Parkytan ska 6ka tryggheten och trivseln samt bidra med levnadsytor for djur och
vaxter i omradet.

GCVAG Gang och cykelvig
Ytor for gang och cykel ska sakerstéllas genom omradet. Befintlig gang- och
cykelvag kommer till viss del flyttas, men det ska fortsatt vara méjligt att ga och
cykla genom omradet.

KVARTERSMARK

H Detaljhandel
Verksamheter i form av handel tillats pa fastigheterna. Aven komplement till
handelsverksamheten tillats.

K Kontor
Kontorsverksamhet méjliggérs. Aven komplement till kontorsverksamheten kan
rymmas inom anvandningen.

C1 Restaurang
Centrumverksamhet i form av restaurang tillats i det centrumnara laget.

E Tekniska anlaggningar
Ytan inrymmer befintliga teknikbyggnader inom planomradet, vars placering och
funktion ska kunna forbli oférandrade. Ytan ska ocksa inrymma de tillkommande
transformatorstationer som behdvs for de tillkommande verksamheterna.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL

uz Markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar
Yta for underjordiska ledningar sakerstalls inom omradet.

STANGSEL, UTFART OCH ANNAN UTGANG

bo o Larsrsrbua
Utfartsforbud finns Iangs gransen pa tillkommande verksamheter narmast den
nya anslutningen till Marstrandsvagen. Bestammelsen behdvs for att inte skapa
komplikationer med utfarter for nara korsningen da det dar kan forekomma
bilkder vid trafiksignalen. Utfart bor darfor ske efter kobildningens slut.
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UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

damm

Damm med en férdréjningskapacitet pa minst 420 m? ska anordnas.

Rening och férdréjning av dagvatten pa den vastra tomten ska delvis ske i en
torrdamm pa intilliggande allman plats, park. Bestdmmelsen anger minsta
fordréjningsvolym fér dammen samt anger var dammen placeras.

Markforstarkning ska utforas.
Markforstarkning behdvs for att marken ska klara trafiklasten fran den
tillkommande vagen. Utan forstarkning blir markstabiliteten inte tillracklig.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

01

Marken far inte férses med byggnad.

Regleringen om var byggnad inte far placeras tar hansyn till flera aspekter for att
kunna utforma bebyggelsen enligt planens syfte. Nagra av dessa ar: Paverkan pa
stadsbilden, sikt och trafiksékerhet for narliggande gator, anpassning till
markstabilitet, placering av allmanna ledningar i mark, narheten till E6.

Marken far inte forses skyltar med en hojd pa mer a@n 3,5 meter.

Marken som ej far forses med byggnad regleras aven med en bestdmmelse om
skyltar for att ange att hdga skyltar inte far forekomma annat an pa anvisad yta.
Detta pa grund av den paverkan hoga skyltar har pa landskapsbilden. Lagre
skyltar, som trafikskyltar inom parkeringsytor ar dock tillatna.

HOJD PA BYGGNADSVERK

h1

h2

hs

hs

Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter.

Hojden pa tillkommande byggnader begransas for att de ska passa in i
stadsbilden. Laget ar val synligt fran E6 och de 6stra tomterna ligger mycket
centrumnara, varfér anpassning av byggnadernas utformning och gestaltning bor
ta hansyn till det enligt detaljplanens syfte. Hojden mats fran medelmarknivan.

Hogsta totalhojd ar angivet varde i meter.

Skyltar och tekniska anlaggningar som sticker upp éver nockhdéjden tillats, men
begransas i hojd pa grund av det synliga och centrumnara laget. Hojden mats
fran medelmarknivan.

Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter 6ver angivet nollplan.

Hoéjden pa tillkommande byggnader begrénsas for att de ska passa in i
stadsbilden. Laget ar val synligt fran E6 och de 6stra tomterna ligger mycket
centrumnara, varfor anpassning av byggnadernas utformning och gestaltning bor
ta hansyn till det enligt detaljplanens syfte. Hojden mats fran angivet nollplan.

Hogsta totalhojd ar angivet varde i meter éver angivet nollplan.

Skyltar och tekniska anlaggningar som sticker upp éver nockhdéjden tillats, men
begransas i hojd pa grund av det synliga och centrumnara laget. Hojden mats
fran angivet nollplan.

Hogsta totalhojd pa skylt ar angivet varde i meter 6ver angivet nollplan.
Fristaende skyltpylon tillats endast inom angiven yta.. Bestdmmelsen reglerar
aven hogsta tillatna hojd pa skylten.
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MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

N1 Vid @ndring av marknivan pa mer @n 0,5 meter ska markforstarkning goras.
For att uppna tillracklig markstabilitet kommer markforstéarkning att behévas om
marknivan andras mer an 0,5 meter.

MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL

U1 Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar
Flertalet allmanna ledningar gar i marken och funktionen av dessa bdr inte
férsamras. Markreservat I&ggs in i plankartan for att garantera tillracklig yta och
for att merparten av ledningarna ska kunna ligga kvar i befintligt lage.

UTFORMNING

fa Fasader mot E6, Marstrandsvagen och sjukhuset ska vara delvis uppglasade.
Bestdmmelsen ska bidra till en val bearbetad byggnadsgestaltning i de synligaste
och mest centrumnara lagena inom detaljplanen, i enlighet med planens syfte. En
delvis uppglasad fasad ger ofta ett uttryck av handel eller annan centrumnara
verksamhet och kan bidra till att ge byggnaden ett mer valkomnande intryck for
besodkare och férbipasserande.

f2 Fasadens kulor ska ha minst 10 svarta enligt NCS-systemet.
Bestdmmelsen innebar att byggnader inte kan utféras helt vita. Syftet med
bestammelsen ar att byggnaderna ska ha en genomarbetad gestaltning i det
synliga och centrumnara laget. En helt vit kulér bedéms allt for avvikande och
idgonfallande pa platsen.

UTFORANDE

b1 Utrymning bor vara méjlig bort fran E6 och pafartsvagen.

Bestdmmelsen avser att minska risker i samband med transporter av farligt gods
pa narliggande vagar.

b2 Friskluftsintag bor placeras minst 8 meter ovanfor leden samt vara vant bort fran E6
och pafartsvégen eller placeras pa byggnadens tak.
Bestammelsen avser att minska risker i samband med transporter av farligt gods
pa narliggande vagar.

bs Utrymning bor vara méjlig bort fran Marstrandsvéagen och pafartsvagen.

Bestdmmelsen avser att minska risker i samband med transporter av farligt gods
pa narliggande vagar.

ba Friskluftsintag bor placeras minst 8 meter ovanfor leden samt ej vara vant mot
Marstrandsvagen eller pafartsvagen alternativt placeras pa byggnadens tak.
Bestammelsen avser att minska risker i samband med transporter av farligt gods
pa narliggande vagar.

VILLKOR FOR STARTBESKED

a1 Startbesked far inte ges for byggnad forran markforstarkning kommit till stand inom
anvandningsomradet.
Markstabiliteten ar 1ag inom omradet och vid exploatering kommer
markforstarkning att behdvas. Bestammelsen sakerstaller att férstarkningar
genomfors inom anvandningsomradet.
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Startbesked far inte ges for byggnad forran dagvattenanlaggning med en
fordréjningskapacitet pa minst 200 kubikmeter kommit till stdnd inom
anvandningsomradet.

Rening och férdréjning av dagvattnet behdver utféras inom omradet for att inte
mangden vatten eller féroreningar ska paverka nedstroms liggande omraden.

Startbesked far inte ges for byggnad forran dagvattenanlaggning med en
fordréjningskapacitet pa minst 140 kubikmeter kommit till stdnd inom
anvandningsomradet.

Rening och férdréjning av dagvattnet behdver utféras inom omradet for att inte
mangden vatten eller féroreningar ska paverka nedstroms liggande omraden.

Startbesked far inte ges for byggnad forran dagvattenanlaggning med en
fordréjningskapacitet pa minst 100 kubikmeter kommit till stdnd inom
anvandningsomradet.

Rening och férdréjning av dagvattnet behdver utféras inom omradet for att inte
mangden vatten eller féroreningar ska paverka nedstroms liggande omraden.
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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

Vid en lagakraftvunnen detaljplan ar kommunen enligt 14 kap 14 § plan- och bygglagen, skyldig
att pa fastighetsagarens begaran I6sa in mark eller annat utrymme som ska anvandas for
allman plats med kommunen som huvudman eller mark som planlagt fér annat an enskilt
byggande.

Den delen av fastigheten Lasarettet 1 som ar utlagd som allméan platsmark gata, ar kommunen
skyldig att I6sa in. En dverenskommelse om fastighetsreglering for att dverféra markomradet till
kommunens fastighet Gardet 1:1 kommer att upprattas.

| 6vrigt ligger all mark som ar utlagd som allman platsmark inom kommunens egen fastighet
Gardet 1:1.

RATT TILL INLOSEN

Kommunen har ratt att 16sa in den mark som ar utlagd som allmén platsmark for vilken
kommunen ar huvudman, enligt 6 kap 13§ plan— och bygglagen.

Den delen av fastigheten Lasarettet 1 som ar utlagd som allmén platsmark gata, har kommunen
ratt att I16sa in. En 6verenskommelse om fastighetsreglering for att dverféra markomradet till
kommunens fastighet Gardet 1:1 kommer att upprattas.

| 6vrigt ligger all mark som ar utlagd som allman platsmark inom kommunens egen fastighet
Gardet 1:1.

Kommunen har ratt att 16sa in rattigheter som ligger inom allman platsmark for vilken
kommunen ar huvudman, enligt PBL 6 kap. 16 §.

Det finns inga rattigheter inom allman platsmark som behdver l6sas in.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Beroérda fastighetsagare, kdnda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att gora forandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanldggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en ansdkan om
lantmateriférrattning. Vid férrattningen provar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
dverenstdmmelse med detaljplanen med mera.

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.
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FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Tre nya fastigheter foreslas att bildas inom det som planlaggs som kvartersmark. Kommunen
ansvarar for ansékan om lantmateriférrattning och exploatorerna star for kostnaden.

Den del av Lasarettet 1 som planlaggs som allman platsmark gatan, ska genom en
fastighetsreglering 6verforas till kommunens fastighet Gardet 1:1. Kommunen ansvarar for
ansokan om lantmateriférrattning och exploatérerna star for kostnaden.

For mer detaljerad information om fastighetsrattsliga konsekvenser se Tabell 1, i kapitlet
Konsekvenser.

RATTIGHETER

Ledningsratt
Det finns inga befintliga ledningsratter inom planomradet.

Eventuellt sékerstallande av allmanna ledningar inom planomradet kan ske med ledningsratt.
Ansdkan och bildande av ledningsratt ombesérjs och bekostas av respektive ledningsagare.

Servitut

Inom omradet finns ett inskrivet avtalsservitut till f{érman fér Kungéalv Energi AB géallande
kraftledning, fjarrvarmeledning, optokabel, kabelskap, pumpstation och brunn. Rattigheten
beddms kunna ligga kvar aven efter planens genomférande.

Eventuellt skerstallande av allmanna ledningar inom kvartersmark kan ske med avtalsservitut.
Initiativ till detta tas av respektive ledningsagare.

For planens genomférande i 6vrigt har det inte bedémts nédvandigt att forlagga enskilda
anlaggningar pa annan plats &n inom egen fastighet. Servitut kan &ndd komma att bildas
genom initiativ fran berdrda fastighetsagare om behov uppstar.

Nyttjanderatter

Inom planomradet finns det idag ett flertal nyttjanderatter for olika allmanna ledningar, sa som
fiber, starkstrom och fjarrvarme. Samtliga dessa ledningar inom planomradets vastra del
kommer att troligen att behéva omférlaggas till nya ledningsstrackningar. For sakerstallande av
de nya ledningsstrackorna inom kvartersmark kan nya nyttjanderattsavtal tecknas, alternativt
tillskapande av avtalsservitut eller bildande av ledningsratt.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomradet finns idag inga gemensamhetsanlaggningar.

Da det ar kommunalt huvudmannaskap i detaljplanen ar det endast aktuellt att bilda
gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark om behovet finns. Gemensamhetsanlaggning bor
bildas fér anlaggningar som ska skotas och nyttjas gemensamt. | dagslaget ar det osannolikt att
det ska behdva nya gemensamhetsanlaggningar da de blivande nya fastigheterna kommer att
ha direktutfart mot kommunal gata. Om man i en framtid skulle férandrar fastighetsindelningen
kan det komma att bli aktuellt att bilda gemensamhetsanlaggning fér framtida gemensamma
anlaggningar.

TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA ATGARDER

Infér detaljplanens granskningsskede kommer samtliga ledningar som passerar planomradet att
behdva studeras narmare och en samordning kommer att behdvas for att sakerstalla
genomforandet av planen kopplat till de forstarkningsatgarder som kommer att krévas da
marken i planomradets vastra del kommer att héjas med ca 3 meter.
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Det finns befintliga elledningar inom hela planomradet och nya elledningar kommer att kunna
byggas ut till samtliga nya verksamheter inom planomradet. Nya transformatorstationer kommer
att behdva byggas. Den befintliga transformatorstationen i den éstra delen av planomradet
kommer behdva bytas ut mot en dubbelt sa stor transformatorstation och den kommer att
lokaliseras till ett nytt [dge inom den blivande fastigheten langst 6sterut. En ny
transformatorstation kommer aven att behovs for exploateringen i planens vastra del. Nya
transformatorstationer kommer att placeras inom omraden markerade med E1 pa plankartan.
Anslutningsavgifter betalas av Exploattrerna efter verenskommelse med Kungalv Energi AB.

De befintliga elledningarna inom planomradets vastra del kommer att behdva omlokaliseras och
anpassas ill blivande exploatering, markhéjning, geoteknisk markforstarkning och 6vriga
allmanna ledningar. Starkstromsluftledning 6ver E6:an ar sedan tidigare planerad att tas ned
och ersattas av en markforlagd ledning under E6:an och vidare in pa Gardet 1:1. Det mest
troliga ar att nya ledningar kommer att forlaggas i ett samlat ledningsstrék med andra
ledningsslag, under blivande parkering for den tankta exploateringen i vaster.

Exakt fordelning av kostnaderna kommer att preciseras i ett senare skede av
detaljplaneprocessen. Normalt sett star exploatdren for kostnader kopplat till ledningsflyttar som
kravs for att kunna exploatera marken. Det som dock gor att féredelning kan se annorlunda ut
ar till exempel om nagra atgarder redan ar planerade ifran ledningsagarens hall, aven
ledningarnas alder kan spela roll. Rasering av luftledning samt nedgravning av ny ledning ar
sedan tidigare inplanerat och bér da vara en sadan kostnad som ledningsagaren sjalv far sta
for. Befintligt markavtal mellan kommunen och Kungalv Energi AB behdver aven studeras
narmare for att komma fram till en skalig kostnadsfoérdelning.

Den sa kallade Sverigeringen, som ar rikstackande fiberledningar som innehas av tre olika
bolag, passerar genom hela planomradet. Aven Kungélv Energi har en fiberledning i samma
ledningsstrak. Verksamheter inom planomradet kommer att kunna ansluta till befintligt fibernat.
Anslutningsavgifter betalas av Exploatorerna efter 6verenskommelse med berérd leverantor.

Dar fiberledningarna passerar planomradets vastra del kommer de troligen att behdva antingen
flyttas till ett nytt Iage eller ligga kvar i befintligt lage men hojas till ett hogre lage i marken, da
ledningarna ar kansliga fér bade markbelastning och djuplage och marken dar ar planerad att
héjas cirka 3 meter. Exakt fordelning av kostnaderna kommer att preciseras i ett senare skede
av detaljplaneprocessen. Normalt sett star exploatoren for kostnader kopplat till ledningsflyttar
som kravs for att kunna exploatera marken. Befintligt markavtal mellan kommunen och
ledningsagarna behover dock studeras narmare for att komma fram till en skalig
kostnadsférdelning.

Inom planomradet finns bade teleluftledningar och markférlagda teleledningar som ej langre ar i
bruk. Luftledningen kommer som senast att tas bort i samband med att omradet ska bebyggas.
Nya teleanslutningar ar inte aktuella.

Inom planomradet passerar en fjarrvarmeledning. Verksamheterna ska ges mgjlighet att ansluta
till det befintliga fjarrvdrmenatet. Anslutningsavgiften betalas i forekommande fall av
Exploatorerna efter 6verenskommelse med Kungalv Energi AB. Exploatérerna har ratt att
anvanda sig av annan alternativ uppvarmningsteknik.

Fjarrvarmeledningen kommer i planomradets vastra del, att komma i konflikt med ny tankt
byggnad. Fjarrvarmeledningen kommer darmed att behdva laggas om till ett nytt Iage. Exakt
férdelning av kostnaderna kommer att preciseras i ett senare skede av detaljplaneprocessen.
Normalt sett star exploatoren fér kostnader kopplat till ledningsflyttar som kravs for att kunna



exploatera marken. Befintligt markavtal behdver dock studeras narmare for att komma fram till
en skalig kostnadsfordelning.

Nagon miljofarlig verksamhet har inte bedrivits inom planomradet, som historiskt sett har
anvants som akermark. Det ar darfér osannolikt att marken ar férorenad genom antropogen
paverkan. Inga ytterligare atgarder beddéms i dagslaget som nédvandiga.

For avfallshantering ska vid var tid géllande avfallsféreskrifter foljas.

Vatten och avlopp (VA) ska hanteras i enlighet med detaljplanens bestammelser samt
framtagen VA-utredning. Genom hela planomradet passerar kommunala VA-ledningar.
Planomradet kommer att ingd i kommunalt verksamhetsomrade fér VA. De nya verksamheterna
ska anslutas till kommunens VA-nat genom att tre nya VA-serviser upprattas. Exploatorerna
betalar anslutningsavgift i enlighet med vid var tidpunkt gallande VA-taxa.

De allmanna VA-ledningarna inom planomradets vastra del kommer delvis att behéva laggas
om i ny strackning forbi den nya planerade verksamheten, for att anpassa till blivande
markforstarkningar och markhéjningar samt évriga allmanna ledningar som passerar
planomradet och som aven de behdéver omférldggas. Pa cirka halva strackan forbi den vastra
verksamheten ar vattenledningen redan planerad att I1dggas om i en ny strackning for att sedan
ansluta till den befintliga ledningen. Pa grund av den blivande exploateringen kommer
vattenledningen behdva laggas om pa hela strackan forbi den vastra exploateringen likasa
kommer den befintliga avloppsledningen att behdva ldggas om. Den merkostnad det innebar att
behodva forlanga ny vattenledning forbi planomradet samt férlagga ny spillvattenledning forbi
planomradets vastra del kommer berdrd exploator att behdva sta for.

Nya verksamheter ska ha tillgang till en brandpost med kapacitet 40 I/s inom 75 meter fran
entré. Det finns en befintlig brandpost centralt i detaljplaneomradet, men denna brandpost ligger
for langt fran de nya blivande fastigheterna. Omradet foreslas att kompletteras med en ny
brandpost vid det stora varuhuset i planens vastra del och en ny gemensam for de tva andra
verksamheterna i planens Ostra del.

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenplan med innehallande
dagvattenpolicy, detaljplanens bestdmmelser samt framtagen dagvattenutredning. Allménna
dagvattenanlaggningar inom planomradet kommer att byggas ut av kommunen och bekostas av
exploatérerna. Dagvattenanlaggningar som forlaggs inom allman platsmark kommer att
underhallas och skétas av kommunen och de dagvattenanlaggningar som forlaggs inom
kvartersmark kommer respektive fastighetsagare att bekosta, underhalla och skoéta.

For den vastra delen av planomradet féreslas att en torrdamm anlaggs pa allméan platsmark, sa
att drift av anlaggningarna kommer att skotas av kommunen. Pa sa satt kan driften sakerstallas
och risk for bristande underhall kan minskas.

Anlaggningar inom kvartersmark pa den blivande vastra fastigheten féreslas i form av ett 6ppet
forstarkningslager under parkeringsytan. Vattnet fran verksamhetens tak, parkeringsytor och
liknande leds forst till det 6ppna forstarkningslagret for att sedan ledas vidare till torrdammen pa
kommunens mark. Torrdammen foreslas fa en yta pa drygt 1 200 m2. Yta for detta finns langs
E6 dar planomradet har en lagpunkt. Pa ytan finns idag aven flertalet ledningar, vilket innebar
att dammens placering kan behdva anpassas till underjordiska ledningar alternativt att de
underjordiska ledningarna behdver anpassas till den blivande dagvattendammen.
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Infor detaljplanens granskningsskede kommer en forprojektering utféras. Da ska lage och
storlek av damm och dagvattenanlaggning under parkering studeras, sa att tillrackligt utrymme
kan sakerstallas i plankartan.

For dagvattnet fran parkytan i den centrala delen av planomradet och fran gata samt gang- och
cykelvag foreslas avrinningen ske via svackdiken langs hela vagstrackan.

Den nya tillfartsvagen kommer delvis behdva anlaggas pa sjukhusets nuvarande fastighet dar
det idag finns en dagvattendamm for sjukhuset. Den del av dammen som férsvinner i och med
att den nya vagen anlaggs, ska ersattas pa dammens motsatta sida sa att den totala volymen
blir oférandrad.

For de tva 6stra verksamhetsytorna foreslas dagvattenhanteringen I6sas inom kvartersmark.
Dagvattenmagasinen utformas férslagsvis som ett 6ppet forstarkningslager under hardgjord yta
dit dagvattnet leds och floden utjdmnas. Med storsta sannolikhet behéver marken
lastkompenseras med ett lager lattfylinad under det Oppna forstarkningslagret. Anlaggningarna
kan genomftras forst efter att erforderliga stabilitetsférhallanden uppnatts. Magasinen kan dar
sa ar mojligt kombineras med Oversilningsytor/svackdiken som férutom att bidra till rening av
vattnet ocksa medfor viss férdréjning och utjamning av fléden.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen ska bygga ut gator och 6vrig allméan plats da& kommunen kommer att vara
huvudman fér dessa platser. Storre delen av utbyggnaden av den allmanna platsen boér vara
fardigstallt innan byggnationen av kvartersmarken pabdrjas. Tidplan och utbyggnadsordning
kommer tittas vidare pa infér granskning och hanteras i kommande genomférandeavtal.
Exploatorerna bekostar utbygganden av den allmanna platsen. Om byggratten langst dsterut
inte salts eller markanvisats till nagon exploatér da den allmanna platsmarken ska byggas ut
kommer kommunen, sa som fastighetsagare, att behdva sta for delar av kostnaden, kopplat till
den nytta den byggratten far.

Atgarder utanfor planomradet

Forutom utbyggnad av allman platsmark inom planomradet krévs dven atgarder utanfor
planomradet. Det behéver byggas en ny korsning vid Marstrandsvagen for att maojliggora att
infart till planomradet. Nya trafikljus behévs samt en signaloptimering for att se till att de olika
korningarnas trafikljus samspelar pa basta satt for att minimera koer. Ett 6vergangsstalle éver
Marstrandsvagen ska dven anlaggas for att pa sa vis koppla samman Kongahallaomradet med
planomradet. Nar 6évergangsstallet byggs innebar det att en kortare stracka ny gangvag kommer
att behdéva anlaggas pa den sédra sidan om Marstrandsvagen for att knyta ihop med redan
befintligt gangstrak i Kongahalla. Exploatorerna ska bekosta denna utbyggnad. Vastfastigheter,
som ager fastigheten dar Kungalvs Sjukhus ligger, kan aven komma att behéva bidra till denna
utbyggnad da aven den fastigheten far nytta av féreslagna atgarder.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP
Kommunen ska bygga ut allmanna VA-anlaggningar.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Detaljplanen kommer att ge méjlighet att bebygga omradet med nya verksamheter, vilket i sig
hdjer markvardet avsevart. Kostnaderna for att genomféra detaljplanen kommer dock att vara
hdga pa grund av daliga markférhallanden, dar kvicklera har patraffats inom planomradet, delar
av omradet ar markbart fuktpaverkat, flertalet ledningsflyttar kravs, omlaggning av gang- och
cykelvdg mm.
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Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen (VA-kollektivet) kommer att fa kostnader da nya VA-serviser ska byggas ut till de tre
blivande fastigheterna. Kommunen (VA-kollektivet) kommer att f& intakter i form av
anslutningsavgifter da de blivande fastigheterna ansiuts till det kommunala VA-natet.

Kommunen kommer att fa férsaljningsintakter da de blivande byggnadskvarteren saljs. Da
kostnaderna for att géra marken byggbar berdknas vara hdga, kommer forsaljningsintakterna
for kommunen paverkas i negativ riktning. Kommunen kommer att fa kostnader for att bygga ut
delar av den allmanna platsmarken om den byggratt langst Osterut annu inte salts eller
markanvisats till nagon exploatér da den allmanna platsmarken ska byggas ut.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorer

Exploatérerna kommer att fa kostnader for att férvarva de blivande fastigheterna samt
tillhérande forrattningskostnader. De kommer aven att fa kostnader i form av utbyggnad av den
allmanna platsmarken s& som gata, gang- och cykelvag och park. Kostnader for ledningsflyttar
samt aven flytt av gang- och cykelvagen mot Munkegarde. Utbyggnad av allmanna
dagvattenlésningar sa som dammar och svackdiken kommer att behdva bekostas av
exploatoérerna. Kostnader for att bygga om Lasarettet 1:s dagvattendamm. Kostnader for att
gora erforderliga markférstarkningar kommer exploatdrerna ocksa att behdva sta for, dar till
exempel omradet ndrmast Komarksbacken kommer att behdva forstarkas med KC-pelare. Aven
kostnader for ombyggnation av korsningen vid Marstrandsvagen och in till planomradet samt
utbyggnad av nytt vergangsstalle 6ver Marstrandsvagen med tillhdrande gangvag pa sodra
sidan av Marstrandsvagen for att koppla samman med befintlig gangvag. Sedan tillkommer
utbyggnaden av den egna kvartersmarken som i sin helhet kommer att bekostas av
exploatbrerna sjalva.
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lllustration som visar de tre féreslagna fastigheterna inom planomradet samt den del av fastigheten
Lasarettet 1 (grén yta) som féreslas kbpas in av kommunen fér att anldgga gata.
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PLANAVGIFT

Kommunen kommer inte att ta ut nagon planavgift. Kostnaden for upprattande av detaljplan har
reglerats i ett plankostnadsavtal med de tva exploattérerna Biltema Real Estate AB och Max
Burgers AB.

INLOSEN

Kommunen far kostnader i form av inldsen av ett mindre omrade av Lasarettet 1, som ar
planlagt som allman platsmark gata. Detta finansieras i sin tur av exploatérerna.

DRIFT ALLMAN PLATS
Kommunen far 6kade kostnader for drift och underhall av allman plats.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP
Kommunen far 6kade kostnader for drift och underhall av allmanna VA-anlaggningar.

GATUKOSTNADER

Kostnader for utbyggnad av allman platsmark, s.k. gatukostnader, ska i sin helhet betalas av
exploatorerna. Om byggratten langst dsterut inte har salts eller markanvisats till nagon exploator
da den allmanna platsmarken ska byggas ut kommer kommunen att f& kostnader for att bygga
ut delar av den allmanna platsmarken.

ORGANISATORISKA FRAGOR

MARKOVERLATELSE- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Kungalvs kommun &ger i stort sett all mark inom planomradet och kommer att salja de olika
kvarteren till de olika exploatdrerna genom att inga markéverlatelse- och genomférandeavtal.
Dessa avtal kommer reglera kopeskilling, genomférandefragor, tidsfrister, havningsklausuler,
vitesféreldgganden och 6vriga fragor.

MARKANVISNING

Sedan tidigare finns ett undertecknat markanvisningsavtal med Biltema Real Estate

AB (signerat 2023-01-24) som ar giltigt under 24 manader eller till dess att ett markdverlatelse-
och genomférandeavtal tecknas. | markanvisningsavtalet reglers villkor for markanvisningen
samt pa en overgripande niva aven hur kostnader ska regleras i genomférandeskedet. |
kommande markoverlatelse- och genomférandeavtal kommer detta att preciseras och regleras
mer i detal].

TIDPLAN

Genomférande av planen berdknas paborjas sa snart detaljplanen vinner laga kraft.
Detaljplanen beraknas antas andra kvartalet 2025. Utbyggnad av den allmanna platsmarken
kan troligen paborjas under 2026 och bor goras innan utbyggnad av verksamheterna sker. Om
det ar fysiskt magjligt kan utbyggnad av den allmanna platsmarken, sa som gator och
dagvattendammar, ske samtidigt som utbyggnaden av kvartersmarken. Verksamheterna
forvantas sta klara 2027/2028.

KULTURVARDEN
RIVNINGSFORBUD

Inte aktuellt i denna detaljplan.

BEVARANDEKRAV
Inte aktuellt i denna detaljplan.
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PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

FASTIGHETSBILDNINGSLAG (1970:988)
Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter och ev. tillskapande av
nya officialservitut att aktualisera fastighetsbildningslagen.

LEDNINGSRATTSLAG (1973:1144)
Om berorda ledningar inom planomradet tryggas genom att ledningsratt tillskapas, kommer
ledningsrattslagen aktualiseras.

UPPLYSNINGAR

Bygglov samt marklov sdks hos miljé- och byggnadsnadmnden i Kungalvs kommun.

Berord fastighetséagare eller nyttjanderattshavare ansdker om och bekostar samtliga erforderliga
tillstand (till exempel bygglov, tillstdnd enligt miljdbalken mm) som erfordras for verksamhet
och/eller for atgarder inom detaljplanen. Respektive tillstandsmyndighet tar ut en avgift enligt
taxa for att behandla tillstandsanstkan.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER
e Kungalvs sjukhus, 1753 + 1753a, laga kraft 1988-01-21, andrad 2017-12-11
e Kongahalla Ostra, 1811, laga kraft 2016-07-14

GRUNDKARTA
e Grundkarta <AAAA-MM-DD>

OVERSIKTSPLAN
o 0P2010

MILJOBEDOMNING
e Undersokning av betydande miljopaverkan for Gardet 1:1, 2023-05-04
e Lansstyrelsens yttrande om undersdkning av betydande miljépaverkan tillhérande
Detaljplan fér Gardet 1:1, 2023-05-30

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

e VA-plan, 2023
o Del 1 — Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 — Atgardsférslag
e Gronplan, 2006
e Naringslivsstrategiskt program, 2023
¢ Mobilitetspolicy, 2023
o Parkeringsnorm, del av mobilitetspolicy

UTREDNINGAR

e Naturvardesinventering for Gardet 1:1, Kungalvs kommun, Jakobi Sustainability AB,
2023-10-11

e PM Geoteknik, Awer Sverige AB, 2023-11-03

e Markteknisk undersokningsrapport Geoteknik, Awer Sverige AB, 2023-11-03

e Trafikutredning, Norconsult AB, 2024-01-11

e Dagvattenutredning, ALP Markteknik AB, 2024-04-19

e VS-utredning, ALP Markteknik AB, 2024-04-19

e Riskutredning, Norconsult AB, 2023-10-19
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLAN

Aktuellt omrade omfattas av stadsplan nr 1753+1753a, lagakraftvunna 1988 och 2017 anger
omradet i sin helhet som "park eller plantering”. Den s6dra delen av omradet har aven
bestammelsen ge — Speciella geotekniska forhallanden. Detta hanvisar till att markstabiliteten
enligt de utredningar som gjorts ar sarskilt lag i denna del av planomradet.

Detaljplanen sdder om planomradet, 1811, vann laga kraft 2016-07-14. Inom denna plan har
angransande del av Marstrandsvagen planlagts for genomfartstrafik. Det ar pa denna yta den
nya gatan i planomradet ansluter.

PLANBESKED

Denna detaljplan gavs positivt planbesked av kommunstyrelsen 2022-04-27, for att uppratta en
ny detaljplan for handel pa fastigheten Gardet 1:1.

Det finns ett positivt planbesked for att bygga ut pa sjukhusomradet, med méjlighet till flera nya
byggnadskroppar. Detaljplan fér sadan utbyggnad har &nnu inte paboérjats.

OVERSIKTSPLAN

Gallande oversiktsplan 2010, lagakraftvunnen 2012, anger delar av omradet som
narstrovomrade.

| 6versiktsplanen namns att omraden fér verksamheter bor utvecklas, och skapas, garna i
anslutning till E6 och i omraden som kan forsérjas med kollektivtrafik.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Nedan beskrivs kort de kommunala styrdokument som har haft storst paverkan pa detaljplanen:

Naringslivslivsstrategi for Kungalvs kommun 2035 anger bland annat att kommunen ska goéra
det enkelt att driva foretag och starka naringslivets férutsattningar i kommunen. Och att
Kungalvs kommun ska vara en del av en storstadsregion i Europa som har ett mycket gott
klimat fér foretagande och innovation. Att maojliggora for foretag att expandera i kommunen
beddms vara i linje med naringslivsplanens syfte och malsattning.

| grénplan fér Kungélvs kommun fran 2006 beskrivs principer for olika typer av grénomraden i
staden. Naturmiljon inom och i anslutning till planomradet definieras som stadsdelspark, vilket
beskrivs som vardagens rekreationslandskap. | gronplanen beskrivs aven att marken inom
planomradet skulle kunna vara del av en gron korridor genom staden.

| kommunens mobilitetspolicy beskrivs hur kommunen ska kunna arbeta systematiskt med
mobilitet och trafik for att &stadkomma en mer hallbar utveckling. Strategierna for att na ett mer
hallbart resande ar:

e Att paverka manniskors attityder och beteenden i riktning mot ett mer hallbart resande.
e Hallbar planering, som ger férutsattningar for ett effektivare resande.

Kungalvs VA-plan som aven hanterar dagvattenhantering i kommunen har beaktats i vs-
utredningen och dagvattenutredningen, vid framtagande av féreslagna l6sningar gallande VS-
och dagvattenhantering inom omradet.
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RIKSINTRESSEN

E6 innefattas av riksintresse for kommunikation.

Det aktuella planomradet ligger inte inom nagot annat riksintresseomrade och bedéms inte
heller paverka nagot riksintresse belaget utanfér planomradet.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

JORDBRUKSMARK

Del av planomréadet har tidigare anvants som akermark. Ytan &r liten och har inte pekats ut som
vardefull akermark. Den ligger ocksa pa ett relativt langt avstand fran évriga jordbruksytor och
gardar i narheten, vilket gor den svarbrukad. Dess fragmentariska karaktar gor att marken
saknar ekonomiskt varde som jordbruksmark, och det finns inget intresse av att anvanda den i
jordbruket. Idag brukas inte ytan, utan slas endast arligen av kommunen for att den inte ska
vaxa igen. | gallande detaljplan ar ytan angiven som park och inte som jordbruksmark.

OEXPLOATERADE OMRADEN

Omréadet ar idag inte exploaterat, och de ytor som tas i ansprak fér nya verksamheter bestar
idag av en mindre skogbevuxen kulle, den tidigare jordbruksmarken, samt den oanvanda ytan
med gras och annan vaxtlighet mellan Marstrandsvagen och sjukhuset. Omradet har begransad
anvandning idag och del av det anvands for rekreation. Gangvagen genom omradet bedéms
vara av stor betydelse for allménheten och ska finnas kvar. | 6vrigt bedéms omradet i sin
nuvarande utformning inte vara av stort allmant intresse, medan yta for handel och verksamhet i
lampliga lagen prioriteras. Exploateringen foljer kommunens naringslivsstrategi.

MILJOKVALITETSNORMER
LUFT

E6 ar den storsta kallan till luftféroreningar i Kungalv.

Ett antal matningar och berakningar av luftkvaliteten i centrala Kungalv har gjorts de senaste
aren, framst avseende kvavedioxid (NOz2), men aven av andra féroreningar, som partiklar
(PM10). Resultaten fran utredningarna varierar fran vissa som inte visar att
miljokvalitetsnormerna éverskrids alls, till andra som visar dverskridanden pa vissa punkter. Det
ar framst i direkt anslutning till E6 och andra hogt trafikerade gator i staden. Dygnsmedelvardet
och timmedelvardet (98-percentil) dverskrider riktvardena i storre utstrackning an
arsmedelvardet.

Trafikmangderna pa E6 ar stérre sdder om Kungalvsmotet, vilket indikerar att luftkvaliteten
langs motorvagen ar nagot battre norr om motet, intill planomradet.

Plangenomférandet skulle innebara en viss lokal trafikbkning, men da det i jamforelse med E6
handlar om en liten andel tillkommande trafikrorelser sa bedéms planforslagets paverkan pa
miljokvalitetsnormerna vara férsumbar.

Ytterligare matningar av luftmiljon i centrala Kungalv pagar och resultatet bor finnas tillgangligt
infor detaljplanens granskningsskede.

VATTEN

Primar recipient for dagvattnet fran planomradet ar Komarksbacken. Komarksbacken utgor inte i
sig sjalv en vattenférekomst utan ingér i avrinningsomréadet fér Nordre Alv cirka en kilometer
s6der om planomradet.

Nordre Alv &r idag klassad till méttlig ekologisk status, men enligt miljokvalitetsnormen ska god
ekologisk status uppnas.
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God kemisk ytvattenstatus skall uppnas, och idag uppnar Nordre Alv ej god kemisk status.
Amnen som éverskrider gransvardena fér god status &r Bromerad difenyleter (PBDE),
kvicksilver och kvicksilverféreningar samt Perfluoroktansulfonsyra och dess derivater (PFOS).
For Bromerad difenyleter (PBDE), kvicksilver och kvicksilverféreningar finns undantag med
mindre stranga krav. Vattenférekomsten uppnar, med undantag av ovanstaende, kraven for en
god kemisk status.

NATUR

Naturmiljon inom planomradet utgors framst av gammal akermark med adellévskog av ek och
hassel i norr och en motorvag i séder samt Kungalv sjukhus i 6st. Det férekommer aven rikligt
med berg i dagen pa impediment dar trédslag av flera sorter férekommer.

Komarksbacken rinner precis utanfor planomradets grans. | backen férekommer storspigg och
dring.

En naturvardesinventering har utforts av Jakobi 2023-10-11. | inventeringen avgransades 4
naturvardesbiotoper, samtliga med klass 3 — patagligt naturvarde. Dessa utgors av
Komarksbacken (1), en anlagd slatterang (2), Brynzon i I6vskog (3) och skog och buskmark
med adelldvskog (4). Naturvardesbiotop 4 sammanfaller till viss del med en tidigare inventering
dar skogsstyrelse markerat del av skogsomradet i anslutning till planomradet som ett omrade
med naturvarden.

Naturvardesobjekt som identifierades och avgransades som "Vardeelement” var tolv stycken,
spridda over projektomradet. Av de 19 olika naturvardsarter som identifierades forekommer tva
pa den svenska rodlistan (SLU Artdatabanken), namligen skogsalm (CR) och entita (VU). Vanlig
groda och kopparddla patraffades ocksa, dessa ar bada fridlysta arter.

Inom omradet identifierades aven 10 objekt som omfattas av generellt biotopskydd. Merparten
av dessa avser vatten i form av diken och smavatten och tva av objekten avser murar i
odlingslandskapet. Samtliga av dessa objekt aterfanns i planomradets vastra del. Dispens fran
biotopskyddet kommer behdva s6kas om exploatering ska ske pa ett saddant satt att dessa
objekt paverkas.

Inom omradet finns mindre spridda bestand av de invasiva arterna blomsterlupin och
kanadensiskt gullris.
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e Naturvdrdsart

Illustration fran naturvérdesinventeringen som visar utpekade naturvérdesbiotoper och tidigare
fynd av naturvérdsarter i omradet.

Projektomradet beddéms inte sammantaget hysa nagra stora naturvérden, de framsta
naturvarden som patraffas ar adellévskogen i norr, den anlagda blomsterangen och
brynzonsmiljén av Iévskog och berg i dagen i omradets centrala delar. Aven det anlagda
vattendraget intill planomradets grans har preliminart patagliga naturvarden. Baserat pa
resultaten fran ett elprovfiske ar 2021 finns bade 6ring och storspigg i vattnet.

Det gar inte att géra en séker beddémning om det finns groddjur baserat pa den inventering som
utforts, och det beddms ocksa vara relevant att inventera de kopparddlor som patraffats i
omradet. En grod- och kraldjursinventering kommer darfor att utféras infor planens
granskningsskede. Aven en hackfagelinventering kommer att utféras.

MILJO

DAGVATTEN

Detaljplaneomradet avvattnas idag i huvudsak via 6ppna diken till Komarksbacken i soder. Ett
upphojt bergsparti separerar omradet i tva jAmnstora delar, varav den vastra delen i sin tur
separeras av en grusvag som har lIéper genom omradet. Omradet avvattnas i nord-sydlig
riktning. Vattnet samlas i de vastliga omradena upp i tva separata diken och rinner vasterut till
detaljplaneomradets sydvastra horn dar det ansluter till en av Trafikverket kulverterad del av
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Komarksbacken. | dster samlas avrinningen upp i diken i omradets sédra kant, som via mindre
trummor ansluter till det av kommunen stenlagda partiet av Komarksbacken direkt nedstroms
Trafikverkets kulvert. | omradets 6stra delar i anslutning till planterade buskage finns ett mindre
antal draneringsledningar. Ostra delen av detaljplaneomradet genomkorsas ocksa av
dagvattenledningar som sorjer for angransande omradens avvattning.

MARKAVVATTNINGSFORETAG

Tva markavvattningsforetag ligger i detaljplaneomradets narhet. Det ena uppstroms i
Komarksbacken och det andra omfattar ett biflode i 6ster som mynnar i Komarksbacken
nedstroms planomradet. Dagvattenhanteringen inom aktuell detaljplan har darmed endast
potential att paverka befintliga markavvattningsféretag indirekt och da genom damning till féljd
av 6kade fléden och/eller partikulart material som sedimenterar i backen, vilken férdréjning och
rening av dagvattnet inom detaljplaneomradet bedéms férhindra. Ingen paverkan pa
markavvattningsféretagen bedéms darfér uppsta till féljd av detaljplanen.

Kalleborg
.
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Karta som visar nérliggande markavvattningsforetag.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Ingen miljéfarlig verksamhet har bedrivits inom eller i ndra anslutning till planomradet.
Planomradet har historiskt anvénts som jordbruksmark och en mindre gard har legat i omradet.
Jordbruksmarken har succesivt minskats och ersatts av parkyta i och med utbyggnaden av
Kungalv och sjukhuset. Foéreslagen verksamhet inom omradet kommer att utgéras av mindre
kanslig markanvandning i form av sallanképshandel, kontor, restaurang och snarlika
verksamheter.

| kommunen finns pa flera platser férhéjda bakgrundshalter av flera grundamnen, vilket kan
medfora komplikationer om massor ska transporteras bort fran omradet. En massbalans inom
omradet bor efterstravas.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Hoga bullernivaer finns pa platsen, da den ligger intill E6 och Marstrandsvagen, men ytan
kommer endast att anvandas till parkering och verksamhet som inte staller krav pa utvéandiga
bullernivaer. Aven narheten till sjukhusets helikopterplatta kan medféra héga bullernivaer, men
det handlar endast om ett fatal starter och landningar arligen.
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Utdrag frén bullerkartering dér planomradet &r markerat.

RISK FOR OLYCKOR

Riskutredningen som gjorts av Norconsult, 2023 utgar fran E6 som farligt godsled och har
beraknat bade individrisk och samhallsrisk for planomradet. Marstrandsvagen ar varken
utpekad som rekommenderad primar eller sekundar vag for transport av farligt gods men
transporter kan fortfarande ske till och fran verksamheter langs vagen.

Enligt lansstyrelsens riskpolicy ska risker beaktas vid all samhallsplanering som sker inom 150
meter fran transportled med farligt gods.

Riskberakningarna visar att det sa kallade ALARP-omradet, det omrade dar atgarder ska vidtas,
stracker sig fram till cirka 110 meter fran E6. Detta omrade bor inte inbjuda till stadigvarande
vistelse. Parkering anses inte inbjuda till stadigvarande vistelse och ar darfér acceptabelt inom
110 meter fran E6. Fran E6:ans pafartsvag ar individrisken acceptabel inom hela omradet.

Atgarder for att férebygga skador vid olyckor &r att byggnaderna ska utformas sa att de kan
motsta eller fordroja konsekvenserna som de dimensionerande olyckorna kan leda till.

RISK FOR OVERSVAMNING

Det ar totalt 23 ha mark som har sin skyfallsavrinning via planomradet. Marken utgors till stor
del av naturmark och grénytor men aven delar av sjukhusomradet med anslutande parkeringar
har sin skyfallsavrinning via planomradet. Resultatet av den skyfallssimulering som gjorts for
planomradet i nuvarande forhallanden uppvisar ansamling av dagvatten i anslutning till gang-
och cykelvagen och jordvallen i planomradets vastra delar samt i anslutning till planteringarna i
planomradets 6stliga del.
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lllustration fran dagvattenutredningen som visar befintliga flodesvégar och ansamling av vatten vid skyfall.

RISK FOR RADON

Ingen markradonmatning har utforts i samband med den geotekniska undersdkningen. Detta da
kommunens kartering for radonrisk klassar storre delen av omradet som lag eller normalrisk.
Enligt kartmaterial fran SGU har ytbeskaffenheten lag genomslapplighet. Risken fér radon vid
exploatering bedoms vara lag fér byggnader som grundlaggs pa lera. Nya fyllnadsjordar under
planerade byggnader ska dven undersodkas fér markradon innan grundlaggning, vid normal och
hégradonhalt bér byggnader radonsakras

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Planomradet bestar framst av tidigare akermark och grasytor, med tva bergskullar i de vastra
delarna. En geoteknisk utredning har utfrts av Awer 2023.

Ytbeskaffenheten enligt jordartskartan fran SGU (nedan) bestar framst av glacial lera (gul) i
norra delarna av planomradet foljt av postglacial lera (beige) i sdra delarna av planomradet
narmare Marstrandsvagen och E6:an. | vaster delas planomradet av ett bergparti i sydlig-nordlig
riktning. Markytekarteringen fran SGU stammer relativt val dverens med utférda
undersokningar. Jorddjupen enligt jorddjupskartan varierar mellan 3 och 20 meter, dar
jorddjupen 6kar generellt fran nordvast mot sydost.
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Bild: Jordartskarta. (Kélla: SGU, 2023).

Baserat pa utférda understkningar beddéms jordprofilen generellt besta av ett mulljordstacke
ovan naturligt lagrad lera foljt av friktionsjord pa berg. Lerans maktighet varierar inom
planomradet och &r som maktigast omkring planomradets syddstra del. Naturligt lagrad jord
bestar av lera. Lerans maktighet ar mellan ca 3 - 29 meter och har dverst utvecklat en 1 - 2
meter maktig torrskorpa. Leran ar som maktigast omkring planomradets sydéstra del. Leran
beskrivs som siltig och gyttjig. Leran ar registrerad som mellan-/hégsensitiv och kvick, dar
kvicklera patraffats vid 3 meter djup kring akermarken i vaster och fran 4 meter djup och nedat
omkring grasytorna i omradets 6stra delar. | de dstra delarna ar lerans djup mellan 3 - 15 meter.
Under leran vilar ett tunt friktionsjordstacke pa berg. Bergtverytan har patraffats vid ca 8 - 18
meters djup under markytan, med lagst djup i omradets vastra delar. Berggrunden ligger som
djupast langst i planomradets syddstra delar dar sonderingar som djupast drivits till ca 29 - 30
meter innan sonderingsstopp. | en punkt i planomradets syddstra horn har fylining bestaendes
av grus, silt, sand och slagg patraffats. Fyllningens maktighet bedéms vara 4 m och erhaller
mycket hdg organisk halt.

Skjuvhallfastheten hos leran tkar generellt mot djupet och klassificeras som mycket Iag till 1ag.
Omradet far inte bebyggas utan férstarkningar och geoteknisk sakkunnighet som stéd. En
forprojektering kommer pabdrjas i och med granskningsskedet av detaljplanen.

Langs den anlagda backen som rinner utanfor planomradets grans har markférstarkningar
utforts i form av kalk-cementpelare.

De tva mindre kullarna med berg i dagen aterfinns i planomradets vastra del och strax utanfor
planomradet finns en hdgre bergstopp som reser sig ca 30 meter éver omkringliggande mark.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Flertalet grundvattenrér har nu och tidigare installerats inom planomradet. Utforda matningar
visar att grundvattennivan antingen foljer terrdngen i lage med markytan eller &r belagen strax
under/6ver markytan. Byggnader med kallare i omradet maste kontrolleras mot upplyftande
krafter pa grund av grundvattenytans relativt hdga héjder.

KULTURMILJO

Inga byggnader finns inom planomradet och inte heller andra anlaggningar som beddéms vara
vardefulla ur kulturmiljésynpunkt.
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FORNLAMNINGAR

Inga kadnda fornlamningar finns inom eller i nara anslutning till planomradet. Pa bergshojden
nordvast om planomradet finns en 6vrig lAmning. Bedémningen ar mycket oséker, men resterna
av en stenmur pa norddstra sidan hojden har tolkats som att hdjden kan ha anvants som
fornborg. Foreslagen detaljplan kommer inte paverka hdjden och bedéms darmed inte ha nagra
konsekvenser pa lamningen.

D& marken inom omradet varit brukad, dels som jordbruksmark och dels som tomtmark,
beddéms det osannolikt att nagra hittills ok&nda fornlamningar skulle finnas inom planomradet.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Planomradet ar idag obebyggt. En mindre gard med ett enbostadshus och nagra
komplementbyggnader stod pa kullen i omradet fram till 2015, da det revs.

Narmsta bebyggelse ar sjukhuset, dar byggnadskroppen narmast planomradet bland annat
innehaller patientrum.

Pa andra sidan Marstrandsvagen ligger narmast ett parkeringshus i tre plan och bortanfér det
flerbostadshus och Kongahalla képcentrum.

Norr om planomradet, avskilt av ett skogsparti, ligger Munkegarde med villabebyggelse.

Foto frén planomradet pa bebyggelsen tvérs éver Marstrandsvégen, inklusive det parkeringshus
som avskédrmar planomrédet fran befintliga bostadshus.
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STADSBILD / LANDSKAPSBILD

Omradet ar val synligt fran E6 och innebar en entré till Kungélv norrifran. Idag syns trad och
angsmark fran motorvagen, men efter exploateringen ersatts detta med bebyggelse och
parkeringsytor och byggnad for handel. Upplevelsen av landskapsbilden bor studeras vidare.

Foto pa planomréadet fran EG6.

GRONSTRUKTUR

Idag bestar hela planomradet av grénytor, med aker- och angsmark, en mindre skogsdunge och
de skogsbryn som tangerar planomradet. Ett skogsomrade angransar till planomradet i norr. |
kommunens grénplan ar skogen markerad som en stadsdelspark. Dar beskrivs ocksa en
ambition om att anldgga och bibehalla grona strak genom staden, dar ett sddant strak skulle
kunna ga genom centrala Kungalv och vidare mot Munkegérde. Det hade varit positivt om det
vore mojligt att Gverbrygga Marstrandsvagen och bibehalla ett gront strak 1angs gang- och
cykelvagen som gar genom planomradet.

For sjukhusets verksamhet ar det ocksa av stor vikt att gronytor bevarar utanfér
vardavdelningarna, da det har visat sig paskynda tillfrisknandet hos patienter om de har utsikt
Over gronytor snarare an over bebyggelse.
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I Kungélvs grénplan anges att det vore énskvért om en grén korridor kan skapas som binder
samman parken langs Komarksbéacken i centrum, via planomradet och vidare till skogen vid
Munkegérde.

TOPOGRAFI

Marken i planomradet sluttar ner mot E6 i en jamn sluttning, med ca 9 m héjdskillnad fran
lagpunkten vid E6 och skogsbrynet i norra delen av planomradet. | norra delen av planomradet
finns ocksa tva mindre bergsknallar, dar det tidigare legat en gard pa en av dem. En hog
klippbrant gransar till planomradet i norr, men denna ligger utanfér plangransen.

Den sddra delen av planomradet sluttar ner mot Marstrandsvagen med en relativt flack lutning.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR
BARNPERSPEKTIV

Inga ytor specifikt amnade for barn finns inom planomradet idag, men bade gang- och
cykelvdgen genom omradet och det angransande rekreationsomradet anvands av bade barn
och vuxna.

TILLGANGLIGHET

Omréadet ar idag svart att na med bil, men dess flacka topografi ger férutsattningar for god
tillganglighet.

TRYGGHET

En gangvag gar genom planomradet, mellan centrala Kungalv och Munkegarde. Dess
strackning éver obebyggd angsmark och skog kan vara positivt ur rekreationssyfte, men kan
aven medfbra viss kansla av otrygghet kvallstid.

REKREATION

Skogspartiet som tangerar planomradet i norr ar i Oversiktsplanen markerat som ett
narstrévomrade. Flera mindre gangvagar och stigar gar genom skogen.

SERVICE

Ingen bebyggelse finns idag inom planomradet. Féreslagen bebyggelse kommer att bidra till en
okad handel och service for Kungalvs invanare.
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Kungalvs sjukhus ligger intill planomradet och bedriver samhallsviktig verksamhet.

Soder om Marstrandsvagen finns ett stort utbud av handel och andra centrumverksamheter.

TRAFIK

GATUNAT OCH BILTRAFIK

En mindre underhallsvag gar genom planomradet parallellt med E6. Den tillkom da
Kungalvsmotet byggdes om for cirka 7 ar sedan och anvandes av Trafikverket som
arbetsomrade/etableringsyta. Arbetet ar slutfért och vagen anvands i begransad utstréackning
som promenadvag. | 6vrigt finns inga bilvagar i omradet idag.

Planomradet ligger i direkt anslutning till flera stora vagar. | vaster ligger till av- och
pafartsramper till europavag E6. | séder ligger den kommunala vagen Marstrandsvagen, som ar
utformad med 6 - 9 korfalt och ingen méjlighet fér gang- och/eller cykeltrafik [angs med vagen.

Trafikmangderna i omradet ar idag storst langs E6 och Marstrandsvagen.

lllustrationen visar uppmatta trafikmédngder pa védgarna i omradet fran trafikmétningar 2023.

Trafikverket ar vaghallare till E6, dess pa- och avfartsramper samt Marstrandsvagen vaster om
korsningen till pafartsrampen. Vagar inom sjukhusets fastighet ar enskilda. Ovriga vagar i
anslutning till planomradet &r kommunala.

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

En gang- och cykelvag gar genom planomréadet idag och forbinder Munkegarde med centrala
Kungalv. Gang- och cykelvagen passerar under Marstrandsvagen i en gangtunnel vid
korsningen mot Uddevallavagen. Ingen annan gangpassage finns éver Marstrandsvagen, vilket
innebar en omvag for de som ska fran planomradet till exempelvis resecentrum eller
Kongahalla.

Sid 47 (56)



Planbeskrivning — Samradshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/2438

N

Gaende och cyklister &r idag hdnvisade till gdngtunnel under Marstrandsvédgen sydost om planomradet.

KOLLEKTIVTRAFIK

Resecentrum ligger ca 700 meter s6der om planomradet. Det finns aven nagra hallplatser for
lokalbussar i anslutning till sjukhuset. Bussarna i omradet gar framst langs med Uddevallavagen
i nordsydlig riktning. Langs med Marstrandsvagen trafikerar i dagslaget Marstrandsexpressen.

Vasttrafik i samarbete med Kungalvs sjukhus tittar pa mojligheten att dra ytterligare busslinjer,
med en hogturtathet till sjukhuset. Detta skulle innebara en god koppling med kollektivtrafiken till
omradet.

TEKNIK

VATTEN OCH AVLOPP

Befintliga ledningar for vatten och avlopp finns inom och i anslutning till planomradet. Det finns
planer pa omlaggning av del av den vattenledning som gar inom planomradet langs EB, i
samband med en upprustning av ledningen.
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BRANDVATTEN

Raddningstjanstens krav och énskemal pa brandvatten 6éverensstammer med standarden for
distribution av dricksvatten P114. Varuhus skall ha tillgang till brandpost med kapacitet 40 I/s
inom 75 meter fran entré. Det finns tva befintliga brandposter i detaljplaneomradet, men de
ligger for langt fran féreslagen fastighet i vaster. Den Ostra brandposten kan eventuellt
anvandas for de tva féreslagna fastigheterna i 6ster, men det ar oklart om kapaciteten
motsvarar 40 /s, vilket innebar att ny brandpost troligen behdvs &ven fér de 6stra
verksamheterna.

EL

Ledningar for el finns i omradet idag. En luftledning gar strax norr om planomradet, men det
finns planer pa att denna ska gravas ner. Fram tills detta har genomférts kravs atkomst for
tillsyn av ledningen. | samband med detta ar det aven mgjligt att den starkstrémsledning som
gar i planomradets vastra del dras om i Iampligt lage.

VARME
Ledningar for fiarrvarme finns idag i omradet.

FIBER

Flera storre ledningar for fiber gar genom omradet i ett samlat strak. Ledningarna ar kénsliga for
paverkan och far inte utsattas for 6kat tryck, eller annan paverkan, genom exempelvis
tillkommande jordmassor tradplantering eller liknande. Parkering eller kérbana bor inte placeras
ovanpa ledningarna utan att forstarkningsatgard forst genomforts.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

| tabellen nedan beskrivs vilka fastighetsrattsliga och ekonomiska konsekvenser som uppstar
for de olika fastigheterna inom planomradet.

Tabell 1. Konsekvenser for fastigheter och réttigheter

FASTIGHET/
RATTIGHET

Gérdet 1:1

Lasarettet 1

FASTIGHETSRATTLIGA
KONSEKVENSER OCH
MARKOVERFORINGAR

e  Det gula omradet pa kartan
nedan, bestaende av
kvartersmark, avstyckas till en ny
fastighet, som sedan overlats till
en av exploatdrerna.

e  Det blda omradet pa kartan
nedan, bestaende av
kvartersmark, avstyckas till en ny
fastighet, som sedan overlats till
en av exploatdrerna.

. Det lila omradet pa kartan nedan,
bestaende av kvartersmark,
avstyckas till en ny fastighet, som
sedan Overlats till en blivande
exploator.

. Kvar av Gardet 1:1 inom
planomradet ar den allmanna
platsmarken, dvs den ytan som
ar vit pa kartan nedan.

. Det grona omradet pa kartan
nedan ska fastighetsregleras fran
Lasarettet 1 till Gardet 1:1.

e Det grona omradet pa kartan
nedan ska fastighetsregleras fran
Lasarettet 1 till Gardet 1:1.

EKONOMISKA KONSEKVENSER
FOR FASTIGHETSAGARE

KOSTNADER

INTAKTER

Erséttning for de tre
fastigheter som
avstyckas och
overlats till de olika
exploatdrerna.

Ersattning for
marken som
regleras over till
Gardet 1:1.

Ny ledningsratt for
vatten och avlopp

Nya ledningsréatter
for évriga allménna
ledningar

. Ny ledningsratt de allmanna
vatten- och avloppsledningarna
inom planomradet kommer att
tryggas genom ledningsratt.

. Ovriga allménna ledningar kan
komma att tryggas genom
tillskapande av nya
ledningsratter.

Forrattningskostnader
samt
intrdngsersattningar

Forrattningskostnader
samt
intrdngsersattningar
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Karta tillhbrande tabell 1 ovan.

RIKSINTRESSEN

TRAFIKKOMMUNIKATION

E6 ar av riksintresse for kommunikation. Vagen och dess pafartsramp ska beaktas vid planering
av ny bebyggelse.

Planomradet berdrs inte av nagra andra riksintressen.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

JORDBRUKSMARK

Att tidigare jordbruksmark tas i ansprak for handel far forsumbara konsekvenser, da marken ar
svarbrukad och inte langre anvands i sitt tidigare syfte. Idag ar ytan planlagd som PARK och
inte som jordbruksmark. Att exploatera ytan beddms inte fa konsekvenser for jordbruket.

OEXPLOATERADE OMRADEN

Oexploaterad mark tas i ansprak till forman fér handel och liknande verksamheter. Gang- och
cykelvag genom omradet, samt viss gronyta i anslutning till sjukhuset ska bevaras da de
bedéms vara av hogt allmant intresse. Omradets narhet till E6 och Marstrandsvéagen bedéms i
ovrigt vara lampligt for handel och verksamheter, samtidigt som det ar svart att anvanda marken
till andra andamal som ar mer kansligt pa grund av bullret frén vagarna. Den komplicerade
grundlaggningen innebar ocksa att marken ar mindre attraktiv for flera andra typer av
verksamhet, da exploateringen blir dyr och komplicerad i jamférelse med att bygga pa andra
platser.
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MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

Planférslaget innebar 6kade trafikmangder i omradet, vilket aven innebar en 6kning av
luftféroreningar pa platsen. | jamforelse med de trafikmangder som redan idag finns i
naromradet i och med flera stora vagar bedéms tillkommande 6kning av luftféroreningar vara
férsumbar i sammanhanget.

Matningar och tidigare analyser visar att luftféroreningarna ar stoérst séder om Kungalvsmotet,
dar trafikmangderna ar storre. En exploatering inom planomradet bor darmed inte innebara att
miljokvalitetsnormerna for luft dverskrids.

VATTEN

Att stor del av omradet hardgdrs skulle kunna fa konsekvenser pa vattenflédena inom och ifran
planomréadet. Atgarder for dagvattenhanteringen kommer darfor att kravas.

De dagvattenldsningar som foreslas lokalt inom omradet som ska exploateras ger bade
fordréjning och rening. Féreslagen rening ger en mycket god effekt, med halter som ligger langt
under riktvardena for halter i dagvatten. Exploateringen enligt planférslaget, med rening i
féreslagna anlaggningar medfér l&gre koncentrationer av fosfor i dagvattnet jamfért med idag,
beddms ur dagvattensynpunkt ha en positiv paverkan pa recipienterna. For flertalet 6vriga
undersokta amnen, minskar koncentrationerna efter exploatering med foreslagna
reningsanlaggningar. Fér amnen dar koncentrationen Okar efter exploatering ligger halterna val
under saval Kungalv kommuns riktvarden och i de fall dar det finns en miljokvalitetsnorm aven
under dessa varden. Mojligheten att uppna beslutade Miljokvalitetsnormer (MKN) i nedstréms
klassade vattendrag bedéms darmed inte férsamra statusen péa kvalitetsfaktorniva eller aventyra
mojligheterna till uppnéende av god ekologisk och kemisk status.

NATUR

GRONOMRADE

Del av befintlig parkyta kommer att tas i ansprak vid plangenomférandet och ersattas med ytor
for gata, handelsbyggnader, parkeringar och liknande. Den yta som utgar ar framst
grasbevuxen angsmark, dar det pa ytan vid Marstrandsvagen planterats nagra trad och buskar.
| planomradets vastra del kommer ett skogsbryn med en lagre bergskulle tas i ansprak till
forman for handelsverksamheten. Inga stérre naturvarden noterades pa ytan i
naturvardesinventeringen, men infor granskningsskedet kommer inventeringen kompletteras
med hackfagel- och kraldjursinventering, da ytan skulle kunna innebara levnadsomrade for
grodor och kopparddla. Den kulle som finns mer centralt i planomradet kommer till stérsta delen
bevaras. | anslutning till kullen noterades i naturvardesinventeringen tva av de fyra
naturvardesbiotoperna i planomradet: En anlagd slatterang och en brynzon av I6vskog och berg
i dagen. Den sbdra delen av kullen kommer férsvinna vid vagdragning av ny tillfartsvag, men
storre delen av den kommer vara kvar och det kan darmed ocksa finnas mdjlighet att bevara
delar av naturvardesbiotoperna.

Att del av omradet omvandlas till verksamhetsmark far negativa konsekvenser for de arter av
vaxter och djur som finns pa platsen. Ytorna med naturmark kommer att minska, vilket kan
innebara samre levnadsférhallanden for vissa av arterna i omradet.

Det ar dnskvart att bevara gronskan langs gang- och cykelvdgen samt i anslutning till sjukhuset.
Yta for detta sakerstalls i plankartan.

I grénplanen framgar en mojlighet att skapa en grén korridor fran Norde alv, langs
Komarksbacken och vidare till skogsomradet intill Munkegarde. Del av ytan pa sédra sidan av
Marstrandsvagen ar redan exploaterad och efter plangenomférandet kommer dven del av
omradet norr om Marstrandsvagen hardgoras. Viss parkmark i planomradet kommer vara kvar
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och ett nytt dvergangstalle 6ver Marstrandsvagen vore positivt for att underlatta manniskor att
na naturomradena i anslutning till planomradet. Typ av bebyggelse som ofta finns langs
motorvagar.

MILJO

MILJOBEDOMNING
| kommunens undersokning av betydande miljdpaverkan konstateras bland annat foljande:

e En naturvardesinventering behdvs och intilliggande rekreationsomrade behdéver
beaktas vid planldggning.

e Risk for stora dagvattenfloden finns vid exploatering och valstuderade Idsningar for
dagvatten- och skyfallshantering kommer att behévas.

e Exploateringen behdver beakta de komplexa geotekniska forhallandena och riskerna
med farligt gods fran E6.

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

Kommunens beddmning ar att genomforandet av aktuell detaljplan inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. De miljéfragor som finns fér omradet bedéms kunna hanteras och
I6sas inom ramen fér detaljplanen.

Lansstyrelsen har i ett undersékningssamrad 2023-05-30 angett de delar kommunens
bedémning om att planen inte innebar betydande miljopaverkan. De pekar daremot ut ett antal
aspekter som bor utredas vidare inom ramen fér detaljplanen.

DAGVATTEN

Stor del av omradet kommer att hardgoéras i och med plangenomférandet, vilket kraver
omfattande ytor fér dagvattenhantering. Dagvattnet ska bade renas och férdréjas lokalt inom
planomradet sa att exploateringen inte innebar 6kade fléden eller fororeningsmangder jamfort
med idag.

Foreslagna l6sningar innefattar bade torrdamm, svackdiken langs vagar och
dagvattenhantering i 6ppet forstarkningslager under parkeringsytorna pa de tillkommande
verksamhetsomradena.

En forprojektering ska utféras infor detaljplanens samradsskede for att garantera att tillracklig
yta avsatts for de dagvattenanlaggningar som erfordras.

HALSA OCH SAKERHET
OMGIVNINGSBULLER

Inga krav pa bullernivaer finns for féreslagna verksamheter inom planomréadet.

Detaljplaneringen kommer att generera en trafikbkning pa platsen, vilket skulle kunna medféra
en 6kning av bullernivaerna for narliggande omraden. | sammanhanget handlar det dock om
mycket smé skillnader. Planomradet vantas medféra en ADT pa ca 2000 fordon, och i
jamforelse med de ca 26 000 fordon som trafikerar Marstrandsvagen och de ca 40 000 fordon
som trafikerar E6 beddms tillkommande bullernivaer till foljd av plangenomférandet vara
forsumbara. Beddmningen ar att paverkan pa bullernivan i narliggande omraden inte kommer
paverkas mer an nagon tiondels decibel.

OLYCKOR

E6 ar primar transportled for farligt gods och nar omradet exploateras 6kar samhallsrisken for
olyckor pa platsen da fler manniskor kommer att befinna sig i omradet. Skyddsatgarder pa
byggnaderna inom planomradet foreslas for att minska riskerna vid tillkommande verksamheter.
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OVERSVAMNING

En 6kad nederbérdsmangd med kommande klimatférandringar och 6kade hardgjorda ytor ar
faktorer som kan innebara en dkad risk for 6versvamningar i framtiden. | dagvattenutredningen
har skyfallsleder studerats och det blir av stor vikt att marknivaer utformas sa att skyfallsstrak
inte skars av eller att vattnet riskerar ledas mot nya byggnader.

SKRED

Markstabiliteten ar mycket lag inom stora delar av planomradet. Den kvicklera som patraffats
Okar risken for skred ytterligare. For att motverka risker i samband med exploatering kommer
omfattande atgarder att kravas. Geotekniker ska vara inkopplad vid alla markarbeten i omradet.

EROSION

Ingen erosion férekommer i omradet idag, och den anlagda bécken &r erosionsskyddad. Okade
vattenmangder till foljd av klimatférandringar skulle kunna medféra stérre vattenfldden. Okande
flodesforhallanden kan innebara férsamrade forhallanden mot erosion och i sin tur férsamrade
stabilitetsfoérhallanden. For att minska risken for att erosion bér erosionsskyddande atgarder
tillampas vid omraden som beddms som kansliga, exempelvis ledningar, trummor samt intill
blivande byggnationer och anlaggningar.

KULTURMILJO
FORNLAMNINGAR

Inga kanda fornlamningar finns inom eller i anslutning till planomradet. Plangenomférandet
innebar inga forandringar for den 6vriga kulturhistoriska lamning som finns pa bergstoppen strax
utanfér planomradet.

FYSISK MILJO
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Ingen befintlig bebyggelse finns inom planomradet och tillkommande byggnader kommer vara
pa tillrackligt Iangt avstand for att inte paverka befintlig bebyggelse utanfér omradet genom
exempelvis skuggning. Vid placering av nya byggnader har hansyn tagits till sjukhusets
onskemal om placering for att inte negativt paverka sjukhusverksamheten.

LANDSKAPSBILD OCH STADSBILD

Planen medfér en férandring i landskapsbilden, da befintlig angsmark ersatts med parkering och
byggnader for handel. Detta blir sarskilt tydligt for resande pa E6, da detta blir det forsta
bilisterna moéts av nar de kor in igenom centrala Kungalv norrifran.

Den vastra byggratten har stod i landskapet, da den ligger intill en hégre bergshdjd. Berget
déljer del av byggnaden norrifran och gér den mindre uppstickande sett séderifran. Aven om
byggnaden ligger centralt i Kungalv ar denna typ av handelsbyggnad vanligt forekommande
langs motorvagar och det finns flera byggnader for handel och verksamheter av liknande storlek
och karaktar langre norr ut Iangs E6. Tillkommande handelsbyggnad bedoms inte fa en allt for
stor paverkan pa landskapsbilden. Att en helt vit kuldr inte tillats pa byggnaden ses ocksa som
positivt for att byggnaden inte ska sticka ut for mycket fran omgivningen.

Aven fran Marstrandsvagen och fér gadende i omradet kommer den &ndrade landskapsbilden
och stadsbilden att bli pataglig. Omradet kommer att omvandlas fran en oexploaterad gronyta till
ett omrade med handel, restaurang, vagar och parkeringsytor.

Den 6stra delen av omradet beddms idag vara ett relativt okansligt Iage. En exploatering norr
om Marstrandsvagen skulle till och med skulle kunna ses som positiv for stadsbilden, da den
moter upp bebyggelsen pa sédra sidan av Marstrandsvagen och gaturummet for
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Marstrandsvagen blir tydligare. Utformningen av nya byggnader regleras i plankartan for att
skapa en centrumnara karaktar pa dem.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV

Omradet ar inte specifikt riktat for barn, men barn kan anvanda gang- och cykelvagen eller leka
i skogsomradet intill planomradet. Efter plangenomférandet kommer biltrafik tillkomma i omradet
och omradets karaktar kommer att férandras fran dngs- och naturmark till handelsomrade. Det
blir av stor vikt att ytor for gang- och cykel utférs pa ett trafiksakert satt samt att
trygghetsaspekten beaktas.

TILLGANGLIGHET

Tillkommande verksamheter kommer att utféras med god tillganglighet, vilket bevakas i
bygglovsskedet.

Foéreslagen utformning pa gang- och cykelvag har utformats for att fa en sa lag lutning som
mojligt och pa vissa strackor kommer den troligen ha farre backar &@n befintligt, da héjden
jdmnas ut nagot i samband med dess flytt.

TRYGGHET

Den upplevda tryggheten langs gang- och cykelvagen ar viktig i omradet. Yta planlaggs langs
vagen sa det finns utrymme for planteringar och trad. Dessa bor utféras med trygghet i tanke,
da exempelvis tata buskage kan upplevas otryggt. Aven belysningen kvallstid har paverkan pa
tryggheten.

SYSSELSATTNING

Tillkommande verksamheter kommer att medféra nya arbetstillfallen pa en central plats i
Kungalv vilket ses som positivt ut ett kommunalt perspektiv. De tilkommande verksamheterna
kommer aven att erbjuda ett 6kat serviceutbud for kommunens invanare.

REKREATION

Del av befintligt narstrévomrade kommer att tas i ansprak for exploateringen. Gang och
cykelvag genom planomradet flyttas nagot, men atkomsten till skogsomradet i fraga blir
oférandrad. Viss parkmark kommer att bevaras inom omradet, framst i direkt anslutning till
sjukhuset, da vegetation ar viktigt for patienternas aterhamtningstakt.

TRAFIK

MOTORTRAFIK

Plangenomférandet innebar att en ny anslutning mot Marstrandsvagen tillkommer, samt att nya
vagar dras i omradet. Verksamheterna kommer att medféra en trafikdkning och viss 6kad
belastning pa korsningarna i naromradet. Trafiksimuleringarna visar att det framst ar korsningen
mellan Marstrandsvagen och Uddevallavigen som aven utan tillkommande trafik fran
planomradet ser ut att Overbelastas i rusningstrafik till prognosaret. De férvantade kderna i
denna korsning kommer 6ka ytterligare med tillkommande trafik fran planomradet &ven om den
andel som kommer av utbyggnaden av planomradet ar relativt liten.

Detaljplanen innebar majligheter till en forbattrad logistik for sjukhuset med den tillkommande
anslutningen till Marstrandsvagen. Det foreslas att den initialt ska anvandas for busstrafik till
sjukhuset och darmed medféra en kortare korvag for kollektivtrafiken.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Gang- och cykelvdgen kommer dras om, men kvaliteten pa den ska inte forsamras. Daremot
innebar plangenomférandet en andring av anvandningen runt om gang- och cykelvagen, vilket
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kommer att andra upplevelsen av omradet, och kan medféra att farre anvander den i
rekreationella syften. De tillkommande verksamheterna kommer i gengald innebara en dkad
gang- och cykeltrafik som ska till och fran de nya verksamheterna.

En ny gangkoppling 6ver Marstrandsvagen i form av ett nytt 6vergangsstalle i plan foreslas
anlaggas i samband med planens genomférande.. Ett sddant hade inneburit positiva
konsekvenser for sjukhuset, da det innebar férbattrade mojligheter att ta sig mellan sjukhuset
och centrala Kungalv. Ett nytt évergangsstalle innebar ocksa att marken behdver
iordningsstallas utanfor planomradet, sa att 6vergangstallet ansluts till befintligt gang- och
cykelnat. Om ett nytt dvergangstalle inte gar att ordna ar fotgangare och cyklister fortsatt
hanvisade till befintlig gang- och cykeltunnel, vilket skulle bli en omvag fér manga. Med nya
verksamheter for handel och restaurang kommer antalet personer som ska korsa
Marstrandsvagen att 6ka och darmed ocksa behovet att korsa vagen pa ett smidigt och
trafiksakert satt.
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MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungalvs kommun, i
samarbete med representanter fran andra enheter och forvaltningar. Féljande kompetenser fran
Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: Planarkitekt, samhallsplanerare, stadsarkitekt,
trafikingenjor, naringslivsstrateg, kommunekolog, trafikstrateg, VA-ingenjor, miljéinspektdr,
bygglovshandlaggare, mark- och exploateringsingenjor.

Representant fran Kungalv Energi med kompetens inom elnat, varme och fiber samt
representant fran Bohus Raddningstjanstforbund har deltagit i planarbetet.

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas Bjork Ida Bjarmark
Planchef Planarkitekt
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