- G kningshandli
m KUNGALVS Arende: KS2024/1074
2025-01-17
-lr KOMMUN

Planbeskrivning

Detaljplan for bostader
Blasippan 1 m.fl., "Floraparken”

| Kungalv, Kungalvs kommun



Granskningshandling

KU N Gﬂ Lvs Arende: KS2024/1074
2025-01-17
KOMMUN

PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

En detaljplan ar 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 anlaggas, hur hoga byggnader far vara och var byggnaderna ska
placeras. Genom en detaljplan kan kommunen se till att ett omrade anvands pa det satt som
det ar mest lampat for. En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen (denna handling), som inte &r
juridiskt bindande, ska underlatta forstaelsen for plankartans innebord.

DETALJPLANENS FORFARANDE

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

Har kan synpunkter Har kan detaljplanen
/ l&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 andra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploatér eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut p4 samrad. Samradet
innebar att invanare far majlighet att ta del av planférslaget och lamna in synpunkter.
Remissinstanser och sakagare, de personer som anses vara direkt berérda av planforslaget, far
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under samradet ett utskick med information om planarbetet. Forslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

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

4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre andringar 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 overklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora en fortatning med ytterligare bostader, inklusive
mojlighet till LSS-boende, i det centrala laget, vilket bidrar till en hallbar stadsutveckling. En
stadsmassighet i omradet ska efterstravas och omradets karaktar skall bibehallas och
forstarkas. Ny bebyggelse ska utformas for att passa in i den befintliga 50-talsmiljon.

Befintliga gangstrak genom kvarteret ska sakerstéllas. Det effektivare nyttjandet av centralt
belagen markresurs i narhet till handel, service, néjen och kollektivtrafik ger fler méjligheten att
klara vardagsliv och fritid utan bilresor.

BAKGRUND

Kungalv ar inne i en férandringsfas dar ny exploatering omdefinierar stora delar av stadskarnan.
For omradet runt Nytorget innebar det att stadsdelen har potential att bli en viktig 1ank mellan
den aldre och den nyare delen av centrala Kungalv. 2019 togs ett planprogram fér Nytorgstaden
fram for att utveckla denna centrala stadsdel. Planprogrammet foljdes av en detaljplan som gick
ut pa samrad 2022. 2024 delades detaljplanen i tva delar: Nytorgstaden och Floraparken.

FLORAPARKEN

MIMERS

KONGAHALLA

FONTIN

STADSHUSET

lllustration som visar omradet som omfattas av detaljplan fér Nytorgstaden, samt den del av
planomrédet som brutits ut och nu planldggs som Floraparken.

Detta ar detaljplanen fér Floraparken som innebar en fortatning inom de befintliga
bostadskvarteren. Del av befintlig bebyggelse ar i daligt skick pa grund av sattningar i marken
och en tidigare férskola inom kvarteret har rivits, vilket lamnar utrymme fér ny bebyggelse.
Detaljplanen mgjliggor tilkommande byggnad med bostader och parkering. En ny utfart fran
befintlig parkering mot Trollhattevagen och en viss breddning av Torggatan méjliggérs, men i
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ovrigt foreslas inga férandringar for gatorna inom planomradet. Omradet bestar av byggnader
fran 50-talet med manga tidstypiska drag, vilket bedoms vart att bevara och foérstarka.
Nybyggnation bér anpassas till denna bebyggelsestruktur och karaktar for att passa in i
omradet.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet for Floraparken innefattar ett bostadskvarter i centrala Kungalv och avgransas av
Trollhattevagen, Floragatan, Torggatan och Ivar Claesons gata.
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Planomréadets ldge och avgrdnsning i Kungélvs kommun

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet omfattar cirka 3,3 hektar.

Kungalvsbostader dger merparten av ytan inom planomradet, men en liten del av kvarteret ags
idag av Kungalvs kommun. Gatorna inom planomradet &r kommunala och ligger inom
fastigheten Tveten 1:1. Planomradet omfattar fastigheterna Blasippan 1 till 8 och S:1.

Kommunen ager fastigheten Tveten 1:1 samt Blasippan 8. Resterande fastigheter inom
planomradet dgs av Kungalvsbostader.
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Skola SMORBOLL
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Solingssko! an
19

Karta som visar fastigheterna inom omradet. Gatorna ligger pé fastigheten Tveten 1:1

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad andra kvartalet 2022
Granskning fiarde kvartalet 2024
Antagande andra kvartalet 2025

Laga kraft tredje kvartalet 2025

Genomfoérande av planen berdknas paborjas efter att detaljplanen vunnit laga kraft.

PLANHANDLINGAR

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

e Plankarta
e Planbeskrivning
e Planillustration

Till planen hér aven:

o Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
e Grundkarta (ingar i plankartan)
e Gestaltningsprogram: Utformning Floraparken

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades varen 2020. Infor granskningsskedet delades
planomradet och denna detaljplan brots ut ur det storre planomradet. Planarbetet handlaggs
med standardférfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900).
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Planforslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande.
Planforslaget ar inte av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av stor betydelse.
Planforslaget bedéms inte medféra en betydande miljépaverkan.

Innan detaljplanens delning handlades den med utdkat forfarande, da omradet narmast
Nytorget och Uddevallavagen bedéms vara av betydande intresse for allmanheten. Delen for
Floraparken handlaggs med standardférfarande da bostadskvarteret inom planomradet inte
beddms vara av lika stort allmant intresse.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran den dag da detaljplanen vinner laga kraft.
Genomforandetiden har satts till 5 ar eftersom detaljplanen omfattar ett mindre omrade inom
befintlig bebyggelse och infrastruktur. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte
andras, ersattas eller upphavas mot berérda fastighetsagares vilja.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Floraparken majliggor en fortatning inom befintliga bostadsbebyggelsen med ca 100 nya
bostader. Tillkommande bostader foreslas framst inom det kvarter dar det tidigare legat en
forskola. En mindre byggratt for bostader tillkommer ocksa péa del av befintlig bostadsgard som
idag bestar av Oppen grasyta. Parkering foreslas I6sas inom planomradet, med merparten av
parkeringsplatserna under ett upphdjt gardsbjalklag. Stadsdelen praglas idag av bebyggelse
med huvudsakligen 50-talskaraktar, vilket ar nagot som adven boér avspeglas i de nya
bostadshusen. Ett gestaltningsprogram fér omradet har tagits fram med utformningsprinciper
som ska ge omradet ett sammanhangande uttryck. En ny utfart fran befintlig parkering
mojliggdrs mot Trollhattevagen. Den skulle forbattra trafiksituationen, men ar inte nédvandig for
planens genomférande. En liten breddning av Torggatan majliggér att ny gang- och cykelvag
kan anlaggas langs gatan. | 6vrigt foreslas inga forandringar pa gatorna inom planomradet.

lllustrationer éver méjlig bebyggelse och féréndringar inom planomrédet.
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ALLMAN PLATS

HUVUDMANNASKAP

| detaljplanen anges vad som ar allman platsmark respektive kvartersmark. Allman plats avser
mark som ska vara allmant tillganglig. Kvartersmark avser 6vrig mark som kan privatiseras pa
olika satt.

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men dven en skyldighet att I6sa in allman
platsmark som ligger inom privatagda fastigheter. Huvudmannaskap innebar aven att
kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allménna platserna till allmant
nyttjande. All mark som ingéar i allman plats ska dverforas till angransande kommunal fastighet.

All allman plats inom planomradet har kommunalt huvudmannaskap.

TRAFIK

Fler bostader inom planomradet medfor 6kade trafikmangder i centrala Kungalv. Det ar viktigt
att boende, verksamma och besdkande i stadskarnan i hdgre grad an idag kan ga till fots,
anvanda cykel eller kollektivtrafik for vardagens resor. En hégre andel av gaende och cyklande i
stadskarnan ar en forutsattning for att kunna skapa en attraktivare stadsmiljo, da det ger
underlag for fler malpunkter och verksamheter i gaturummet. Det ger dessutom battre
forutsattningar for att minska energianvandning och utslapp till en hallbar niva.

| trafikutredningen har den framtida trafiksituationen studerats samt konsekvenser av
trafikbkningen pa korsningarna i omradet. Trafikutredningen utférdes for hela Nytorgstaden,
innan detaljplanen delades, vilket innebar att de beraknade trafikmangderna ar hogre an vad
exploateringen i endast Floraparken ar. Trots det visar utredningen pa en lag belastning pa
korsningarna i omradet. Den tillkommande exploateringen inom planomradet bedéms darfér
inte innebara problem for befintligt vagnat.

Inga férandringar féreslas for gatorna inom planomradet. Daremot har placering av utfart fran
parkeringarna inom omradet studerats. Detaljplanen mgjliggdr en ny in - och utfart fran
parkeringsanlaggningen direkt ut pa Trollhattevagen. En sadan in- och utfart skulle kunna
ersatta befintlig in- och utfart mot Floragatan. Trafikutredningen visar att en sadan l6sning skulle
fa lag belastning och inga kélangder. In- och utfarten skulle samtidigt avlasta cirkulationsplatsen
vid Floragatan nagot, men da det inte finns nagra tecken pa dverbelastning i den korsningen ar
atgarden inte nodvandig.

Med tillkommande bostader inom planomradet beraknas trafikmangden éka med ca 131
fordon/dygn. Merparten av dessa berdknas kora in och ut fran parkeringen antingen via befintlig
kdrvag som ansluter till cirkulationen vid Floragatan, eller via ny utfart mot Trollhattevagen.
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lllustration fran trafikutredningen som visar hur férvantad tillkommande biltrafik kér fran omradet.

lllustration fran trafikutredningen som visar antagen férdelning av den alstrade trafiken fran planomréadet.

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelférbindelserna ar en viktig del i kommunikationsnatet. Det blir viktigt att utoka
och férbattra gang och cykelnatverket for 6kad sékerhet och kortare pendlingstider med cykel.
Detta ger cykeln som fordon magjlighet att konkurrera med andra fardmedel.

En ny gang- och cykelvag féreslas anlaggas langs Torggatan, och for att mojliggora detta
breddas gatuomradet en bit in pa tidigare kvartersmark. Denna uttkade del av gatan ligger
inom planomradet, medan resterande del av gatan ligger utanfér plangransen. | befintlig
detaljplan ar den planlagd som lokalgata vilket mgjliggor féreslagen gang- och cykelvag. Gatan
som helhet med anslutningar till Borgarparken och Ivar Claessons gata kommer att studeras
vidare i pagaende detaljplan fér Nytorgstaden.

Kollektivtrafik
Inga férandringar foreslas for kollektivtrafiknatet 1angs Trollhattevagen i samband med
detaljplanens genomférande.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

Inga dagvattenatgarder foreslas for den allménna platsmarken inom planomradet, eftersom det
finns ett befintligt system som hanterar dagvattnet fran gatan. Plangenomférandet ska heller
inte ske nagra foérandringar inom allman platsmark som bedéms paverka dagvattenhanteringen.
Torggatan breddas nagot for att moéjliggora tradplanteringar, vilka forvantas vara positivt for
dagvattenhanteringen. Tradplanteringen kommer dock att ske utanfér planomradet.

Idag fungerar gatorna som skyfallsstrak genom omradet, ned till Komarksbacken. Denna
funktion ska finnas kvar. Vid eventuella ombyggnationer av gatorna behdéver hdjdsattningen
goras pa ett sadant satt sa att funktionen av gatorna som skyfallsleder kvarstar. En upplysning
om detta laggs in i plankartan.

| utredningen utpekas nagra atgarder som skulle kunna forbattra situationen vid skyfall jamfort
med dagens situation. En dversyn av Trollhattevagen och Floragatan med viss anpassning av
hojdsattning, kantsten etc. skulle minska risken for att vatten rinner in pa kvartersmark vid
skyfall. Om hojdsattning pa Trollhattevagen kan anpassas for att leda vatten till
Kongahallagatan, snarare an Hantverkaregatan, skulle det innebé&ra en avlastning for
Hantverkaregatan.

KVARTERSMARK

BEBYGGELSE

Detaljplanen innebar en mojlig fortatning inom planomradet med ca 100 nya bostader. For
kvarteret dar den tidigare forskolan Floraparken har legat ges en utokad byggratt som maojliggor
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att hela eller delar av kvarteret bebyggs. Byggratten ar flexibel och méjliggor bade en
kvartersbebyggelse och lamellhus, likt de som finns i omradet idag. Inom denna byggréatt finns
idag tva befintliga bostadshus. Huset mot Trollhattevagen kommer troligen att bevaras, men det
andra bostadshuset ar i daligt skick pa grund av sattningar och behdéver sannolikt rivas. Vid
nybyggnationen boér sol- och skuggférhallandena studeras sa att befintligt bostadshus fortsatt
far goda dagsljusférhallanden.

Nya bostadshus inom kvarteret regleras i hojd sa att upp till fem bostadsvaningar maojliggors.
Utover detta foreslas att parkering 16ses under ett upphdjt gardsbjalklag, pa vilket en
bostadsgéard kan anlaggas.

Anvandningen inom kvarteret begransas till bostader och parkering, vilket ger utrymme for
varierande boendeformer som exempelvis LSS-boende.

En mindre, tillkommande byggréatt i fyra bostadsvaningar foreslas inne pa den stora
bostadsgarden vid Blasippan.

| plankartan finns dven bestdmmelser som reglerar utformning, takkupor, material och kulér.
Utformning och gestaltning for de nya byggnaderna foreslas att f6lja omradets principer; en
modern och lekfull tolkning av 50-talet, med subtil variation och omsorg om detaljer som
balkonger, entréer och materialval.

Genom detaljplanen framjas, med hansyn till bl.a. kulturvarden, en estetiskt tilltalande
utformning av bebyggelse, grénomraden och kommunikationsleder (2 kap. PBL).

Den i detaljplanens syfte avsedda utformningen fortydligas i gestaltningsprogram Utformning
Floraparken. Dar fortydligas vad som kravs, inom planomradet, for uppfyllelse av krav i Plan-
och bygglagen for bygglov och fér annan tillatelse, sasom krav om god form-, farg- och
materialverkan, varsamhet och intresset av en god helhetsverkan (2 & 8 kap. PBL).
Gestaltningsprogrammet ar inte juridiskt bindande men har juridisk betydelse, via detaljplanens
syfte. Gestaltningsprogrammets anvisningar ar av vikt vid utformning i skeden projektering,
bygglov, genomférande och forvaltning, oavsett lov- eller anmalanplikt. Det galler byggnaders
exteridrer och det galler planomradets utemiljo.

Byggratterna for komplementbyggnader inom planomradet far en flexibel reglering. Yta per
komplementbyggnad och sammanlagd yta inom omradet regleras, men daremot [damnas
placeringen av komplementbyggnader relativt fri. Det mojliggor for att komplementbyggnader,
gardsmdblering och likande ska kunna anpassas efter samtidens och framtidens behov.

Pa illustrationerna nedan visas nagra olika alternativa utformningar av nya bostadshus.
Samtliga &r mdjliga att bygga inom den byggratt som medges i plankartan.

7
Alt. A R Alt. B
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lllustrationer som visar méjlig utformning av tillkommande bebyggelse. Befintligt hus mot Trollhéttevédgen
bevaras och nya hus kan uppféras antingen som lameller eller i kvartersstruktur.

O‘ > s %

4 W

/ \ s
Alt. C Alt.D
lllustration som visar mdjlig bebyggelse om bada  lllustration som visar méjlig bebyggelse om bada

befintliga hus rivs och ny bebyggelse uppférs med befintliga hus bevaras.
kvartersstruktur.

N N

Torggatan Befintliga byggnader

Nya byggnader

lllustration som visar sektion genom féreslagen byggnation (alternativ A). Sektionen visar hégsta tillatna
bebyggelse. Nya bostadshus tillats bli upp till 5 bostadsvaningar inom det nya kvarteret och 4
bostadsvéaningar pa huset inne pa den stora bostadsgarden.

Byggnadsgestaltning och kulturmiljo

Den omgivande bebyggelsen bestar till stor del av 50-talsbebyggelse och bebyggelseomradets
befintliga 1950-talskaraktar skall bibehallas och foérstarkas. Darmed galler att det som tillfors
eller andras i bebyggelsen skall visa visuellt tydligt slaktskap med 50-talets tidstypiska svenska
arkitekturideal. Det géller utformning av byggnader exteriort sé val som av utemiljo, for
omradets langsiktigt bibehallna karaktar. Tillkommande bostader ska utformas for att passa in i
omradet och knyta an till befintlig bebyggelse. | plankartan finns flera bestammelser med syfte
att sakerstalla detta. Ett gestaltningsprogram har tagits fram for ett stérre omrade dar
Floraparken ingar. Omradet avses fa en sammanhangande karaktar som behaller mycket av
den 50-talskaraktar som praglar omradet idag. Proportion och skala for nya hus har studerats
for att passa in med befintlig bebyggelse. Ambitionen ar att &ven nybyggda hus anpassas till
och knytas samman med den 50-talskaraktar som finns i stadsdelen idag, samtidigt som
formspraket ar uttryck av var samtid. Fokus har aven lagts pa mellanrummen mellan husen. for
att skapa trivsamma motesplatser och ett intressant och varierat stadsrum.

Tillganglighet

Vid nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad ska gallande regelverk for tillganglighet foljas.
Detta bevakas i samband med bygglovgivning. Det galler bade byggnader och allménna
platser, som gator.
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For tomter galler enligt Boverkets byggregler, BBR, att en angoéringsplats for bilar ska finnas och
att parkeringsplatser for rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov inom 25 meters
gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och
bostadshus.

GRONSTRUKTUR OCH NATURVARDEN

Planforslaget kommer fa konsekvenser for nagra av de trad som inventerats inom omradet. For
att anlagga féreslagen infart mot Trollhattevagen kommer troligen ett biotopskyddat allétrad och
ett av de dvriga traden behdva tas ner. Byggnationen av in- och utfarten ar dock inte nédvandig
for detaljplanens genomférande, dven om den férbattrar trafiksituationen. Dispens hos
Lansstyrelsen behover sokas for att fa tillstand till att flytta eller avverka de biotopskyddade
allétraden. Aven andra trad och vegetation inom planomradet kan komma att paverkas i
plangenomférandet. Exploatéren uppmuntras till att varna om befintliga tréd och att ersatta
eventuella trad som behodver tas ned. Byggratterna i omradet har anpassats sa att sa fa
befintliga trad som mojligt ska paverkas av exploateringen.

Park och gardsmiljoer

Foreslagen fortatning innebar att befintliga gardsytor kommer tas i ansprak for tillkommande
byggnader. For det stora, nya kvarteret kommer del av det byggas pa mark som tidigare till stor
del varit bebyggd eller hardgjord. Tillkommande bostadskvarter kommer troligen innebara att en
ny bostadsgard med vaxtlighet anlaggs, vilket bér ses som positivt for park- och gardsmiljon i
planomradet.

Ett upphojt gardsbjalklag majliggérs inom den tillkommande byggratten, for att kunna l16sa
parkeringsbehovet. Kravet pa ett upphojt gardsbjalklag ar att minst 30% av det ska vara
planterbart, med minst 500 mm jordman. Detta sakerstaller att det finns férutsattningar for att
plantera trad och buskar dven om garden anlaggs ovanpa ett upphdjt gardsbjalklag, da dessa
behéver en viss jordméan. Aven pé évrig del av garden uppmuntras till att en trevlig och
gronskande bostadsgard anlaggs och manga lagre vaxter kan planteras pa bjalklag med mindre
an 500 mm jord om endast del av garden byggs for att klara den tjockare jordmanen. Forutom
planteringar kan exempelvis gangytor, sittplatser och lekyta anlaggas.

En mindre tillkommande byggratt féreslas pa befintlig bostadsgard, pa vad som idag ar
grasmatta. Detta beddéms innebara en begréansad paverkan pa vaxtligheten inom befintlig
bostadsgard. Exploateringen kan aven paverka vegetationen pa bostadsgarden i samband med
flytt av ledningar, uppférande av komplementbyggnader och annat markarbete som kan se i
samband med exploatering. Befintliga trad bor bevaras dar det ar mojligt och en gardsmiljé med
mycket och varierande gronska uppmuntras.

Sammantaget bedoms kvaliteten pa gronytan inom planomradet forbli ungefar detsamma som
det ar idag.
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Parkering for nya bostader foreslas I6sas lokalt inom naromradet. Antal parkeringsplatser som
behdvs beror pa hur stor den tillkommande bostadsbebyggelsen blir och regleras i Kungalvs
parkeringsnorm. Parkeringsldsningen ska folja den parkeringsnorm som ar gallande vid tillfallet
for bygglovsansdkan. De nya husens centrala |age i Kungalv ger goda férutsattningar for
exploatdren att inféra atgarder som leder till en hég andel hallbart resande, vilket kommunen
uppmuntrar.

Infér planforslaget har ett forslag pa maojlig parkeringslosning tagits fram for att sékerstalla att
parkering fér tillkommande bostader kan lésas pa ett tillfredsstéllande satt inom omradet. Aven
angoringsplatser och tillganglig parkering har beaktats. | gallande parkeringsnorm fran 2023
anges att bilparkering i innerstaden ska forlaggas under mark, éverdackad eller i parkeringshus.
Det forslag som tagits fram utgar ifran att merparten av parkeringen for de nya bostaderna kan
I6sas under ett upphdjt gardsbjalklag, som kombineras med nagra markparkeringar i lampliga
lagen. Da tillkommande bostader blir hyresratter blir det viktigt att fa till en ekonomiskt hallbar
I6sning som inte belastar hyrorna till de nya bostaderna. Samtidigt behéver gardsmiljon bli en
trygg och trevlig miljé anpassad till bade barn och vuxna.

Inom kvarteret finns ett antal befintliga parkeringsplatser och vid exploatering kan det antalet
komma att andras. Vid bygglov kan darfér antalet bade nya och befintliga parkeringsplatser
behdva ses Over for att garantera att parkeringskapacitet finns for tillkommande bebyggelse.

En ny in- och utfart méjliggérs fran parkeringen ut pa Trollhattevagen. Enligt trafikutredningen
kan utfarten anlaggas utan storre paverkan pa trafikflédet langs Trollhattevagen.

| plankartan anges anvandningen till bade bostader och parkering, vilket ger méjligheten att
stycka av parkeringsanlaggningen till en egen fastighet. Detta kan underlatta vid drift, skotsel
och ekonomisk hantering av parkeringsanlaggningen.

Planférslaget kommer innebara ett storre fokus for att I6sa cykelparkeringar inom planomradet.
For att cykeln ska kunna bli ett mer attraktivt och konkurrerande alternativ till bil behévs gott om
platser, bade foér boende och for besdkare. Detta centrala lage bedéms medféra ett stort behov
av cykelplatser. Antalet cykelparkeringar ska folja den parkeringsnorm som ar gallande vid
bygglovsansokan.

Infér detaljplanen har ett forslag pa cykelparkering tagits fram for de nya bostaderna for att
garantera att tillracklig cykelparkering far plats inom kvarteret. Forslaget innebar en kombination
av invandig och utvandig cykelférvaring. De invandiga platserna foreslas samlas i en
komplementbyggnad, medan de utvandiga sprids ut pa flera platser inom kvarteret, ofta nara
entréerna till bostaderna.

En bullerutredning har utforts av PE 2024-05-25. | utredningen har bade befintliga och framtida
bullernivaer studerats. Prognosar i utredningen ar 2050 och i berdkningen har trafikdkningar
fran forvantad fortatning i Kungalv tagits med.

Bullerberakningen visar att riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva klaras vid samtliga fasader pa
foreslagen tillkommande bostadsbebyggelse.

Riktvardena for maximal ljudniva vid uteplats éverskrids narmast Trollhattevagen och
Torggatan. Foéreslagna tilkommande bostader har dock goda méjligheter att placera antingen
enskilda eller gemensamma uteplatser in mot gard, eller pa en sida av byggnaden dar
trafikbullernivaerna ar laga. En planbestammelse reglerar placering av uteplats, for att
garantera att tilkommande bostader har tillgang till bullerskyddad uteplats.
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Dygnsekvivalent niva
LAqudh (dBA)

<= 45

50
- 55
- 60
- 65

70
> 70

Maximal ljudniva
LAFmax (dBA}

<= 65
- 70
- 75
- 80
- 85
> 85

lllustration fran bullerutredningen som visar maximal ljudniva prognoséar 2050.

FORORENAD MARK

Da inga markféroreningar i hdgre halter an riktvardena for kanslig markanvandning (KM) har
patraffats inom planomradet féreslas inga atgarder. Daremot Iaggs en bestammelse till i
plankartan som anger att palning till berg far inte ske med trapalar eller andra kapillarsugande
palar. Syftet med bestdmmelsen ar att inga klorerande 16sningsmedel ska komma upp fran det
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djupa grundvattnet via palarna. Klorerande I6sningsmedel har patraffats strax utanfor
planomradet, och da spridning av dessa kan vara oférutsdgbara bedéms det att det inte gar att
utesluta att de kan ha spridit sig till delar av planomradet.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Eventuella ytlager av humushaltig jord (mulljord) ska alltid avschaktas innan nagon fyllning eller
grundlaggning utfors.

Sattningsberakningarna visar att vid hogre laster an 10 kPa kommer langtidsbundna sattningar
utvecklas. Samtliga markhdjningar inom planomradet som resulterar i 6kad ytlast om 10 kPa
eller hdgre rekommenderas kompensationsgrundlaggas. Med hansyn till den héga
grundvattenytan kan férstarkning med kalk- och cementpelare ej uteslutas vid markhéjningar.
Grundlaggning av nya flervaningshus och andra tyngre byggnationer rekommenderas utféras
med stddpalar pa berg.

Byggnader med kallare i omradet maste ocksa kontrolleras mot upplyftande krafter pa grund av
grundvattenytans relativt hdga nivaer.

Nya gator och allmanna ytor som resulterar i 6kad ytlast om 10 kPa eller hdgre rekommenderas
kompensationsgrundlaggas. Ledningar i leran rekommenderas anldggas med forstarkt
ledningsbadd.

Oppen schakt ska inte utféras under grundvattenytan utan att detta godkants av ansvarig
geotekniker.

RADON

Byggnader inom normalriskomrade ska normalt utféras med radonskyddande konstruktion, eller
motsvarande atgarder vidtas, sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att éverskridas i
byggnaden. Byggnader inom hdégriskomrade ska normalt utféras med radonsaker konstruktion
sa att inte hogsta tillatna radonhalt kan komma att 6verskridas inomhus. Ansvaret for att
beddma den faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger
den som ska bygga.

Inga omraden har undantagits fran bebyggelse till fljd av hdgriskomrade radon.

FARLIGT GODS

Planférslaget kommer inte att féranleda nagon férandring mot nuvarande lage efter plan-
genomférande.

VATTEN OCH AVLOPP

Plangenomférandet kommer att 6ka dricksvattenférbrukningen i omradet. Befintlig
dricksvattenanlaggning i anslutning till planomradet har hég kapacitet och bedéms kunna
tillgodose framtida vattenbehov for planomradet. Kapaciteten i befintligt ledningsnat bedéms
vara tillracklig, men det kommer kravas flytt av vissa befintliga ledningar och utbyggnad av nya
pa grund av férandrade byggratter.

Vatten- och spillvattenledningar mellan Torggatan och Floragatan ligger inom kvartersmark
vilket innebéar att u-omrade behdver laggas in i detaljplanen. Inga dricksvattenledningar behéver
dimensioneras upp, men centralt i planomradet kommer befintliga ledningar i konflikt med
foreslagen byggratt, vilket medfér att ledningarna kommer behdva flyttas vid exploatering. |
plankartan laggs ett u-omrade pa lamplig yta dar ledningarna kan laggas efter exploatering. U-
omradet har dven anpassats for att kunna bevara sa manga som mgjligt av de tréd som idag
finns pa bostadsgarden.
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DAGVATTEN

Fordrojning och rening ska ske pa kvartersmark for ny- eller ombyggda fastigheter samt aven
for befintliga fastigheter om majligt. Efter fordréjning kan dagvattnet slappas till befintligt
ledningsnat eller ett nytt ledningsnat dar det ar aktuellt.

| dagvattenutredningen framgar hur stora volymer dagvatten som bor fordréjas inom
planomradet. Detta sdkerstalls i plankartan med bestdmmelser om krav pa fordréjning av
dagvattnet. Bestammelserna ar uppdelade pa planomradets olika fastigheter och volymen ar
anpassade efter markytan som beroérs.

En utbyggnad av dagvattenhanteringen féreslas ske vid ny- eller ombyggnation. Det finns flera
satt att hantera de volymer som kravs, men generellt féreslas att dagvattenhantering inom
planomradet féreslas att utforas med regnbaddar. Detta galler sarskilt vatten fran ytor som har
ett storre reningsbehov, som till exempel vatten fran parkeringar. Férdréjning av vatten med
mindre reningsbehov kan exempelvis ske i underjordiska magasin. Det ar viktigt att
dagvattenhanteringen och hdjdsattningen inom fastigheterna ar genomtankt for att inte férvarra
oversvamningsrisken.

Oversviimningsskydd
Fordrijningszon
Oversviimningsskydd

Sandbaserad
viixtjord

Principskiss fran dagvattenutredningen som visar regnbddd som omhéndertar takvatten.

Inom de delar av planomradet dar ingen om-/nybyggnad kommer att ske féreslas ingen
foérandrad dagvattenhantering.

Draneringsvatten, samt dagvatten fran kallartrappor och garagenedfarter, som idag sannolikt ar
anslutna till spillvattensystemet, bor kopplas om till dagvattensystemet for att minimera risken
for kallaréversvamning. Sannolikt behdver da anslutning ske via pumpning.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

Foreslagna byggnader placeras inom befintliga fastigheter eller pa ett sadan satt att inte
flodesvagar andras pa ett negativt satt. Detaljplanens utformning bedéms darfor inte paverka
nagra flodesvagar som uppstar vid ett skyfall. Intilliggande omraden kommer inte att paverkas
negativt ur ett flodesperspektiv av detaljplanens utformning.

Vid foreslagen nybyggnation pa Blasippan 8 behdver fastigheten utformas sa att 42 m? kan
fordrojas vid ett skyfall. Detta sdkerstalls med planbestdmmelse i plankartan. Nya byggnader
bor ocksa utformas sa att vattnet leds bort fran byggnadskroppen vid ett skyfall.

Da ingen tilkommande bebyggelse foreslas pa dvriga ytor inom planomradet paverkas inte
oversvamningsytorna. Men det rekommenderas att sakra tillganglighet till entréer vid eventuell
ombyggnation.
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Hojdsattning pa tilkommande byggnader samt transformatorstation bér anpassas sa att vatten
rinner bort frin byggnaderna.

VARME

Nya byggnader inom planomradet boér i forsta hand varmas med hjalp av fjarrvarme. Nya
fiarrvarmeserviser kommer behdva anlaggas for nagra av de tillkommande byggnaderna.

EL, TELE OCH FIBER

Vid nybyggnation inom planomradet kommer vissa elledningar behéva flyttas, d& de kommer i
konflikt med tillkommande byggratter. Markreservat f6r underjordiska ledningar foreslas pa del
av planomradet, dar ledningar kan forlaggas efter exploatering.

En ny elnatsstation behdvs for att 16sa elférsdrjningen till de tilkommande byggnaderna inom
planomradet. Ett anvandningsomrade for transformatorstation placeras intill den nya byggratten.

Vid nybyggnation bor aven majligheten till lokal energiproduktion, via exempelvis solceller.
Nuvarande och framtida behov av laddinfrastruktur ska beaktas.

AVFALL

Hantering av avfall ska kunna ske inom 50 meter fran entré till nya bostader. Det finns goda
mojligheter att I6sa detta inom planomradet. Eventuellt kan en angdringsficka komma att
anlaggas for sopbilar och angéring langs Torggatan. Fér att méjliggéra denna 16sning breddas
gatuomradet for Torggatan nagot. Endast den breddade delen av Torggatan ligger inom
planomradet.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN

ALLMAN PLATS

GATA4 Huvudgata
Allman plats avsedd for fordonstrafik, gang och cykeltrafik. Gatan ar framst
amnad for trafikrorelser mellan olika stadsdelar eller omraden.

GATA: Lokalgata
Allman plats avsedd for fordonstrafik, gang och cykeltrafik. Gatan ar framst
amnad for lokala trafikrorelser.

KVARTERSMARK

B Bostader
Yta for bostadsbebyggelse. Tillkommande byggratter for bostader méjliggér en
fortatning av bostader i stadskarnan.

P Parkering
Parkering, i forsta hand for bostaderna inom planomradet. Bestammelsen
mojliggors att parkeringsanlaggningen kan styckas av till en egen fastighet, vilket
kan ha administrativa, ekonomiska och driftsméssiga fordelar. Om ett dverskott
av parkeringsplatser anlaggs kan de aven hyras ut till narliggande fastigheter,
utanfoér planomradet.

E4 Transformatorstation

Yta for tilkommande elnatstation som behdvs for att stromfoérsorja tillkommande
bostadshus.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
STANGSEL, UTFART OCH ANNAN UTGANG

b O - O { utfart farinte finnas
Bestdmmelser reglerar var utfart inte far finnas langs Trollhattevagen. Utfart fran
parkering ar endast lamplig pa anvisad yta, for att inte stéra narliggande
korsningar, da vagen ar relativt hogt trafikerad.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE
Marken far inte forses med byggnad

Reglering av att marken inte far forses med byggnad begransar avstand mellan
gata och bebyggelse. Bestammelse finns aven pa ytor mellan byggnader,
parkeringsyta och ytor reserverade for ledningar dar bebyggelse inte bedéms
vara lamplig.

Marken far endast forses med komplementbyggnad och annan anlaggning
Bestammelsen reglerar att inga andra byggnader an komplementbyggnader far
byggas pa ytan. Mellan bostadshusen bedoms det inte [ampligt med storre
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byggratter, men daremot kan mindre komplementbyggnader uppforas. Aven
andra anlaggningar, som exempelvis parkeringar, murar och lekplatser ar tillatna i
omradet.

HOJD PA BYGGNADSVERK

hi-s

he

h7

Hogsta nockhojd ar xx meter over angivet nollplan

Bestammelsen reglerar hdgsta tillatna nockhdjder pa byggnadsverk.
Begransningarna har utformats platsspecifikt for varje byggratt och innebar att
nybyggnad kan anpassas till stadens silhuett och kulturmiljé samt att befintliga
bostader behaller nuvarande hojd.

Gardsbjalklag med planterbart bjalklag far uppforas. Minst 30 % av bjalklagets yta
ska vara planterbart for ett jorddjup pa minst 50 cm.

Bestammelsen mgjliggor att en upphdjd gard kan anlaggas, exempelvis for
overbyggda parkeringar. Detta gor att andelen markparkeringar i centrala
omraden kan minskas, samtidigt som en bostadsgard kan anlaggas. Kraven pa
planterbarhet innebar att plantering med trad och buskar, som kraver ett visst
jorddjup, sakerstélls pa gardsytan fér att 6ka andelen gronska i stadsdelen. Aven
pa ovriga delar av gardsytan kan vegetation med fordel anlaggas.

Hogsta 1 vaning.

Bestammelsen reglerar att komplementbyggnader inom ytan inte far vara hégre
an en vaning. Hojden regleras inte i meter for att ge en viss flexibilitet och
mojlighet att anpassa komplementbyggnaderna efter deras funktion.

MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL

u

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Markreservatet garanterar tillréckligt utrymme for de ledningar som gar genom
kvartersmarken i omradet. Dar ledningar kan behéva flyttas vid byggnation laggs
markreservat for ledningar sa att det finns utrymme fér flyttade ledningar.

SKYDD MOT STORNINGAR

TAKVINKEL

01

Uteplats for bostéder ska finnas minst 20 meter fran gata.

Bestdmmelsen sakerstaller att bullerskyddade uteplatser anlaggs. Narmast

gatorna Overstiger de maximala bullernivaerna riktlinjerna for uteplatser, och
uteplats behdver darfér anlaggas pa ett storre avstand till gata an 20 meter.

Dagvatten ska fordrojas med minst xx m?

Dagvattnet ska fordrojas lokalt fér att minimera negativ paverkan pa nedstréms
liggande omraden. Bestammelsen anger hur stor dagvattenvolym som behdéver
fordrojas vid exploatering inom de olika delarna av planomradet.

Skyfallsvatten ska fordréjas med minst 42 m3

Befintlig skyfallsyta inom kvarteret far inte byggas bort, utan ska ersattas vid
exploatering for att inte paverka nedstroms liggande omraden negativt. Vid
nybyggnation behdvs en lokal fordréjning pa minst 42 ms.

Storsta takvinkel ar 12 grader.
Takvinkeln begransas pa komplementbyggnader for att passa in i den befintliga
50-talsmiljon.
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Takvinkel for huvudbyggnad ska vara 30-40 grader.

Takvinkeln begransas for att ny bebyggelse ska passa in i den befintliga 50-
talsmiljon. En sammanhallen karaktar pa taken bidrar till att omradets identitet
bibehalls och forstarks.

UTFORANDE

b4

b

ba

Fasad pa huvudbyggnad ska vara av tegel eller puts.

Material begransas till tegel och puts, som redan finns representerade pa husen i
omradet. Syftet med bestammelsen ar att ny bebyggelse ska passa in i den
befintliga 50-talsmiljon. Sammanhalina fasadmaterial bidrar till att omradets
identitet bibehalls och forstarks. Se aven gestaltningsprogram.

Huvuddelen av fasaden ska utforas i en dov kulor motsvarande 10-50 i svarta och
10-60 i kulorthet enligt NCS-systemet.

Kuldrerna begransas sa att husens fasader passar in i den befintliga 50-
talsmiljon. Dova eller dampade kul6rer uppmuntras och de mest kulérta, morka
eller helt vita kulérerna undviks i omradet. Se aven gestaltningsprogram.

Takkupor ska utforas med 1 meter indrag fran takfot. Takkupor far totalt uppga till
30% av takets langd och ha en storsta bredd pa 1,7 meter.

Takkupor begrénsas i omradet. Takkuporna bor vara sma och natta,
underordnade bade takfot och taknock. Indraget pa en meter mats fran fasadlivet.
Syftet med bestammelsen ar att ny bebyggelse ska passa in i den befintliga 50-
talsmiljon. Se dven gestaltningsprogram.

Grundlaggning ska kompenseras vid laster om 10 kPa eller hogre. Tyngre
byggnader rekommenderas att utforas med stodpalar till berg. Palning till berg far
inte ske med trapalar eller andra kapillarsugande palar.

Bestammelsen sakerstaller att tillkommande laster inte riskerar att medféra
sattningar i omradet. Begrénsningen av typ av palar som far anvandas
sakerstaller att eventuella klorerande I16sningsmedel i det djupa grundvattnet inte
fors upp till markytan via byggnadernas pélar.

UTNYTTJANDEGRAD

€1

€2

Storsta byggnadsarea utover gardsbjalklag ar 2600 kvadratmeter.

Bestdmmelsen reglerar hur stor byggnadsarea for bostader som tillats inom
omradet. Utdver tillaten yta for bostadshus mojliggors ett upphéijt gardsbjalklag
med exempelvis parkering under. Ytan for det upphéjda gardsbjalklaget regleras
inte i detaljplanen.

Storsta totala area for komplementbyggnader inom anvandningsomradet ar 500 m?,
storsta area per komplementbyggnad ar 60 m?

Bestammelsen reglerar komplementbyggnader och begransar deras enskilda och
sammanlagda yta. Bestammelsen ger en flexibilitet som majliggor for viss
anpassning av de behov av komplementbyggnader som uppstar éver tid.
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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 &r kommunen enligt 14 kap 14 § plan- och bygglagen, skyldig
att pa fastighetsagarens begaran l6sa in mark eller annat utrymme som ska anvandas for
allman plats med kommunen som huvudman eller mark som planlagt fér annat an enskilt
byggande.

Mark som &r utlagd som allmén platsmark ligger delvis inom kommunens fastighet Tveten 1:1
och Blasippan 8. Inlésen av mark behdvs for allman platsmark inom Blasippan 1, Blasippan S:1
och Blasippan 7 for att méjliggéra gang- och cykelvag samt angéring for sopbil pa Torggatan.

RATT TILL INLOSEN

Kommunen har ratt att I6sa in den mark som ar utlagd som allman platsmark for vilken
kommunen ar huvudman, enligt 6 kap. 13§ plan— och bygglagen. Kommunen har aven ratt att
I6sa in rattigheter som ligger inom allman platsmark fér vilken kommunen ar huvudman, enligt 6
kap. 16§ plan- och bygglagen.

Det finns inga rattigheter inom allman platsmark som behéver 16sas in.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Beroérda fastighetsdgare, kdnda rattighetshavare och delagare i eventuella samfélligheter
framgar av fastighetsforteckningen.

For att gora foréandringar i fastighetsindelningen, ompréva gemensamhetsanlaggningar, andra
rattigheter eller bilda ledningsratt krdvs en ansdékan om lantmateriférrattning. Vid forrattningen
proévar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet, dverenstammelse med detaljplanen med
mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagarna sjalva.

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

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Detaljplanen mojliggor for fastighetsreglering och nya byggratter for bostader inom Blasippan
s:1 foreslas att regleras delvis in i Blasippan 6 och delvis in i Blasippan 8.

Exploatoren ansvarar for nodvandig fastighetsbildning for genomférande av detaljplanen. For
information om fastighetsratisliga konsekvenser se Tabell 1 i kapitlet Konsekvenser.
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RATTIGHETER

Ledningsratt
Befintliga ledningsratter lokaliserade inom planomradet finns redovisade i separat
fastighetsforteckning.

De ledningsratter som finns inom planomradet ar:
- Tele

- Starkstrom

- Vatten och avlopp

Servitut
Befintliga servitut, som ar inskrivna i fastighetsregistret och lokaliserade inom planomradet finns
redovisade i separat fastighetsforteckning.

Officialservitut for uppstallning och atkomst till sopstall till forman fér Blasippan 8, belastande
Blasippan 7.

Officialservitut for vag till forman for Blasippan 8, belastande Blasippan S:1.

Gemensamhetsanlaggningar
Inom planomrédet finns det inga gemensamhetsanlaggningar idag.

Markavvattningsforetag

Norddst om planomradet &ar Trankarrsbacken belagen. Dar finns ett befintligt
markavvattningsféretag, Angegarde TF 1943. Under detaljplanearbetet har bedémningen gjorts
att markavvattningsforetaget inte paverkas av pagaende detaljplanelaggning eller efterfoljande
byggnation. Nagon omprévning av markavvattningsforetaget ar darfor inte aktuell.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El-, bredband och teleforsorjning

Kungalvs Energi och Skanova har elledningar respektive fiber-/teleledningar inom planomradet.
Ledningarna ar dragna i allman platsmark gata men flera ledningar ar ocksa dragna Gver
kvartersmarken i planomradet.

Ombyggnad, utbyggnad och anslutning av el- och fiberforsérjning ska ske i samrad med
natagaren. Exploatdren ansvar for att avtala med respektive natéagare kring villkoren for
anslutning.

Kungalvs Energi ansvarar for utbyggnad av elnatet och en ny transformatorstation som kommer
att placeras inom omrade planlagt for E.

Varme
Kungalvs Energi ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av ledningar for fjarrvarme.

Det finns fjarrvarme utbyggt inom planomradet. Uppvarmning kan ske med fjarrvarme alternativt
med enskilda I6sningar. Exploatérerna ansvarar for att samrada kring villkoren for
fiarrvarmeanslutning och teckna avtal med Kungéalvs Energi om s& 6nskas. Vid exploatering
inom planomradet behdver befintliga fjarrvarmeledningar laggas om, om bebyggelsen planeras
sa att de kommer i konflikt med fjarrvarmeledning. Exploatdren har ratt att anvanda sig av
annan alternativ uppvarmningsteknik.
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Marksanering

Da inga markféroreningar i hogre halter an riktvardena fér kanslig markanvandning (KM) har
patraffats inom planomradet féreslas inga atgarder. Klorerande I6sningsmedel har patraffats
strax utanfér planomradet, och da spridning av dessa kan vara oforutsdgbara bedéms det att
det inte gar att utesluta att de kan ha spridit sig till delar av planomradet. Palning till berg far inte
ske med trapalar eller andra kapillarsugande palar. Syftet ar att inga klorerande I6sningsmedel
ska komma upp fran det djupa grundvattnet via palarna. Forhdjda bakgrundshalter av arsenik
och kobolt kan férekomma naturligt i lera i Kungalv.

Avfall
For avfallshanteringen ska vid var tid gallande avfallsforeskrifter foljas.

Vatten och spillvatten

Detaljplaneomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten (VA). Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar inom omradet. Befintliga bebyggda fastigheter i planomradet ar redan idag
anslutna till kommunalt VA. Tillkommande bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-
natet. Anslutningspunkter for vatten, spill- och dagvatten kommer att upprattas i varje ny
fastighets omedelbara narhet. Exploatéren betalar anslutningsavgift vid anslutning i enlighet
med vid var tidpunkt gallande VA-taxa.

En VA-utredning ar framtagen fér planomradet och ska ligga till grund fér kommande
detaljprojektering (Nytorgstaden VAD-utredning, 2024-06-20). Det kommer att kravas
omlaggning av spill-, avlopps, och dagvattenledningar inom kvarteret Blasippan dar de befintliga
ledningarna kommer i konflikt med ny bebyggelse. Dimensionering av nya ledningar bor ses
Over i samband med detaljprojekteringen.

Inom delar av omradet finns sannolikt kopplingar dar draneringsvatten fran kallare ar anslutet till
spillvattensystemet. | samband med ny-/omlaggning av spillvattenledningar inom planomradet
bor dessa anslutningar om mdjligt kopplas bort fran spillvattensystemet, vilket ligger pa
fastighetsagaren. Pumpning av draneringsvatten kommer férmodligen kravas for vissa
fastigheter.

Brandvatten och slackvatten
Ingen utbyggnad av brandposter beddéms kravas. Brandvattenférsorjningen inom planomradet
beddms tillracklig for att klara tilkommande byggnation.

Dagvatten

En dagvattenutredning ar framtagen som visar forslag pa lésningar avseende hantering av
dagvatten inom planomradet. Befintliga fastigheter inom planomradet ar redan idag anslutna till
det kommunala dagvattennatet, dit aven nytillkomna fastigheter ska ansluta sig.

Dagvatten fran hardgjorda ytor ska infiltreras och férdréjas inom fastigheten innan avledning
sker till det kommunala ledningsnatet for dagvatten. Kungalvs kommun anlagger och driftar
allmanna dagvattenlésningar som anldggs inom allméan plats. Fér hantering av dagvatten inom
kvartersmark ansvarar respektive fastighetsagare. Dagvattenhantering vid nybyggnationen
inom planomradets kvartersmark foreslas att utféras med regnbaddar.

Inga dagvattenatgarder foreslas fér den allmanna platsmarken inom planomradet, eftersom det
finns ett befintligt system som hanterar dagvattnet fran gatan. Det ska heller inte ske nagra
forandringar inom allman platsmark som bedéms paverka dagvattenhanteringen.

Draneringsvatten, samt dagvatten fran kallartrappor och garagenedfarter, som idag sannolikt ar
anslutna till spillvattensystemet, bor kopplas om till dagvattensystemet for att minimera risken
for kallaroversvamning. Sannolikt behdver da anslutning ske via pumpning.
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For att forhindra 6versvamning till féljd av skyfall inom planomradets Iagpunkter behéver
héjdsattning studeras i samband med ny- och ombyggnation inom kvartersmark, vilket
exploatéren ansvarar for. Garagenedfarter och entréer vid befintliga byggnader inom Blasippan
5 riskerar att svammas over vid skyfall. Detta bor atgardas av fastighetsagare.

Buller

Plankartan redovisar de byggnadsbestammelser som avser skydda bostader fran stérande
trafikbuller och vibrationer. De underlag som tagits fram avseende buller bér inte bara utnyttjas
for att bostadsbebyggelsen ska klara lagens krav utan ocksa for att skapa en sa god ljudmiljé
som mojligt dver lag inom planomradet.

Parkering

Det finns idag parkeringar pa kvartersmark inom planomradet som hyrs ut av exploatoren. Det
parkeringsforslag som tagits fram av utgar ifran att merparten av parkeringen fér de nya
bostéderna kan I6sas under ett upphdjt gardsbjalklag, som kombineras med nagra
markparkeringar i lampliga lagen.

Den gallande parkeringsnormen for Kungalvs kommun ska tillampas for parkering vid
bygglovsprévningen.

For eventuell personalparkering kan det finnas majlighet till parkeringsfrikdp mot nagon av de
befintliga parkeringsanldggningarna i Kungalv.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kungalvs kommun ansvarar for iordningstallande samt framtida drift och underhall av allman
platsmark. Exploatéren bekostar de atgarder som behdvs pa allman plats enligt den nyttan som
byggratten far.

Gator och allman plats
Kungalvs kommun ansvarar, s som huvudman fér allman plats, for om- och utbyggnad av
gator, gang- och cykelvagar, parkomraden, torgytor och dvriga anldggningar inom allman plats.

Utbyggnad av gang- och cykelbana och anpassningar kommer att behdva goras for del av
Torggatan. Det kommer dven att behdva gdras en gc-passage vid Trollhattevagen. Dessa
atgarder utférs av Kungalvs kommun och syftar bland annat till att 6ka trafiksakerhet, trivseln i
stadsrummet, hantering av dagvatten och framkomlighet for alla som vistas i gaturummet,
gaende, cyklister och bilar.

UTBYGGNAD KVARTERSMARK

Fastighetsagare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. Detta omfattar bland annat
uppférande av byggnader enligt byggratt samt évriga anlaggningar, privata ledningar,
fordréjningsmagasin for dagvatten, parkering, utformning av gardar mm.

UTBYGGNAD VATTEN, AVLOPP OCH DAGVATTEN

Kungalvs kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna vatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar fram till férbindelsepunkter.

Det finns kommunala VA-ledningar i kvarteret som hamnar i konflikt med planerad exploatering.
Omlaggning av dessa ledningar bekostas av exploatoren.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar/dagvattenanordningar pa kvartersmark.

TILLGANGLIGHET UNDER PRODUKTIONSTIDEN

Framkomligheten for raddningstjanst och samhallsservice ska sakerstallas. Buller under
byggtiden regleras enligt Naturvardsverkets allménna rad om buller fran byggplatser.
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Om- och utbyggnadsordningen for de forandringar som behover goras pa allman plats kommer
att planeras tillsammans med utbyggnadsordningen fér byggratterna inom omradet. Detta for att
dessa ska synkronisera med varandra och skapa sa lite olagenhet som mgjligt for de som ror
sig inom och genom planomradet. Efter att bostaderna ar uppférda vid Torggatan planerar
kommunen att utfora trafiksakerhetshojande atgarder pa allman plats, sasom en ny gc-bana pa
del av Torggatan och gc-passage pa Trollhattevagen.

Parkering under byggtiden

Under byggtiden for bostaderna kan ersattningsparkering behdvas for nagra av exploatoérens
fastigheter. Utgangspunkten ar att ersattningsparkering dar det ar maojligt ska I6sas inom
exploatérens egna fastigheter.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

Mellan exploatérer och Kungalvs kommun har ett samverkansavtal upprattats fér Nytorgstaden
som reglerar kostnader fér upprattande av detaljplan. | och med detta kommer Kungalvs
kommun inte att ta ut planavgift fér exploatérens fastighet inom planomradet i samband med

bygglov.
EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kostnader for kommunen
e Utbyggnad av va-ledningar och upprattande av forbindelsepunkt

e Eventuell sanering/efterbehandlingsatgarder pa kommunal mark och allman plats

o Trafiksdkerhetshojande atgarder pa del av Torggatan med utbyggnad av gangbana och
gc-bana samt gc-passage Trollhattevagen

e Lantmateriférrattningar

Intakter for kommunen

e Genom detaljplanen tillskapas varde genom utdkade byggratter pa kommunal mark
som ger intékter vid markférsaljning.

e Exploateringsbidrag for utbyggnad av allméan plats
e Anslutningsavgift till det kommunala Va-systemet

Kostnader for exploator

e Trafiksdkerhetshodjande atgarder pa del av Torggatan med utbyggnad av gangbana och
gc-bana, gc-passage Trollhattevagen, angdringsplats pa Torggatan

e Fastighetsbildning samt eventuell bildande av gemensamhetsanlaggningar
e Eventuella markkop
o Kostnader for ledningsflytt

e Anslutningsavgift fér upprattande av férbindelsepunkt fér VA samt anldggande och
underhall av férdréjningsmagasin for dagvatten pa kvartersmark

¢ Anslutningsavgifter for el-, tele- och bredbandsnat
o Eventuell anslutningsavgift for fjarrvarme

o Eventuell sanering/efterbehandlingsatgarder pa egen kvartersmark
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e Samtliga atgarder inom kvartersmark exklusive kommunens ataganden enligt ovan
e Lantmateriférrattningar
e Utbyggnad av den egna kvartersmarken

Intakter for exploator
e Genom detaljplanen tillskapas varde genom nytillkomna eller utdkade byggratter for
exploatoren

PLANAVGIFT
Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.

DRIFT ALLMAN PLATS
Pa grund av detaljplanelaggningen kommer kommunen, som huvudman for allman plats, fa en
Okad aterkommande kostnad for drift och underhall fér den nya gc-vagen pa del av Torggatan.

DRIFT VATTEN, SPILLVATTEN OCH DAGVATTEN
Det beddms inte bli ndgon driftkostnadsdkning.

GATUKOSTNADER

Kostnader for utbyggnad av allman plats, s.k. gatukostnader, betalas av exploatéren enligt den
nytta som byggréatten far.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING

Medfinansieringsersattning for statliga anlaggningar tas inte ut fér upplatelseformen hyresratt,
som det planeras for i Floraparken.

EXPLOATERINGSBIDRAG

Exploatdren ska erlagga exploateringsbidrag for trafiksédkerhetshdjande atgarder pa Torggatan
och gc-passage vid Trollhattevagen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

SAMVERKANSAVTAL

Mellan exploatéren och Kungalvs kommun har samverkansavtal tecknats for omradet
Nytorgstaden som reglerar detaljplanekostnader mellan parterna, intentioner med planarbetet
mm. Floraparken har sedan lyfts ur detaljplanen for Nytorgstaden, efter samrad, till en egen
detaljplan. Floraparken omfattas fortfarande av samverkansavtalet for Nytorgstaden.

EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Kungalvs kommun och exploatéren innan detaljplanen
tas upp for antagande. Avtalet ska bland annat reglera markoverlatelser, utbyggnadsordning
samt kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som kravs med anledning av
exploateringen inom allman platsmark och kvartersmark.

MARKOVERLATELSEAVTAL

Markoverlatelseavtal ska tecknas mellan Kungélvs kommun och eventuell markkdpare, om
kommunen valjer att salja Blasippan 8 efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Detta avtal ska da
reglera bland annat kdpeskilling, genomférandefragor, havningsklausuler, vitesférelaggande
och Ovriga fragor.

OVRIGA AVTAL

Servituts- och Ledningsrattsavtal kommer att behéva tecknas for befintliga rattigheter om dessa
paverkas och ska skrivas om, upphora och/eller omprévas. Befintliga ledningsratter och servitut
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som ar inskrivna i fastighetsregistret och lokaliserade inom planomradet finns redovisade i
separat fastighetsforteckning. Avtal ska tecknas mellan fastighetsdgare och respektive natagare
for att reglera ev. utbyggnad av elanlaggningar samt tele- och fibernat. Eventuellt
sakerstallande av icke kommunala ledningar genom ledningsratt, servitut eller nyttjanderatt
ansvarar respektive ledningsagare for.

Ledningsratt

Bildande av ledningsratt sker genom lantmateriférrattning. Ansékan om bildande eller
ombildande av ledningsratt ombesorjs och bekostas av ledningsdgaren, om inte annat finns
Overenskommet i avtal.

TIDPLAN

Utbyggnad av kvartersmark Pébérjas 2026 kvartal 1
Utbyggnad av allman plats 2028 kvartal 1 till 2028 kvartal 2
Flytt av VA-ledningar

NATURVARDEN

SKYDDSVARDEN

Exploatoren ansvarar for att i samband med sin byggnation tillse att de inte skadar naturvarden
bade pa kvartersmark och allman plats.

Planférslaget kommer fa konsekvenser for nagra av de trad som inventerats inom omradet.
Nagra biotopskyddade allétrad och 6vriga trad vid befintliga parkering inne pa kvartersmark
kommer i konflikt med féreslagen byggratt samt ny utfart och kan behdva flyttas eller tas ned.
Dispens hos Lansstyrelsen behdver stkas av exploatéren for att fa tillstand till att flytta eller
avverka de biotopskyddade allétraden.

KULTURVARDEN

RIVNINGSFORBUD
Inte aktuellt i denna detaljplan.

BEVARANDEKRAV
Inte aktuellt i denna detaljplan.

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

FASTIGHETSBILDNINGSLAG (1970:988)

Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt rattigheter att
aktualisera fastighetsbildningslagen.

LEDNINGSRATTSLAGEN (1973:1144)

Upplatelse av ledningsratter genomférs genom forrattningar enligt ledningsrattslagen.
Planférslaget forutsatter att ledningsratter tillskapas for elnatshuvudmannens
transformatorstation samt VA-huvudmannens VA-ledningar.

UPPLYSNINGAR

Bygglov, rivningslov och marklov s6ks hos miljé- och byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.
Ansodkan om fastighetsbildning, anldggningsforrattning med mera s6ks hos Lantmateriet.

Ansokan om dispens fran det generella biotopskyddet stalls till Lansstyrelsen i Vastra Gotaland.
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Anmalan om avhjalpandeatgarder eller upplysningar om en upptackt férorening enligt
Miljdbalken kap. 10 ska riktas till tillsynsmyndigheten vilket vanligtvis utgérs av Lansstyrelsen i
Vastra Gotaland eller Miljé- och byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.

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

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG
GALLANDE DETALJPLANER
e Kv Vitsippan och Blasippan mfl, 1747, antagen 1985-09-30
e Kv Gjutaren mfl, 1792, laga kraft 2002-11-05
e Kv Sadelmakaren mfl, 1741, laga kraft 1982-11-11
e Kv Chaufféren 4-6, 1798, laga kraft 2008-03-12

PLANPROGRAM
e Planprogram fér Nytorgstaden, godkant 2019-05-16

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2024-12-12

OVERSIKTSPLAN
e OP2010

MILJOBEDOMNING

e Undersokning av betydande miljopaverkan for detaljplan foér Nytorgstaden, 2021-08-31
e Lansstyrelsens yttrande om undersékning av betydande miljépaverkan detaljplan for
Nytorgstaden, 2021-12-07

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

e Dagvattenplan, 2023
o Del 1 — Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 - Atgardsférslag
o Mobilitetspolicy, 2023
o Parkeringspolicy, del av mobilitetspolicy
e Strukturplan Kungalvs innerstad, 2024
e Gronplan, 2006
e Energiplan 2023 - 2027
e Programforklaring Kungalv 2030, 2022

UTREDNINGAR

e VA- och dagvattenutredning, Sweco, 2024-06-20

e Luftutredning for Kungalvs stadskarna, Cowi, 2024-06-20

e Trafikutredning, Norconsult, 2024-06-14

e Markteknisk miljéutredning, Ensucon, 2024-04-04

e Trafikbullerutredning, PE, 2024-05-20

o PM Geoteknik, Awer, 2023-05-19

e Markteknisk undersoékningsrapport - geoteknik, Awer, 2023-05-19
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Vibrationsutredning, Sweco, 2021-11-24

PM, trédd inom omradet Nytorgstaden, Kungéalvs kommun, 2021
Kulturmiljdanalys, Kungéalvs kommun, 2018-05-28

Social konsekvensanalys, Norconsult, 2018-06-08
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PLANERINGSFORUTSATTNIGNAR

KOMMUNALA
DETALJPLAN

Merparten av planomradet omfattas av detaljplan 1747, antagen 1985-09-30. Planen medger.
bostéader, garage och samlingslokaler. Den del av Trollhdttevagen som ligger inom planomradet
ligger inom detaljplan 1792, som vann laga kraft 2002-11-05. Floragatan ligger inom detaljplan
1741 som vann laga kraft 1982-11-11 och en liten del av cirkulationen i planomradets norra
hdrn ligger inom detaljplan 1798, som vann laga kraft 2008-03-12.

\_A

\ A
R AA

lllustrationen redovisar géllande detaljplaner i omradet.

PLANERINGSBESKED

Kommunstyrelsen beslutade i februari 2021 att ge férvaltningen i uppdrag att ta fram en ny
detaljplan fér Nytorgstaden, del av Tveten 1:1 mfl. Detaljplanearbetet utgar fran
planprogrammet for Nytorgstaden som godkéndes av kommunfullmaktige i maj 2019.

For att sakerstalla ekonomi och genomférande har Kungéalvs kommun och de tre stora
fastighetsagarna inom planomradet enats i ett samverkansavtal som beslutades av
kommunstyrelsen i februari 2021 (med tillagg i december 2021).

Infor detaljplanens granskningsskede har detaljplanen delats i tva delar — Floraparken och
Nytorgstaden.

PLANPROGRAM

Kommunen beslutade 2016-04-27 att uppratta ett planprogram fér Nytorgstaden. Programmet
godkandes av Kommunfullmaktige 16 maj 2019. Planprogrammet tog fram forslag pa
utvecklingen av Nytorgstaden som en sammanbindande lank i stadskarnan med malsattningen
att Nytorgstaden ska bli en attraktiv levande, stadsdel med tydlig identitet.

OVERSIKTSPLAN

| 6versiktsplanen for Kungalvs kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-01-19, anges att
centralorten ska sta for huvuddelen av kommunens tillskott av bostader och verksamheter. En
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mer sammanhallen bebyggelse med korta avstand ska efterstravas. Floraparken har en central
placering, men utanfor de direkta straken for handel och verksamheter.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Dagvattenplan

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

Mobilitetspolicy
| kommunens mobilitetspolicy beskrivs hur kommunen ska kunna arbeta systematiskt med
mobilitet och trafik for att astadkomma en mer hallbar utveckling.

Parkeringsnormen ingar som en bilaga till mobilitetspolicyn, och dar anges antal
parkeringsplatser for bilar och cyklar som behévs vid nybyggnation. Aven principer fér hur
parkering bor 16sas anges.

Strukturplan Kungalvs innerstad

Strukturplanen ger riktlinjer for att forma innerstaden Kungélv pa ett 1angsiktigt och hallbart satt.
Den fungerar som en vagledning for beslut om stadens framtida utveckling och sakerstaller att
vi skapar en attraktiv och trivsam miljo for alla vara invanare. Strukturplanen fokuserar pa att
bevara stadens unika identitet och kulturarv, samtidigt som vi méter framtida behov och
utmaningar.

Strukturplanen beskriver det positivt med fortatning i strategiska lagen, men beskriver samtidigt
vikten av att placering och utformning av fortatningen blir val genomtankt. Vid nybyggnation i
befintliga omraden bér hansyn visas genom att typiska, uppskattade egenskaper som ger ett
omréade dess karaktar dverférs till det som tillkommer. Aven om det nybyggda kommer att te sig
nytt ska de anpassas till befintlig bebyggelse.

Med en tatare stad kommer ocksa ett behov av effektivare parkeringslésningar med mer
samordning. Markparkeringar kan behdva ersattas av parkering i flera vaningar.

Gronplan

Gronplanen beskriver karaktaren och funktionen pa stadens olika gronytor. Malsattningen ar att
Oka den biologiska mangfalden, Varna om och utveckla platsernas identitet samt att underlatta
och inspirera till rekreation, naturstudier och aktiviteter i park- och naturmark.

Inom planomradet bestar all gronstruktur av bostadsgardar som star for vardagsgrénskan fér de
boende. Klimatet och utformningen pa bostadsgarden spelar stor roll for hur garden anvands.
Garden kan vara ar en gron oas som visar arstidens variationer, skapar identitet, trygghet och
hemkénsla samt fungerar som grén 1ank mellan olika omraden i staden.

Energiplan
Kommunens energiplan anger mal och strategier for energifrdgor och planering av
energiresurser i kommunen.

En strategi ar att fysisk planering och nybyggnation ska ske pa ett satt att det bidrar till ett
samhalle dar invanarna enkelt kan leva energieffektivt oberoende av fossila energikallor. |
energiplanen finns ocksa malsattningen att 6ka andelen hallbara resor, med gang, cykel och
kollektivtrafik.

Programforklaring Kungalv 2030

Den styrande maijoriteten har tagit fram en programférklaring dar en gemensam politik med
visioner for stadens utveckling beskrivs.
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Angaende stadsutveckling beskrivs bland annat ambitionen att héja kraven pa stadsplaneringen
genom att tillféra tydliga krav pa utformning och gestaltning som tar till vara pa stadens
uttryckssatt, material, fargsattning och former. Kraven ar sarskilt hdga nar ny bebyggelse
planeras i nara anslutning till stadens mer historiska omraden.

Det beskrivs ockséa att vi maste bli battre pa att bygga kompakt. For att hushalla med mark och
mojliggdra byggande samt underlatta for kollektivtrafiken maste vi bygga mer pa hojden.

RIKSINTRESSEN

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

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljobalken utgor
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden). Planférslaget bedoms inte heller paverka nagot sadant
intresse belaget utanfér planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft
eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat
fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

LUFT

Berakningar som genomférts pa Kungalvs stadskarna, bade pa nulaget och med prognos for
2050 visar att det inte finns risk for dverskridande av miljokonsekvensnormerna inom
planomradet. Riktvardena inom omradet understigs med god marginal.

VATTEN

Den aktuella recipienten for dagvattnet i planomradet ar Nordre alv. Miljokvalitetsnormerna
anger att god ekologisk status ska uppnas 2033 och att god kemiskt ytvattenstatus ska uppnas,
det senare dock utan tidsangivelse. Ekologisk status i recipienten har bedémts till mattlig och
kemisk status bedoms inte uppna god status med avseende pa kvicksilver (Hg) och bromerade
difenyletrar (PBDE). Aven grénsvardena fér PFOS och benso(a)pyren 6verskrids i ytvattnet.
Recipienten klassas som kanslig av kommunen.

NATUR

Ingen naturmark finns inom planomradet, men daremot finns bostadsgardar och trad i
stadsmiljon. Bostadsgardarna inom planomradet innehaller stora grasytor med planteringar och
flera olika sorters aldre trad.
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Gérdsmiljén vid kvarteret Blasippan har gréna vérden. Stora grésytor och &ldre tréd ger garden en parklik
karaktér.

En tradinventering har utforts av Kungalvs kommun 2021. Den fokuserade pé fristallda trad i
gata och park. Inventeringen fann allétrdd som berérs av generellt biotopskydd vilket innebar att
de ar skyddade enligt miljobalken och dess forordningar. Dessa trad ar markerade i kartan
nedan som rdda.
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I omradet finns trdd i biotopskyddade alléer (réda), sérskilt bevarandevérda trdd (gula) och 6vriga trdd
(gréna).

Langs Trollhattevagen finns pelaralm, lind, naverlonn och bjérk dar pelaralmarna bedéms vara
biotopskyddade. Runt parkeringen beskrivs ett antal lindar som markeras som allétrad, men
beddmningen att tradférekomsten utgdr allé ar inte helt sjalvklar enligt inventeringen. Vid
Floragatan star en klotpil med hogt bevarandevarde. Langs lvar Claessons gata vaxer tio lindar
som klassas som en biotopskyddad allé. Traden inne pa gardarna omnamns inre specifikt i
inventeringen, men aven om de inte ar biotopskyddade finns det manga férdelar med att bevara
stora trad i en stad, bade biologiska, ekonomiska och estetiska.

Sid 37 (58)



Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungalvs kommun
Arende KS2024/1074

MILJO

MILJOMAL

Kungalvs kommun arbetar med hallbarhetsmal som utgar ifran Agenda 2030 och i
Programférklaring 2030 anges att Kungalv ska vara bland de ledande i genomférandet av
Agenda 2030. Agenda 2030 lyfter globala mal som ska bidra till en socialt, ekonomiskt och
miljémassigt hallbar utveckling och vara uppnadda till ar 2030. Varje ar gors en uppféljning av
kommunens arbete med malen. For detaljplanen ar det mest relevanta mal 11: Hallbara stader
och samhallen.

Riksdagen har faststéllt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt. Av dessa mal ar féljande sarskilt angelagna for planforslaget:

Begrédnsad klimatpaverkan

Omradets centrala lage i Kungalv kan innebara vinster for att minska klimatpaverkan fran
transporter, uppvarmning av byggnader med mera, da det finns god service inom gangavstand,
fjarrvarme inom omradet samt en val utbyggd kollektivtrafik och cykelnat.

Frisk luft

Okad exploatering innebar en trolig 6kning av avgashalter lokalt. Samtidigt har Floraparken ett
centralt Iage med god tillgang till kollektivtrafik, regionala cykelstrék och service inom
gangavstand. Detta medfor att fororeningarna sannolikt blir mindre an om exploateringen skett
pa annan plats. Aven samhallets succesiva omstéllning fran fossildrivna fordon till elfordon
kommer att bidra till en battre luftkvalitet i staden.

God bebyggd miljé

Den blir viktigt att tillkommande bostadshus anpassas i en l[dmplig utstrackning till den befintliga
bebyggelsen. Ingen sarskilt vardefull bebyggelse har pekats ut inom planomradet, men omradet
karaktariseras av tidstypisk 50-tals bebyggelse, vilket bor tas hansyn till vid nyexploatering.

Kungalv har aven antagit ett antal mal genom kommunernas klimatléften. Av dem ar féljande
mest relevanta fér detaljplanen:

12. Vi sakrar att planering och byggande bidrar till ett transporteffektivt samhalle.
13. Vi utvecklar gaturum for 6kad tillgadng och attraktivitet.
14. Vi arbetar med klimatstyrande parkering.

Flera 6vriga av kommunens styrdokument beskriver ambitionen om att arbeta med hallbarhet i
samhallsutvecklingen. Det som ar aktuellt inom detaljplanen ar frAmst att staden fortatas i ett
centralt Iage, vilket bidrar till en mer transportsnal och energieffektiv samhallsstruktur, utan att ta
ny markyta i ansprak for bebyggelse. | ett centralt Iage finns goda méjligheter att minska
andelen resor med bil och i stallet 6ka resor med gang, cykel och kollektivtrafik.

DAGVATTEN

Dagvattnet fran planomradet avleds i dagslaget till kommunala dagvattenledningar. Merparten
av dagvattnet fran planomradet leds norrut mot en kulverterad back som senare mynnar ut i
Komarksbacken.
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HALSA OCH SAKERHET

BULLER

Da planomradet ligger centralt i Kungalv finns det gott om bulleralstrande vagar i och runt
planomradet. De stdrsta bullermangderna kommer fran Trollhattevagen.

Vid planering av bostader ska riktvardena som anges i trafikbullerférordningen (2015:216)
foljas. Dar anges att bullernivaer fran spartrafik och vagar inte bor dverstiga:

e 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad (65 dBA for bostad hégst 35
kvm). Overskrids 60 dBA ekvivalent ljudniva bér minst hélften av bostadsrummen vara
vanda mot sida dar ekvivalent ljudniva inte dverstiger 55 dBA samt minst halften av
bostadsrummen ska vara vanda mot sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan 22:00 och 06:00.

Vid andring av byggnad (enligt 9 kap 2 § 3. i plan- och bygglagen) dar 60 dBA
ekvivalent ljudniva éverskrids galler i stéllet att minst ett bostadsrum bér vara vant mot
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids.

e 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats i anslutning till
byggnaden. Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva anda 6verskrids, bor nivan dock
inte overskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan Kl.
06.00 och 22.00.

VIBRATIONER

En vibrationsutredning har genomforts av Sweco, 2021-11-24 f6r att berakna och analysera
effekterna av de vibrationer som kan alstras fran gatorna och trafiken i omradet. Vibrationer
beddms utifran komfort, det vill sdga paverkan pa manniskor som vistas i berérd byggnad.
Avstand till vibrationskallan samt byggnadernas stomme och konstruktion paverkar hur starkt
vibrationer upplevs i narliggande byggnader.

De berakningar som gjorts i vibrationsutredningen visar att vibrationerna fran Uddevallavagen
skulle kunna innebéra en komfortstérning for byggnaderna allra ndrmast Uddevallavagen, men
att byggnaderna inom planomradet far mindre paverkan och atgarder darfér inte ar nédvandiga.

LUFTKVALITET

En luftutredning har utférts av Cowi under 2024, dar halterna av luftféroreningarna kvavedioxid
och partiklar har beraknats inom ett stdrre omrade i centrala Kungalv, bade for ett nulage och
for ar 2050. Beddmning av luftkvaliteten gjordes mot nu gallande miljokvalitetsnormer (MKN),
dvre och undre utvarderingstroskeln (OUT och NUT) samt nationella miljdkvalitetsmal (MKM).
For framtidsscenariot utférdes aven en beddmning mot framtida gransvarden enligt forslag till
nytt luftkvalitetsdirektiv inom EU.

Inom planomradet ar det Trollhattevagen som har hogst halter av luftféroreningar. Gallande NO:
kan ett nulage ses som ett varsta fall avseende emissioner trots 6kad trafik. Berdkningen visar
att gransvardet for MKM inte 6verskrids inom omradet och att gransvardet for MKN klaras med
god marginal.

Gallande partiklar (PM10) visar berakningen att de hdgst trafikerade gatorna i omradet, inklusive
Trollhattevagen i nulaget klarar, men tangerar, darmed gransen for MKM. Den beraknade
trafikbkningen i framtidsscenariot resulterar i likvardiga halter som i nulaget. Gransvardena for
MKN klaras i bada alternativen, med god marginal. Aven de i EU-direktivet féreslagna
gransvardena klaras med god marginal for bade partiklar och NO-.
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FORORENAD MARK

Infér granskningsskedet har en férdjupad miljdteknisk markundersdkning gjorts av Ensucon.
Denna innehaller en historisk inventering och sammanstallning av tidigare utférda
markmiljéutredningar, samt miljériskbedémning och atgardsfoérslag. Inga miljéstérande
verksamheter har forekommit inom planomradet, men i narheten har ett antal MIFO-objekt
identifierats. Norr om planomradet har exempelvis industriverksamhet och bensinstation
forekommit och kemtvatt har funnits pa flera platser i narheten av planomradet.

For att fa en forbattrad uppfattning om féroreningssituationen gjordes 2023 en férdjupad
miljéteknisk markundersdékning dar provtagning genomférdes med fokus pa jord och
grundvatten. Flertalet av jordprovpunkterna och ett grundvattenror aterfinns inom planomradet.
Inom planomradet patraffades enbart féroreningshalter som underskrider kanslig
markanvandning (KM) och darmed beddms inte dessa utgdra en risk for planerad
markanvandning. | samtliga provpunkter patraffades blyhalter 6ver MRR (mindre &n ringa risk)
dock bedéms foéroreningen vara av diffus spridning fran aldre trafikutslapp vilket ar vanligt
forekommande i stadsmiljo. Omradet bedéms vara lampligt for planerad markanvandning utan
ytterligare atgarder.

Fran grundvattenprovet inom planomradet patraffades mycket hdga blyhalter och héga
nickelhalter. Patraffade metaller i grundvattnet, nickel och bly, bedéms inte utgéra en risk for
skyddsobjekten da de inte beddms komma i kontakt med detta. Dricksvattenuttag sker inte fran
omradet, utan via det kommunala VA-natet. Lansvatten som uppstar vid eventuell schaktning
kan behdva renas innan aterinfiltration eller omhandertas pa annat satt. Innan schaktning ska
en §28-anmalan enligt férordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd inlamnas till
tillsynsmyndigheten.

| de matningar som gjorts i och framst i anslutning till planomradet, har endast laga halter av
klorerade I6sningsmedel patraffats. Daremot har hdgre halter patraffats i det djupa grundvattnet
pa andra platser i centrala Kungalv vilket eventuellt kan innebara en liten risk for spridning i
planomradet. Eftersom féroreningen i den har delen av centrala Kungalv framst kan kopplas till
det djupare grundvattnet i friktionsjord nara berg, har en planbestdmmelse lagts till som anger
att palning till berg inte far ske med trapalar eller andra kapillarsugande palar. Detta for att
minimera risken for en eventuell vidare vertikal spridning genom jordlagren.
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Utdrag ur den marktekniska miljéundersékningen som visar provtagningspunkter inom planomradet.
Féroreningshalterna i samtliga punkter lag under riktvdrdena fér KM.

RADON

Ingen radonmatning har utforts infor samradet. Dominerande jordart ar postglacial lera vilket gor
att markens genomslapplighet for radon bedéms vara Iag. Ingen sarskild atgard med
markradonskydd beddms kravas for planerade byggnader som grundlaggs pa lera.

SKYFALL

Skyfallsanalysen som gjorts visar att ytvatten rinner ner fran en mindre del av Fontinberget och
vasterut genom planomradet, via korsningen Trollhattevagen-Uddevallavagen dar rinnvagen
fortsatter langs Kongahallavagen mot Komarksbacken och vidare till Nordre alv.
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lllustration fran dagvattenutredningen som visar rinnvégar vid ett 100-arsregn

Vid ett klimatkompenserat 100-arsregn uppstar flera 6versvamningsomraden vid lagpunkter
inom planomradet. Det ar aldre bebyggelse dar garagenedfarter, lastramper, kallartrappor,
entréer ar nedsankta pa manga stallen. Vatten kan inte ta sig darifran vid ett skyfall.

lllustration fran dagvattenutredningen som visar 6versvamningsytor i omradet.

Vid ett skyfall maste tillganglighet for raddningsfordon och andra viktiga funktioner fungera. Pa
Kv Blasippan 5 finns risk for att garagenedfarter 1angs den norra fasaden och entréer pa den
stdra fasaden svammas 6ver med vattensamlingar djupare an 20 cm. Detta bor atgardas av
fastighetsagare.
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FARLIGT GODS

Transporter med farligt gods ska alltid vélja rekommenderade vagar och sedan narmaste vagen
till destinationen. Inga av gatorna inom eller i anslutning till planomradet ar utpekade vagar for
farligt gods. Transporter av farligt gods far darmed endast framféras pa Trollhattevagen om det
ar narmaste vagen till destinationen, vilket mycket sallan ar fallet. Planférslaget kommer inte att
féranleda nagon férandring mot nuvarande lage efter plangenomférandet.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Postglacial lera

Glacial lera

- Urberg

Utdrag ur jordartskartan (SGU) visar att marken inom planomradet mestadels bestar av postglacial lera.

Topografin inom planomradet ar plan med héjder som varierar mellan +10 och +13 meter.
Marken bestar till storsta delen av postglacial lera, med ett mindre omrade glacial lera langs Ivar
Claessons gata. Jordprofilen bedéms generellt besta av fylining ovan naturligt lagrad jord pa
berg. Leran beskrivs som siltig och den odranerade skjuvhallfastheten klassificeras som extremt
Iag till 1ag.
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lllustrationen fran SGU visar jorddjupet inom planomréadet.

Sattningsberakningarna visar att som féljd av byggnation eller annan tillférande av laster
overstigande 10 kPa utan forstarkning kommer langtidsbundna och skadliga sattningar
utvecklas i lerprofilen. For att reducera risken for skadliga sattningar erfordras grundlaggning
med stodpalar till berg.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Fri vattenyta har i tidigare undersokningar observerats mellan ca 0,5 — 1,2 m djup under
markytan. Grundvattenytan varierar med arstiden och nederbérden. Nybildning av grundvatten
sker framst genom infiltration och perkolation av regnvatten, vilket paverkas av antalet
byggnader och asfalterad mark.

FYSISK MILJO

BYGGNADSGESTALTNING

Byggnaderna inom planomradet ar flerbostadshus med 50-talskaraktar. De flesta har tre
bostadsvaningar och en kallarvaning. Omradet &r en hus-i-park-miljé med mycket grénska och
ett stort sammanhéangande, bilfritt omrade mellan husen.

Utanfor planomradet varierar bebyggelsen i skala och stil. | sdder ligger Nytorget med handel
och andra verksamheter. Langs Trollhattevagen finns nagot hdégre och nyare bebyggelse, och
Oster om Ivar Claessons gata finns aldre villor.

Flera lamellhus i 50-talsstil finns inom planomradet.
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Lamellhuset pa bilden &r i daligt skick pé& grund av séttningar och kommer troligen behéva rivas.
Huset till héger i bilden kan troligen bevaras.

KULTURMILJO

Omradet beskrivs i en kulturmiljdanalys fran 2018. Bebyggelsen inom planomradet ar uppférd
under uppférd under 1950-talet med fasader i tegel och putsad lattbetong. Tegelhusen bedéms
vara de bast bevarade, med sina valbevarade tegelfasader, ursprungliga entrépartier i ek,
tidstypiska balkonger med fronter i sinuskorrugerad plat och detaljer i smidesjarn. Till skillnad
fran manga av byggnaderna inom planomradet har dessa hus inte tillaggsisolerats. Fasadernas
uppdelning med bursprak och materialvariation och balkongernas utformning signalerar en
lekfullhet typisk for tillkomsttiden. Kvarteret som omsluter Floraparken har vissa bibehallna
kvaliteter men ar i hdgre grad forvanskade. Bebyggelsemonstret och gronstrukturen ar en
valbevarad representant for hus- i park-idealet.

Omradets kulturhistoriska kvaliteter bedéms ha en relativt hog talighet vid fortatning, under
férutsattning att tilkommande bebyggelse tar hansyn till befintlig byggnation genom anpassning
i skala, placering och gestaltning samt material.
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Tidstypisk port och balkonger pa ett av husen inom planomradet
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SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

Idag finns en mindre lekplats for barn samt en stor 6ppen gardsyta pa den stora bostadsgarden
inom planomradet. Bostadsgarden innebar en relativt stor och omramad 6ppen yta fér barn i ett
centralt Iage. Narmsta anordnade kommunala lekplats finns i backparken, ca 500 meter fran
planomradet. Tvars 6ver Floragatan ligger en férskola med en lekplats som kan anvandas av
allmanheten utanfér forskolans Gppettider.

TILLGANGLIGHET

En god tillganglighet inom stadsdelen bor efterstravas. Nar samhallet blir mer tillgangligt for
personer med funktionsnedsattning gynnar det alla. Den plana marken inom omradet goér
forutsattningarna goda for tillgangliga gangvagar och utomhusmiljéer.

Da bebyggelsen inom planomradet ar uppférd under olika tidsepoker har byggnaderna
varierande grad av tillgénglighet da regelverket och kraven pa tillgénglighet har forandrats 6ver
tid. De aldre byggnaderna ar inte byggda sa att de klarar dagens krav pa tillganglighet.

HANDEL OCH SERVICE

Ingen handel eller service finns inom planomradet, men det centrala laget innebar att en stor
mangd olika verksamheter finns i naromradet; fran sma restauranger till fastighetsmaklare, bank
och apotek. Nagra myndigheter, som Skatteverket och Arbetsférmedlingen och kommunhuset
finns pa nara gangavstand. Narmaste stoérre mataffar ar Ica Maxi som ligger strax utanfor
planomradet. Ytterligare handel ar framfér allt koncentrerad till Kongahalla képcentrum, och till
viss del till Liljedal.

SKOLA

Planomradet gransar i nordvast mot Mimers Hus gymnasiet och Trekungagymnasiet som ar en
gymnasiesarskola. P& andra sidan Trollhattevagen strax séder om gymnasieskolorna, finns
lokaler for bland annat vuxenutbildning och sarvux. Narmsta grundskola ar Fontinskolan for
arskurs F-6 och Thorildskolan for arskurs 7-9. | direkt anslutning till omradet i nordost ligger
forskolorna Angblomman och Soldngens naturférskola. Inom planomradet finns ingen
konstaterad brist pa forskoleplatser och kommunen i Kungalvs stad har inte heller ett underskott
av forskoleplatser. | kvarteret Blasippan har férskolan Floraparken tidigare legat, men den ar
nedlagd och ingen férskoleverksamhet bedrivs inom planomradet for tillfallet.
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| och med den fortatning som planeras i omradet kommer behovet av platser pa skolor och
forskolor att 6ka. Kommunens bedémning ar de tilkommande barnen far plats pa befintliga
skolor och férskolor. Det finns majlighet till utbyggnad for befintlig forskola vid Floravagen och
kommunen har ett pagaende arbete med att se éver behovet av skolplatser och lokalisering av
eventuella nya skolor i takt med att kommuninvanarantalet 6kar. Det bedoms inte att det ar
aktuellt att placera nagon ny skola eller férskola inom planomradet, da utrymmet i omradet ar
begransat och antalet tilkommande barn ar for fa for att motivera en helt ny skola eller férskola.

Det ar viktigt att vagen mellan skolor och férskolor ar trygg och valutformad for att garantera en
saker skolvag. Goda och gena gang- och cykelférbindelser medfér dessutom att farre valjer att
koéra sina barn med bil till skola eller férskola. Att bidra till ett hallbart resande med en lag andel
bilresor ar en viktig malsattning i planeringsarbetet.

Pr
X
7

A )
\.\ /

ANVl FORSKOLA
GRUNDSKOLA

GYMNASIUM
SARSKOLA

lllustration som visar skolor i ndrheten av planomradet.

TRAFIK

GATUNAT

Trollhattevagen och Floragatan gar igenom planomradet. Trollhattevagen ar en huvudgata i
omradet och Floragatan ar nagot mindre trafikerad. Hastighetsbegransningen ar idag 50 km/h
pa Trollhattevagen och 30 km/h pa Floragatan da det ligger en férskola vid gatan.

Langs planomradets granser mot sdder och &ster ligger Torggatan och Ivar Claessons gata.
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gatorna i ndro

Nonah *

mradet.

Karta som visar

GANG- OCH CYKELTRAFIK

I Kungalvs mobilitetspolicy beskrivs vikten av att gang och cykelnatet knyter samman
malpunkter och gor det enkelt for manniskor att valja hallbara transportslag. Att bo i promenad-
och cykelvanliga omraden bidrar till 6kad fysisk aktivitet bland invanarna. Om fler valjer att ga
och cykla i stallet for att ta bilen leder detta till minskad miljopaverkan, minskad tréngsel och
dessutom battre folkhalsa. Manga bilresor som gors ar kortare @n 5 kilometer och skulle for
manga enkelt kunna bytas mot en cykelresa eller promenad.

Langs Trollhattevagens norra sida finns idag ett separerat gang- och cykelstrak, men langs
stdra sidan av Trollhattevagen finns varken gang- eller cykelstrak. Langs Floragatan finns en
kombinerad gang och cykelbana som ar sa smal att den inte upplevs som en yta fér cyklister.

Utover detta gar flera gadngstrdk genom bostadsgarden i planomradet, som aven kan anvandas
av cyklister i viss utstrackning.

| géllande parkeringsnorm finns ocksa krav pa iordningstéallande av cykelplatser vid
nybyggnation.
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s CYKELVAG
GANGVAG

Gang- och cykelstrék i och i direkt anslutning till planomradet.

KOLLEKTIVTRAFIK

Mal och forutsattningar for kollektivtrafiken ar formulerade i Kungalvs mobilitetspolicy.
Trollhattevagen trafikeras idag av lokalbussar med flera linjer. Den narmsta hallplatsen ar
Trollhattevagen. Nara planomradet finns aven fler bussar med ytterligare linjer och ca 700 m
fran planomradet ligger resecentrum med ett stort utbud av bade regional och lokal

kollektivtrafik.

Regional tagtrafik kan nas via Ytterby och Bohus station.

MOT RESECENTRUM

m— BUSSLINJER
HALLPLATS

Befintlig kollektivirafik
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BILPARKERING

Inom planomradet finns idag parkering for bostaderna, framst i form av markparkering men
aven ett fatal garageplatser. Nagra av garagen finns i komplementbyggnader pa en av
parkeringsytorna och nagra platser finns i kallarplan under husen i omradet. Merparten av
parkeringsplatserna ligger pa den samfallda fastigheten Blasippan S1 som &gs av
Kungalvsbostader och anvands av samtliga bostadshus i planomradet.

Vid nybyggnation ska gallande parkeringsnorm féljas. | gallande parkeringsnorm fran 2023
anges att planomradet ligger inom zon A: Innerstaden. Har beréknas tillganglighet till
kollektivtrafik och cykelbanor vara mycket god samtidigt som stadens tata karaktar gor att
markparkering har lagre prioritet. Bilparkering i innerstaden ska férlaggas under mark,
overdackad eller i parkeringshus. For flerbostadshus anges att det ska finnas 8 bilplatser for
boende och en fér bestkare per 1000 m2 BTA bostader. Det finns dven méjligheter att sénka
dessa antal genom att genomfora mobilitetsatgarder som kan minska efterfragan pa parkering.

En ny parkeringsnorm ar under framtagande, men den ar annu inte fardig. Parkeringsantalet for
nybyggda bostader ska félja den norm som ar gallande vid tidpunkten for bygglovsansdkan.

| strukturplan for Kungalv beskrivs ett behov av att bilparkeringssituationen kan behéva
effektiviseras i takt med att staden fortatas. Markparkeringar kan behdva ersattas av parkering i
flera vaningar. Det galler for befintliga bostader och verksamheter med viss parkeringsldsning
idag, saval som vid nybyggnation. Samnyttjade parkeringsplatser ar farre till Iagre kostnad per
bil, jamfért med egna parkeringsplatser per bil.

UTRYCKNINGSTRAFIK
Trollhattevagen ar en av stadens huvudvéagar for utryckningstrafik.

TEKNIK

VATTEN OCH AVLOPP

| VA - och dagvattenutredning fran Sweco beskrivs befintliga och féréandrade forhallanden inom
planomradet. Dricksvattennatet i anslutning till planomradet bedéms som val utbyggt med hdg
kapacitet. Befintlig dricksvattenanlaggning bedéms kunna tillgodose framtida vattenbehov for
planomradet. Trycknivan i omradet beddms vara tillrécklig for att erhalla erforderligt vattentryck
utan ytterligare tryckstegring.

Spillvattenkapaciteten i omradet bedoms vara tillracklig aven for tillkommande bostader. Det
finns dock en viss osakerhet nar det kommer till tillskottsvattenbelastning i omradet. D& manga
byggnader i omradet idag har kallare ar sannolikt draneringsvatten, ramper, garagenedfarter
och kallartrappor anslutna direkt till spillvattensystemet. Att koppla bort sddana anslutningar
vore Onskvart.

BRANDVATTEN

Kommunens uppgifter kring uttagskapacitet fér brandvatten har kontrollerats med kommunens
hydrauliska dricksvattenmodell. Kapaciteten i respektive brandpost hdgre an 20 I/s, vilket ar
tillrackligt for brandvattenforsorjning av omradet. Om det ar aktuellt med en sprinkleranlaggning
i nagon av fastigheterna foreslas denna forsoérjas via en egen tank och pumpanlaggning.

DAGVATTEN

Dagvattnet fran planomradet avleds i dagslaget till kommunala dagvattenledningar.
Dagvattenledningarna i planomradet avleder dagvattnet dels vasterut mot Komarksbacken, och
dels norrut mot en kulverterad back som senare mynnar ut i Komarksbacken. |
dagvattenutredningen redovisas befintliga fldéden och féroreningsbelastning. Enligt berakningen
Overstiger &mnena fosfor, koppar, zink, kadmium, suspenderat material och TBT Kungalvs
kommuns uppsatta malvarden.
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VARME
Det finns fjarrvarme i omradet och natet har god kapacitet att koppla pa nya bostader.
Huvudsakliga anslutningspunkter till fjarrvarmenatet ar i lvar Claessons gata och Floragatan.

EL, TELE OCH BREDBAND

Kungalvs energi och Skanova har elledningar respektive fiber-/teleledningar inom planomradet.
Huvudsakligen ar ledningarna dragna i allman platsmark, som gata, men vissa ledningar ar
ocksa dragna 6ver kvartersmarken i omradet. Den tidigare detaljplanen har markerade
markreservat for underjordiska ledningar fér ledningsdragningarna.

Ingen elnatsstation finns inom planomradet idag, men vid en fértédtning med nya bostader
beddms ytterligare station behdvas.

AVFALL

Avfallshanteringen i Kungalvs kommun baseras pa Goéteborgsregionens avfallsplan for 2030.
Dar beskrivs malsattningen for avfallshanteringen. Atervinningsstationer for kallsortering finns
vid Ica Maxi och norrut Iangs Ivar Claessons gata. Atervinningscentral fér grovavfall och farligt
avfall finns i Munkegarde.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

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

e

W

Kartan illustrerar foreslagna fastighetsféréndringar inom planomradet. Bla markering visar del
av Blasippan S:1 som féreslas regleras in i Blasippan 6 eller Blasippan 8.

Tabell 1. Konsekvenser for fastigheter och réttigheter

FASTIGHETSRATTLIGA EKONOMISKA KONSEKVENSER
FASTIGHET/ FOR FASTIGHETSAGARE
-- KONSEKVENSER OCH
Nl MARKOVERFORINGAR X
KOSTNADER INTAKTER
Blasippan 1 Yta planlagd som allméan plats regleras in i Inga konsekvenser Inga konsekvenser
Tveten 1:1
Blasippan 2 Inga konsekvenser Inga konsekvenser Inga konsekvenser
Blasippan 3 Inga konsekvenser Inga konsekvenser Inga konsekvenser
Blasippan 4 Inga konsekvenser Inga konsekvenser Inga konsekvenser
Blasippan 5 Inga konsekvenser Inga konsekvenser Inga konsekvenser
Blasippan 6 Utdkad byggratt Forrattningskostnader = Vardedkning med
Blasippan 6 bér, genom fastighetsreglering, = Byggkostnader utékad byggratt
erhalla mark planlagd for B fran Blasippan Gatukostnader
S:1.
Blasippan 7 Yta planlagd som allméan plats regleras in i Inga konsekvenser Inga konsekvenser
Tveten 1:1
Blasippan 8 Utdkad byggratt. Yta planlagd som allméan Gatukostnader Vardedkning med
plats regleras in i Tveten 1:1 utokad byggratt
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Blasippan s:1 Nya byggratter planlagd som B tillskapas Forrattningskostnader = Vardedkning med
som bor regleras in i forslagsvis Blasippan Byggkostnader utdkad byggratt
6 eller Blasippan 8. Gatukostnader
E-omrade for teknisk anlaggning kan
upplatas med ledningsratt.
Markreservat fér allmanna ledningar kan
upplatas med ledningsratt.
Yta planlagd som allman plats regleras in i
Tveten 1:1
Tveten 1:1 Yta planlagd som allméan plats regleras in i Gatukostnader Inga konsekvenser
Tveten 1:1
Ledningsréatt, TELE Inga konsekvenser Inga konsekvenser Inga konsekvenser
1482-86/84.1
Ledningsrétt, Paverkas av ny byggnation. Andring av Forrattningskostnader = Inga konsekvenser
STARKSTROM ledningsratt. Omforlaggning av
1482-88/24.1 ledning
Ledningsratt, Paverkas av ny byggnation. Andring av Forrattningskostnader = Inga konsekvenser
VATTEN OCH ledningsratt. Omforlaggning av
AVLOPP 1482- ledningar
88/24.3
Officialservitut, Upphor Forrattningskostnader = Inga konsekvenser
TILLTRADE 1482-
88/24.2
Officialservitut, VAG = Upphér Forrattningskostnader = Inga konsekvenser
1482-88/24.4

Sakerstallande av allmanna ledningar inom planomradet, till exempel kommunala vatten- och
spillvattenledningar med tillhérande anlaggningar pa kvartersmark sker genom u-omrade samt
med ledningsratt.

MILJOKVALITETSNORMER

LUFT

En fortatning av Kungélv beddms positivt for den hallbara utvecklingen ur flera aspekter. Det
ger foérutsattningar fér kommunen att utveckla kollektivirafiken och underlatta for
transportalternativ som ska minska fordonstrafiken i stadskarnan. Ur ett storre perspektiv kan
det bidra till farre resor och en battre luftkvalitet i kommunen, dven om det lokalt kan innebara
en hogre trafikintensitet i stadskarnan vilket kan medféra 6kade nivaer av vissa luftféroreningar.
Berakningar som gjorts visar att miljokvalitetsnormerna for luft understigs med god marginal.

VATTEN

Med den dagvattenhantering som féreslas i planomradet, med 6kade krav pa rening och
fordrdjning av dagvatten vid om- och nybyggnation inom planomradet kommer féroreningarna
fran planomradet att minska. Plangenomférandet bedéms darfor inte innebara en negativ
paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten.

NATUR
GRONOMRADE

Planforslaget innebar inga stérre konsekvenser for gronstrukturerna inom planomradet.
Tilkommande bebyggelse anlaggs pa ytan for den nedlagda forskolan. Marken innehar grasyta,
grus, asfalt och begransad vaxtlighet. Nagot eller nagra trad som i tidigare inventering
markerats ut som allétrad kan komma att tas ned. Dispens ska i sa fall sékas for en sadan
atgard. Pa del av grasytan inom befintlig bostadsgard mojliggors byggratt for bostader. Inga trad
vaxer pa ytan. Mojlighet finns att utveckla och forstarka den biologiska mangfalden inom
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bostadsgardarna, vilket hade varit positivt. Sammantaget bedéms konsekvenserna for
gronstrukturer inom omradet att bli sma.

MILJO

MILJOBEDOMNING

En kommun ska tidigt under planprocessen undersdka om genomférandet av atgarderna kan
antas medféra en betydande miljopaverkan enligt 6 kap miljdbalken.

En undersdkning av betydande miljépaverkan har genomférts 2021. Genomférandet av
detaljplanen beddms inte medféra nadgon betydande miljépaverkan. Den nya detaljplanen
medfor inte nagon risk fér pataglig skada for berérda riksintressen enligt miljobalken 3 och 4
kap, eller risk for dverskridande av beslutade miljdkvalitetsnormer enligt miljdbalken 5 kap. En
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattats. Planens konsekvenser bedoms kunna
hanteras inom ramen for den ordinarie planprocessen.

Undersokning av betydande miljopaverkan har besvarats av lansstyrelsen 2021-08-31, dar det
framkommer att de delar kommunens stéllningstagande om att planen inte kan antas medféra
nagon betydande miljopaverkan.

MILJOKONSEKVENSER

Kungalvs kommun arbetar med méal och delmal som utgar ifran Agenda 2030 for att framja en
hallbar utveckling i kommunen. Plangenomférandet innebar en fortatning av stadskarnan vilket
beddms medféra flera positiva konsekvenser. Bland annat en effektivisering av resor,
transporter och kollektivtrafik, stérre underlag for lokala verksamheter och service.

| planforslaget foreslas att ny exploatering sker pa redan i ansprakstagna ytor utan héga
naturvarden, vilket beddéms vara en god hushallning av marken. Vissa grénytor i form av
grasmatta och planterade buskar och vaxter kommer att férsvinna, men det finns aven goda
mojligheter att nyplantera vegetation pa den blivande bostadsgarden.

Ett biotopskyddat allétrad kan behdva tas ner for att tillskapa en ny tillfart. Detaljplanen ar inte
avhangig av att tillfarten utférs och den utgér ett valfritt komplement. Ansékan om
biotopskyddsdispens hanteras vid en eventuell projektering av infarten och hanteras darfor ej i
planprocessen.

DAGVATTEN

Planférslaget innebar att ytor som idag bestar av grasytor bebyggs och darmed hardgoérs.
Samtidigt satts hardare krav pa fordrdjning och rening av dagvattnet vid en nybyggnation. Det
uppmuntras aven till att ny vegetation planteras pa tilkommande bostadsgard, vilket &r positivt
ur dagvattensynpunkt. Sammantaget bedéms att planférslaget skulle innebara en viss positiv
konsekvens.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Flera miljéstérande verksamheter har funnits i narheten av planomradet, men samtliga
provtagningar inom omradet visar att fororeningsnivaerna ligger under riktvardena for kanslig
markanvandning. Med tanke pa detta bedoms féroreningar i omradet inte innebara nagon risk
for miljo eller halsa.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Omradets centrala lage med trafikerade vagar nara inpa tillkommande bostader skulle kunna
innebara hoga bullernivaer. Bullerberakningar visar dock att gallande riktvarden for ekvivalent
ljudniva inte dverskrids vid fasaderna pa foreslagna bostadshus. Riktlinjer fér maximal ljudniva
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vid uteplatser 6verstigs narmast Trollhattevagen och Torggatan, men det kan atgardas genom
att placera uteplatser bort fran gatorna.

OVERSVAMNING

| dagvatten- och skyfallsutredningen utpekades ett antal ytor med risk for dversvamning vid
skyfall. Exempelvis handlar det om garagenedfarter och kallartrappor, men aven en lagyta pa
en av bostadsgardarna. | detaljplanen stalls inga krav pa att riskpunkter i befintlig bebyggd miljé
atgardas, men i utredningen finns forslag som skulle kunna minska éversvamningsriskerna
inom planomradet. En planbestammelse laggs till som anger att minst 42 m3 skyfallsvatten ska
fordrdjas inom omradet for att kompensera for att en 6versvamningsyta byggs bort vid en
exploatering.

KULTURMILJO

Delar av omradet innehaller en delvis valbevarad bebyggelse fran 50-talet. | och med planerad
fortatning i omradet kommer bebyggelsemonstret att férandras. Nya hus innebar ocksa att nya
byggnadsstilar och detaljer i gestaltningen tillkommer. Tillkommande bebyggelse tillats avvika
fran nuvarande struktur med lameller och hus-i-park. Nybyggt kvarter kan antingen bebyggas
med ytterligare lameller, men aven en tatare kvartersstruktur maojliggors.

Gestaltningsprogrammet: Utformning Floraparken tas fram ihop med detaljplanen, dar
karaktaren pa omradet beskrivs. Tillkommande bebyggelse bor fa karaktarsdrag som stammer
val 6verens med 50-talsbebyggelsen i omradet.

Oavsett vilka ambitioner som finns i detaljplan och gestaltningsprogram kommer ny bebyggelse
alltid féra med sig spar av sin tid, och en viss férandring av kulturmiljon och stadsdelen kommer
att ske i och med tilkommande bostadshus.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Ett av husen i omradet ar i daligt skick och behdver troligen rivas vilket kommer att medféra en
stérre andel nybyggda hus i omradet. Det finns mojlighet att bevara befintligt hus langs
Trollhattevagen och i sa fall bor tilkommande bebyggelse ha i beaktande hur avstand,
gardsmiljé och skuggférhallande paverkar huset. Inga direkta

STADSBILD

Detaljplanen innebar en fortatning av omradet och féreslagen ny bebyggelse kommer att bidra
till en tatare stadsdel med mer urban karaktar. Férandringen kommer troligen bli mest pataglig
fran gangstraket genom kvarteret. Den tidigare forskolegarden ersatts av nya bostadshus, de
flesta nagot hogre an befintlig bebyggelse. Pa andra sidan Trollhattevagen mots det nya
kvarteret av en hogre, nyare bebyggelse jamfort mer 50-talshusen inom planomradet. Trots att
planforslaget innebar en forandring beddéms de tillkommande bostdderna passa in i stadsbilden
som helhet och kan med god gestaltning bli en Iank mellan de aldre och de nyare husen i
naromradet.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Tillkommande bebyggelse innebar mer skugga i omradet. Den mindre byggnaden inom befintlig
bostadsgard kan innebara att en del av kvarvarande gard samt nagra lagenheter i intilliggande
hus far mer skugga. Féreslaget nytt bostadskvarter kommer troligtvis mest skugga det egna
kvarteret samt den egna garden. Befintligt bostadshus mot Trollhattevagen som féreslas
bevaras inom det nya kvarteret riskerar att skuggas av tillkommande bebyggelse. Huset ar ett
av de lagre i omradet, sa avstand och solférhallanden behdver studeras vid gestaltningen av
det nya bostadskvarteret for att uppna goda ljusférhallanden i befintliga bostader.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Inom planomradet finns endast hyresratter, och de tillkommande bostaderna planeras ocksa att
bli hyresratter, med Kungalvsbostéder som fastighetsdgare. | ndromradet finns dven
bostadsratter och bostaderna runt om ar i varierande skick med bade aldre och nybyggda
bostadshus. Det centrala laget med handel och verksamheter blandat med bostader gor att
omradet ar befolkat bade dagtid och kvallstid.

For att uppna variationsrikedom ar det viktigt att omradet blir intressant att bo i fér manniskor
med olika livsstilar. En blandning av bostédder med olika karaktar, storlek samt och
upplatelseformer gor omradet attraktivt for bade unga och gamla, ensamhushall och
barnfamiljer. Vid nybyggnation finns det en risk for att hyrorna gar upp. Att de aldre husen med
nagot lagre hyror finns kvar i omradet ses som positivt for integrationen och stadslivet.

Planférslaget innebar ett tillskott av ca 100 nya bostédder med fler manniskor som bor och rér sig
i omradet. En fortatning med tillkommande bostader medfér ocksa ett storre kundunderlag for
handel, service och kvallsdppna aktiviteter, samtidigt som befolkningsantalet i stadsdelen okar
under dagtid. Skalan i omradet blir storre for att nd en hdgre befolkningstathet. Utover att
bebyggelsen blir hogre 6kas aven tatheten i omradet. En 6kad befolkningstathet férvantas
skapa forutsattningar fér mangfald inom handeln och andra verksamheter. Trots detta finns det
en risk att den upplevda identiteten blir en annan och att det uppstar osakerhet kring vem som
ar valkommen och hér hemma i omradet. Det blir en utmaning att lyckas fa sa manga grupper
som mojligt att identifiera sig med platsen.

De nya husen kombinerat med den befintliga bebyggelsen gor att stadsdelen kommer ha en
blandad karaktar men nya och gamla inslag. De aldre inslaget kommer spela en viktig roll i for
upplevelse av tillhérighet i omradet och spela en viktig roll for identitetsskapandet.

BARNPERSPEKTIV

Den lekplats och 6ppna gardsyta som finns inom planomradet ar positivt for omradet ur ett
barnperspektiv. Med foreslagen tillkommande byggratt kan gréasytan komma att minska, vilket
gor den Oppna lekytan i omradet nagot mindre. Bostadsgarden kommer dock fortsatt att
innebara en stor bilfri lekyta for barn i ett centralt lage.

Nar fler bostader tillkommer sa kommer aven antalet barn och unga att 6ka. Nya ytor for lek bor
anlaggas pa de tillkommande bostadsgarden.

Gang- och cykelvagar mellan tillkommande bostader och skolor behéver vara trygga och
valutformade for att garantera en séker skolvag for alla barn. En god utformning medfor
dessutom ett 6kat hallbart resande da en stérre andel av resorna till skola och forskola sker till
fots eller med cykel snarare an med bil. Stérre delen av skolvagarna ligger utanfér planomradet,
och gar inte att paverka inom ramen fér denna detaljplan. Kommunen behéver dock
kontinuerligt se dver gang- och cykelnatverk i Kungalv for att fortsatt garantera en saker skolvag
for alla barn.

TILLGANGLIGHET OCH TRYGGHET

Utformningen av parkeringsytor, infarter och gangytor blir viktiga for att na en god trygghet inom
omradet.

| den sociala konsekvensanalys som genomforts i samband med planprogrammet beskrivs det
att det kan upplevas otydligt och osakert dar gangbanan langs med Trollhattevagens sddra sida
overgar i parkeringsplats. Kommunen har tittat pa méjligheten att anldgga en gangvéag langs
Trollhattevagens sodra sida, men i nuldget finns inga sadana planer. Detaljplanen ska dock ge
utrymme for en sadan atgard.

Aven gardsmiljiderna inne péa kvartersmark bér utformas fér att bidra till en tryggare miljé. Det
kan handla om karaktar pa vaxtlighet, placering av entréer, utformning av fasader mot
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gangvagar, belysning och sittplatser. Fastighetsagaren har goda méjligheter att skapa en
gardsmiljé som ar bade trygg och trivsam.

TRAFIK

Plangenomférandet medfor en viss 6kning av biltrafiken i staden, men trafikutredningen visar att
den tillkommande trafiken bedéms fa acceptabla konsekvenser och endast begransad paverkan
pa korsningarna i naromradet. Samtidigt innebar en fortatning i centrala Kungalv ett forbattrat
underlag for kollektivtrafiken, vilket ses som positivt. Med néra till handel och service bor ocksa
en stor andel av resorna kunna ske med gang eller cykel.
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MEDVERKANDE

Planférslaget har tagits fram av enhet Planering, mark och exploatering, Samhalle och
utveckling, Kungéalvs kommun, i samarbete med representanter fran andra enheter och
forvaltningar. Foljande kompetenser fran Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet:
projektledare, planarkitekt, samhallsplanerare, stadsarkitekt, trafikingenjér, kommunekolog,
trafikstrateg, tradgardsingenjor, parkeringssamordnare, VA-ingenjér, miljdinspektor,
bygglovshandlaggare, mark- och exploateringsingenjor, landskapsarkitekt.

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

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas Bjork Ida Bjarmark och Johan Hellborg
Enhetschef planering, mark och exploatering Planarkitekter
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