PLANPROGRAM

KEXSTADEN
Fabrikerna 4 och Koggen 1, 2 & 3 m.fl.

| Kungalv, Kungalvs kommun

~

Kungaélv. Kexfabriken och Glasbruket.



Detta planprogram ar framtaget av Kungalvs kom-
mun i ndra samarbete med fastighetsagarna Orkla,
genom Scandinavian Development, och Aspelin
Ramm.

Foljande kompetenser fran Kungélvs kommun har
medverkat i planarbetet: Projektledare, planarkitekt,
trafikstrateg, trafikingenjor, mark- och exploaterings-
ingenjor, tradgardsingenjor, VA-ingenjor
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INLEDNING

MOTIV
VAD AR ETT PLANPROGRAM?

Ett planprogram omfattar ofta ett stérre omrade och
tas fram for att underlatta kommande detaljplaneske-
de. Planprogrammet kan sedan utgora underlag for
en eller flera detaljplaner.

Inom arbetet med ett planprogram kan dversiktliga
utredningar och visioner tas fram. Viktiga fragor och
planeringsforutsattningar utreds i ett storre perspek-
tiv.

Programmet stélls ut pd samrad for att fora dialog
med berdrda, sakdgare och remissinstanser med
flera for att ge maojlighet till insyn och paverkan innan
planen far ett alltfor konkret innehall. Kommunens
stallningstaganden och beslutsunderlag utdkas pa
sa satt med fler erfarenheter och synpunkter. Till
skillnad fran detaljplaner &r planprogram inte juridiskt
bindande. Det finns heller inga lagkrav pa innehallet
i ett planprogram utan det ar upp till kommunen att
vélja en lamplig niva pa planeringen.

VARFOR TAS DETTA PROGRAM FRAM?

Kungalvs kommun &r en av de 10 kommuner i landet
som haft hogst befolkningstillvéxt senaste aren. Kom-
munen fortsatter att vaxa och en stor del av befolk-
ningsokningen sker i centrala Kungalv. | kommunens
budgetdirektiv (2024) framgar att Kungalvs kommun
har ambition att vara ett levande lokalsamhélle och
att Kungalv ska vara en trivsam och sammanhallen
tatort. | kommunen ska det ocksa finnas en god pla-
nering for attraktivt boende i olika former och behov
genom hela livet.

Inom Kexfabriksomradet bedrivs idag inte langre na-
gon produktion. Industrins avveckling ger kommunen
mojligheten att utveckla centrala Kungalv. Kexstaden

med sin storlek och sitt centrala lage i staden innebar

en majlighet for kommunen att bidra till uppfyllandet
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av de kommunala bostadsmalen. En omvandling av
fabriksomradet innebar d&ven en majlighet till att till-
fora nya kvaliteter till staden, bland annat genom att
skapa ett sammanhangande rekreationsstrak som
knyter samman Alvparken och Strandparken och
omvandla en for allmanheten otillganglig plats till en
stadsdel som moter vattnet.

Under ar 2020 inkom Orkla, dgarna till Géteborgs
Kex, med en ansdkan om planbesked for sina fast-
igheter Fabrikerna 4 och 11 (numera samlade under
fastigheten Fabrikerna 4). | samband med detta
inkom aven Aspelin Ramm, fastighetsagare till Kog-
gen 1- 3 med en ansdkan om planbesked for sina
fastigheter. Syftet med exploatdrernas ansékan om
planbesked var att omvandla omradet till en ny stads-
del med en blandning av bostader, arbetsplatser och
service. | november 2020 respektive januari 2021 be-
slutade Kommunstyrelsen att ge positivt planbesked
for de bada ansokningarna och att detaljplanerna
skulle foregas av ett planprogram.

Planprogrammet &r en mojlighet for kommunen

att gora strategiska vagval for omradets markan-
vandning och belysa avgdrande planerings- och
genomforandefragor i ett tidigt skede. Att ta fram

ett planprogram ar ocksa lampligt nér det finns ett
stort allméant intresse eftersom detta ger allménheten
storre mojlighet att ta del av, och tycka till om plane-
ringen.

SAMRAD OCH FORTSATT ARBETE

Planprogrammet stélls ut for samrad vilket ar det
forsta steget i programprocessen. Synpunkter som
inkommer under samradet sammanstélls i en pro-
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INLEDNING

gramsamradsredogorelse och arbetas in i planpro-
gramsforslaget. Efter att planprogrammet godkants

i kommunfullmaktige utgor det en grund for den
fortsatta planeringen av omradet. De synpunkter som
inkommit i programsamradet fortsatter att bearbetas
och om mgjligt beaktas i det efterkommande de-
taljplanearbetet.

SYFTE

Planprogrammet syftar till att, med den for program-
omradet framtagna visionen som grund, tydliggotra
den Gvergripande inriktningen fér omradet Kexsta-
den i omvandlingen till en ny stadsdel. Omradet ska
omvandlas fran ett fabriksomrade till en stadsméssig
och vél integrerad del av centrala Kungalv. Den nya
stadsdelen ska innehalla bostédder, verksamheter
och service dar andelen verksamheter och service
ska vara vél anpassat efter saval stadsdelen som
centrala Kungalv som helhet. Inom stadsdelen ska en
tat blandad bebyggelse efterstravas som tar hansyn
till platsens historia, kulturmiljé och till kringliggande
bebyggelse. En central del i omradets utveckling &r
ocksa att stérka stadens kontakt med vattnet. Genom
det nya Alvstraket som kopplar samman Alvparken
med Strandparken skapas attraktiva motes- och
rekreationsplatser vid alven.

Planprogrammet ska ta ett samlat grepp om om-
radets framtida utveckling och fungerar som ett
strategiskt underlag for kommande detaljplanering.
Planprogrammet ska formulera huvuddragen for
kommunens mal med omradet Kexstaden och redo-
visa principiella riktlinjer och stallningstaganden for
den fortsatta planeringen.
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| programarbetet utreds hur platsen anvands idag,
vilka problem och mdjligheter som finns och vad som
behover goras for att de nya idéerna ska bli verklig-
het.

BAKGRUND
OMRADET

Programomradet ar beldget i centrala Kungalv och
omfattar hela det tidigare fabriksomradet for Gote-
borgs Kex samt intilliggande fastigheter direkt vaster
om fabriksomradet (fastigheterna Koggen 1, 2 och

3). Omradet avgransas ungeféarligt av Strandgatan,
Liljedalsgatan. Tradgardsgatan, Nordre &lv, Alvparken
och Strandparken. Fabriksomradet och fastigheterna
Koggen 1-3 ar i dag privatdagda medan kringliggande
gatu- och parkomraden &gs av kommunen.

Inom fabriksomradet har Goteborgs Kex tidigare be-
drivit storskalig bageriverksamhet sedan 1800-talet
och omradet har under lang tid haft stor betydelse
for Kungalvs industriella utveckling. Den omfattande
anlaggningen har inrymt flera fabriksbyggnader samt
stora ytor for godshantering och parkering. Ar 2018
beslutade dgarna till Goteborgs kex att flytta sin pro-
duktion utomlands och idag sker inte ldangre nagon
kexproduktion i omradet. Vaster om fabriksomradet
(Koggen 1- 3) finns idag en byggnad som bland
annat inhyser kontor, restaurang och gym samt en
markparkering.

Programarbetet har ett helhetsperspektiv i planering-
en vilket gor att vissa fragor berér omraden utanfor
sjalva fabriksomradet. Avgransningen av programom-
radet ska darfor inte ses som en skarp avgransning
utifran exempelvis fastighetsgréanser. Da omradet
utgor en viktig del i centrala Kungélv &r kopplingarna
till narliggande omraden viktiga och programarbetet
behdver i vissa fragor fanga upp ett stoérre omrade an
det som avgransas av de aktuella fastigheterna.

Langre fram i planeringsprocessen, nar programarbe-
tet ar fardigstéllt och arbete med detaljplanering kan
paborjas, s& kommer omraden for detaljplanering
avgransas.

INLEDNING
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VARFOR KALLAS OMRADET KEXSTADEN?

Under arbetet med planprogrammets vision framkom
vikten av en koppling till platsens historia. Ett satt att
Iata platsens industrihistoria leva vidare i samband
med utveckling av omradet ar genom namn. Arbets-
namnet for omradet och planprogrammet utarbeta-
des darfor till Kexstaden.

HUR HAR VI KOMMIT HIT?

Infor programsamradet har dvergripande utredning-
sunderlag tagits fram for att ge en inledande bild
over omradets forutséttningar. Underlaget har sedan
legat till grund for det forslag som presenteras i
programhandlingen. Under arbetets gang har kon-
tinuerlig dialog skett mellan forvaltning och politik. |
tidigt skede arbetades en vision fram foér omradets
utveckling fram vilken legat till grund for forslaget. En
medborgardialog holls &ven i tidigt skede for att ham-
ta in allménhetens tankar och idéer om framtidens
Kexstaden. Framtagandet av programhandlingen har
skett i samarbete med fastighetsdagare och exploato-
rer. Forslaget har studerats 6vergripande utifran en
teknisk och ekonomisk genomfdrbarhet.

REALISERAD
KVALITET
FYSISK MILJC
BYGGLOV- mal
PROVNING/
..................... GENOMFORANDE
PLANFORSLAG ™.

detaliplaneniva

Nu: PLANFORSLAG |
planprogramnivd

STRATEGIER

FOKUSOMRADEN

VISION
start
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Medborgardialog

Under varen 2022 holls en medborgardialog med
syfte att i ett tidigt skede fa Kungalvs invanares upp-
fattning om hur de anser att utvecklingen av omradet
bor se ut och vilka kvalitéer som hade uppskattas.
Den syftade ocksa till att tidigt i processen na ut till
Kungélvs invanare med information om att arbetet
med planprogrammet for Kexstaden pabdrjats. Dia-
logen bestod av en enkdtundersdkning, dialogmote
och workshops med gymnasieelever.

Sammanfattningsvis var de deltagande 6verlag
positiva. En utveckling av Kexstaden sags som en
mojlighet att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel,
samtidigt som det ansags viktigt att bevara platsens
historia.

Generellt sdg de deltagande att en utveckling av
Kexstaden kan ha stor potential att tillfora positiva
kvaliteter till staden. Att tillgangliggora alven i ett
omrade som tidigare varit stdngt for allménheten och
skapa ytor for rekreation och aktiviteter var en av

de mojligheter som sarskilt lyftes fram. Utvecklingen
av Kexstaden sags ocksa som en mojlighet att gora
Kungalv mer levande genom att locka turister och
skapa nya motesplatser. Det foresprakades en bland-
ning av bostader, restauranger, gronomraden och
aktivitetsplatser for att framja liv, rorelse och social
interaktion. Det uttrycktes ocksa hopp om att skapa
en stadsdel med hallbarhet i fokus och att bevara
kopplingar till Kexfabrikens historia.

Under medborgardialogen gavs ocksa uttryck for de
risker som invanarna sag med utvecklingen av den
nya stadsdelen. Fabriksomradet representerar sta-
dens industriella arv och har bade en nostalgisk och
kulturell betydelse for manga kungalvsbor. Under
medborgardialogen gavs uttryck for en oro att plat-
sens och en del av Kungalvs identitet ska ga forlorad.
Aven bebyggelsens omfattning lyftes i medborgardi-
alogen. Det ansags viktigt att den nya bebyggelsen
inte blockerar tillgangen till alven och att bebyggel-
sens skala anpassas till kringliggande omraden och
att omradet inte 6verexploateras.

INLEDNING



VISION

VISION KEXSTADEN

ARBETSMODELL

Arbetet med visionen inleddes under hosten 2021 med
ett antal workshoppar som genomférdes med kommu-
nens forvaltningar och exploatorer. Visionsarbetet ar
indelat i en overgripande vision, fokusomraden samt
strategier. Den overgripande visionen &r det mal som
utvecklingen av omrddet navigerar mot och stravar
efter att uppna. Visionen konkretiseras i fyra olika foku-
somraden som fungerar vdgledande i arbetet med att
uppna visionen. De ar planprogrammets huvudpriori-
teringar och ska vara drivande foér bade riktningen och
intentionerna i arbetet mot visionen. For respektive
fokusomrade finns ett antal strategier formulerade for
att skapa de kvaliteter och karaktarer som ar beskrivna
i visionen och fokusomradena. Strategierna ar arbets-
redskap som legat till grund for framtagandet av plan-
programmet och hjalper till att prioritera i den fortsatta
planeringen och utvecklingen av planforslaget.

VISION - STADEN VID VATTNET

"Kexstaden dr stadsdelen dér
staden méter vattnet. Har finns
rum for aktivitet och vardagsliv
fér boende, besékare, arbetan-

de och andra verkande. Med
en utformning som knyter an till
platsens historia skapas varia-

tionsrika stadsrum som lockar
invanarna ner till vattnet. Den
nya stadsdelen kompletterar de
befintliga stadsdelarna i Kungdlv
med en helt ny miljé — staden vid
vattnet.”

Flygfoto éver Kexfabriken, cirka 1940
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LEVANDE OCH KVALITATIVA STADSRUM
MED AKTIVA ALLMANA STRAK OCH
PARKMILJIOER

Kexstaden &r en plats dar manga bor
men dven dar verksamheter och mo-
tesplatser skapar liv under dygnets alla
tider. Stadsdelens motesplatser ar av
olika karaktar och de aktiva strdken
binder ihop centrala Kungalvs olika
stadsdelar.

Strategier

- Genom att samla motesplatser och
aktiviteter pa utvalda platser och
strak skapas bade ett battre under-
lag for verksamheter och lugnare
kvartersgator.

« Genom att skapa tydliga och gena
strak till viktiga knytpunkter gynnas
hallbar mobilitet.

« Genom gréna strak och parker ska-
pas trivsamma boendemiljder och
upplevelserika stadsrum.

«  Genom att utforma flexibla allmanna
ytor kan en plats anvandas for flera
syften.

ARKITEKTUR MED EN ESTETISK OCH
VARIATIONSRIK UTFORMNING

Kexstadens siluett blir stadens nya
ansikte utat for de som passerar eller
besoker Kungalv. Stadsdelens arkitektur
och gestaltning ar varierad samtidigt
som det finns en sammanhangande

rod trad i dess utformning. Den hallba-
ra, kvalitativa arkitekturen bidrar till att
stadsdelen far en egen identitet och
skapar attraktiva boenden.

Strategier

. Genom att skapa en variation i
bebyggelsens hojd uppstar en ut-
trycksfull siluett av Kungalvs stad.

« Genom att anpassa gestaltning och
volymer bildas en mjuk 6vergang
mellan den nya och den gamla
staden.

- Genom en medveten strategi for hur
stadsdelens byggnader, gator och
platser varieras skapas en samman-
hangande och balanserad gestalt-
ning.

. Genom en hdg ambitionsniva
avseende gestaltning och tekniska
I6sningar kan en hallbar stadsdel
utvecklas.
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STADENS MOTE MED VATTNET OCH
STADSDELEN

Kexstaden ar en integrerad del av sta-
den och ger alla dess invanare méjlighet
att kdnna narhet till vattnet. Motet med
alven sker i ett urbant strak som utgoér
en viktig del av stadsdelens karaktar
och identitet. Har erbjuds manga olika
mojligheter att rora sig langs med alven,
men dven att stanna till och komma ner
till vattnet.

Strategier

. Genom att férbinda Alvparken och
Strandparken skapas ett samman-
héngande rekreationstrak langs
med alven.

. Genom promenadstrakets urbana
karaktar utvecklas nya upplevelse-
varden och funktioner vid vattnet.

«  Genom anpassning till hdgvatten
skapas en stadsdel med bebyggel-
se som haller Gver tid.

«  Genom att ge motesplatser flera
funktioner kan I6sningar mot hog-
vatten samtidigt utforma upplevelse-
varden som bjuder ner allmanheten
till vattnet.

VISION

L1

STARK IDENTITET MED KOPPLING TILL
PLATSENS HISTORIA

Industrin langs Nordre &alv har varit en
viktig forutsattning for Kungalvs framvaxt
och utveckling. | Kexstaden utgor plat-
sens industrihistoria en vardebarande
grund som bidrar till platsens identitet.
Pa sa sétt kan stadens framtida invanare
ta del av platsens historia men i ett nytt
sammanhang.

Strategier

« Genom att vanda stadens ansikte
mot vattnet aterfas den historiska
relationen Kungalv haft till &lven och
skapar ny arsring med en ny typ
boendemiljo i Kungélv

« Genom att starka de fysiska och
visuella sambanden till Vastra gatan
ges forutsattningar for att forsta plat-
sens framvaxt och tidigare samman-
hang. De forstarkta kopplingarna blir
en lank mellan gammalt och nytt.

«  Genom att strukturer och element
fran omradets olika tidslager in-
tegreras tillsammans med de nya
tillaggen skapas en spannande miljo
med egen identitet.



PROGRAMFORSLAG

Programférslaget utreder en omvandling av fastig-
heterna Fabrikerna 4 och Koggen 1- 3 fran ett verk-
samhetsomrade till en innehallsrik och karaktarsfull
stadsdel med nya bostader, arbetsplatser, forskolor,
parker och torg. Programmet féreslar ett hamntorg,
ett allméant alvstrak och ett parkstrak. Dessutom ska
ett nordsydligt promenadstrak skapas som bjuder in
kungalvsborna ner till alven.

| programférslaget ingar cirka 1300 — 1600 bostader,
tva forskolor och ett mindre antal centrumverksamhe-
ter. 1300 — 1600 bostader ger maximalt 160 000 brut-
toarea (BTA), exklusive ytor for parkering, gronytor
och infrastruktur.

Inom omradet féreslas en blandning av bostader, ar-
betsplatser och allmanna platser. Gronomraden ingar
som en del i bebyggelsestrukturen i form av parker
och grona kopplingar i gaturummet. Centralt i omra-
det och langs med éalvstraket foreslas en blandning
av arbetsplatser, service och bostader. | dvriga delar
ligger betoningen pa bostdder kompletterat med
service i form av forskolor.

PROGRAMMETS LEDORD:
STADEN VID VATTNET

Programmets ledord for omradets omvandling ar
"Staden vid vattnet”. Programforslaget ger ramar for
en framtida omvandling bland annat genom beskriv-
ning av den arkitektoniska idén och strukturplanen.

Malet ar att bygga vidare pa befintlig bebyggelse-
struktur och infrastruktur, skapa arbetsplatser samt
bevara och utveckla gronskan som finns. Det ar
ocksa viktigt att bevara det kulturhistoriska arvet och
utveckla omradet mot en stadsmiljo med karaktaren
blandstad.

Med omvandlingen till blandstad behover aven re-
kreativa allmanna platser, gronska, offentlig service

och forskola sakerstéllas. Utgdngspunkten ar att ta
tillvara befintliga kvaliteter och tillfora nya. Befintliga
kvaliteter sdsom néarheten till dlven, kulturbyggnader
som manga kungalvsbor kan knyta an till, centralt
lage i Kungalvs centralort, stora uppvéxta trad och
bra kollektivtrafik ger en bra grund for en blandad
stadsmiljo som erbjuder de urbana kvaliteter som
bade boende och foretag efterfragar.

OMRADETS OVERGRIPANDE
PLANERING

Den dvergripande strukturen utgar fran sju huvud-
principer: Alvstraket, siktlinjer, Promenadgatan,
Hamntorget, 6st-vastlig koppling, bibehall befintliga
véagar och kulturhistoria. Utifran dessa huvudprinciper
skapas en struktur med fem delomraden.

Programmet féreslar att de befintliga parkerna Alv-
parken och Strandparken knyts ihop genom ett gront
strék langs med dlven, Alvstraket. Alvstréket blir sam-
manlankningen som lédnge saknats for att fa staden
ner mot vattnet.

| mitten av Alvstraket ligger Hamntorget, en samman-
lankade knutpunkt i omradet med ytor for verksam-
heter och motesplatser.

Fran Hamntorget kan man ga in i omradet via Prome-
nadgatan, en gata med aktiva bottenvaningar som
leder upp mot Strandgatan och Vastra gatan.

Gatunatet bygger vidare pa befintlig gatustruktur
men med kompletterande gator och breddning av
befintliga for att forbattra for gdende och cyklister
och skapa ett mer finmaskigt gatunat och kvarters-
struktur.

Strandgatan och Vastra strandgatan kopplas samman
med en ny Ost-vastlig gata som kopplas till Liljedals-
gatan och skapar en ny stomme att bygga upp kvar-

PROGRAMFORSLAG

tersstruktur och nya lokalgator kring. Alla gator ska
utformas for att skapa trivsamma och trygga gaturum
for gangtrafikanter.

Den nya stadsbyggnadsstrukturen ska starka kopp-
lingen till angransande omraden och tydliggora om-
radet utat, samtidigt som den knyter an till omradets
industriella kulturhistoria.

Den nya bebyggelsen kan i omradets centrala delar
na upp till 13 vaningar, men ska i omradets ytterkan-
ter anpassas till omgivande bebyggelses skala och
utformning.

Den nya bebyggelsen ska ocksa anpassas och sam-
verka med kulturhistoriskt vardefulla miljoer utanfor
programomradet.
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TRE KARAKTARSOMRADEN

Forslaget ar indelat i tre karaktdrsomraden med en
flytande avgransningar. Varje omrade har en egen
utformning som utgar fran platsens forutsattningar
och de overgripande stadsbyggnadsprinciperna for
programomradet. Malet &r att starka kopplingarna
till angrénsande omraden och ge omradet en tydlig
identitet gentemot omgivningen.

| vaster foreslas en mer uppbruten bebyggelse, en
modern tradgardsstad som knyter an till vilaomradet
och 6ppna upp omradet mot vattnet. Omradet ska
vara lummigt med foértradgardar och gavelmotiv mot
alven.

Léngs Strandgatan foreslas bevarande av Grona vil-
lan och en mer traditionell form av bebyggelse som
knyter an till befintlig och kommande bebyggelse i
Liljiedalsomradet och riksintressebebyggelsen langs
Vastra gatan.

| mitten av omradet och langst dlven foreslas ett
bevarande av Brackboden, 80-talskontoret, en tegel-
fasad och en arkitektur som knyter an till omradets
industrihistoria samt ett 6ppen struktur som 6ppnar
upp omradet mot alven.
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Modern Industriarv och alvnara Langs Strandgatan
tradgardsstad
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OVERGRIPANDE
STRUKTUR

Den overgripande strukturen ar framtagen for att ge
ett ramverk och forhallningssatt till hur Kexstaden ska
utvecklas. Den bygger pa sju huvudprinciper med
utgadngspunkt fran planprogrammets vision. Huvud-
principerna omfattar:

«  Alvstriket — ett rekreationsstrak ldngs dlven som
binder samman Alvparken och Strandparken och
skapar ett sammanhangande strak anda fran
Kongahalla center till fastningen och utformas
for att skydda omradet mot stigande vatten och
dversvamning

«  Siktlinjer — tydliga siktlinjer fran omgivande
stadsdelar ned mot alven ar viktiga for att starka
kopplingen och uppna visionen med en stad som
moter vattnet

+ Promenadgatan - centrums promenadvanlighet
fortsatter ned mot vattnet langs en gata med
aktiva bottenvaningar som ger ett levande stads-
rum

- Hamntorget — ett samlande torg vid alvkanten
dar omradets industrihistoria aterupplivas genom
ett synliggdrande av den gamla industrihamnen

. Ost-védstlig gata — en tvédrkoppling genom omra-
det som avlastar Liljedalsgatan

- Strandgatan, Tradgardsgatan, Liljedalsgatan och
Vastra Strandgatan — gatorna bibehalls i sina
ldgen men breddas for att mojliggdra hogre tra-
fiksdkerhet och framkomlighet. Tradgardsgatans
befintliga grona ytor utvecklas till ett parkstrak

«  Kulturhistoria — bevarande av “Grona villan” och
om majligt aven ett bevarande av “80-talskonto-
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ret”, “Brackboden” och delar av tegelarkitekturen
fran 1950-talet samt narheten till Vastra gatan

Huvudprinciperna innebar att omradet blir indelat i
fem delomraden som i sin tur kommer att delas in i
mindre omraden nar omradet studeras ndrmare i de-
taljplansfasen. Promenadgatans och den 6st-vastliga
gatans placeringar ar inte fastlasta. Beroende pa vad
mer detaljerade undersékningar och forutsattningar
visar pa i kommande detaljplaneskede kan dessas
lage komma att justeras.

Den overgripande strukturplanen ar bara en del av
helheten for hur stadsdelen ska utvecklas. Till struk-
turkartan hor temakartor som tydliggor ytterligare
riktlinjer for stadsdelen, till exempel om mobilitet,
gronstruktur, bebyggelsens skala och bebyggelsens
struktur inom respektive delomrade.

BEBYGGELSE
BEBYGGELSESTRUKTUR

Strukturplanen utgor en dvergripande indelning

av stadsdelen i olika delomraden, vilka i sin tur ska
delas in i mindre kvarter i senare skede. Detta kan
goras pa olika satt beroende pa hur férutsattningarna
for respektive omrade ser ut och vad som framkom-
mer i vidare utredningsarbete. Ambitionen &r att
skapa en mjuk 6vergang fran den aldre, befintliga
bebyggelsen till Kexstaden och starka kontakten
med vattnet genom siktlinjer och smitvagar genom
kvarteren. Detta ar sarskilt viktigt langs Strandgatan
dér omradet moter riksintresseomradet som stracker
sig kring Vastra gatan ned mot fastningen.

En blandning av olika kvartersformer ger mojlighet till
en attraktiv variation av stadsrum. Utformningen av
varje individuellt kvarter varierar beroende pa kvar-
terets lage i omradet. Vid utformning av kvarteren
bor en balans efterstravas mellan privat och offentligt
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rum, mellan avskildhet och 6ppenhet, samt mellan
bevarandet av historiska varden och skapandet av
en modern, levande stadsdel.

Langs Strandgatan, Liljedalsgatan, den nya Ost-vast-
liga gatan och formodligen dven langs Tradgards-
gatan behover bebyggelsen vara av sluten karaktar
for att skydda mot trafikbuller. Bebyggelsen mot
promenadgatan bor huvudsakligen ocksa vara av
sluten karaktér for att skapa en tydlig rumslighet och
rorelseriktning eftersom det &r ett utpekat strak for
centrumverksamheter.

En sluten kvartersstruktur ger privata innergardar och
avskarmning, men kan samtidigt begransa majlighe-
terna till siktlinjer, ljusinslapp till bostadsgarden och
ventilation i gaturummet och kan aven ge en mono-
ton upplevelse av gaturummen om inte husen och
gatan utformas med omsorg.

Inom 6vriga omraden finns béttre férutsattningar for
genomslappliga kvarter, som kan kombinera halvpri-
vata gardar med smitvagar som skapar siktlinjer och
ger 6kad tillgénglighet for gdende och cyklister. En
oppen kvartersstruktur har dock &ven negativa kon-
sekvenser dar en 6ppen gard inte ger samma kénsla
av dgandeskap for de boende i omradet vilket kan
gora att garden nyttjas i mindre utstrdckning an en
helt sluten, privat gard.

Langs Vastra Strandgatan kravs en oppen bebyggel-
sestruktur for att bibehalla de naturliga siktlinjerna
langs villagatorna i Anghemsplan.

Rutnatsindelning kan ge en tydlig stadsstruktur, med-
an en mer organisk indelning kan spegla aldre indu-
striomraden och underlatta bevarande av historiska
byggnader.

Genom att anpassa bebyggelsestrukturen efter plat-
sens specifika forutsattningar kan Kexstaden utveck-
las till en dynamisk och vélfungerande stadsdel dar
staden moter vattnet.



Narmast alven ar kvarter med mer 6ppen karaktar
att foredra for att maximera utsikten, skapa ljusa bo-
stader och starka kopplingen till vattnet genom att
mojliggora fler siktlinjer. En genomslapplig flexibel
kvartersstruktur mojliggor gronytor som oppnar sig
mot vattnet och en variation i stadsrummet langs
med Alvstraket.

Bevarande, och skapande av, siktlinjer i omradet har
styrt hur strukturen i omradet ser ut. Siktlinjer &r en
viktig del i den 6vergripande visionen for Kexstaden
for att starka kopplingen till vattnet och bevara kopp-
lingen mellan Vastra gatan och alven. Planprogram-
met pekar ut ndgra centrala siktlinjer vilka &r utvalda
for att bevara och forstarka viktiga visuella samband
med alven. Fler siktlinjer behover utredas, framfor
allt i omraden dar bebyggelsen riskerar att skymma
viktiga vyer, och &ven de i kartan utvalda siktlinjer
behover ses 6ver under tiden som planprogrammet
bearbetas.

For att ta hansyn till kulturmiljon i ndromradet &r det
viktigt att sékerstalla att Vastra gatan behaller en
tydlig visuell och fysisk koppling till vattnet, vilket kan
uppnas genom anpassningar av kvartersstrukturen

och strategisk placering av byggnader och gronstrak.

BEBYGGELSENS SKALA

Omvandlingen fran industribebyggelse till en ny
stadsdel med hdg tathet skapar en ny siluett i Kung-
alv. Programmet anger en overgripande inriktning for
antalet vaningar i omradets olika delar. Nedan be-
namnda som zon 1-4.

| detaljplaneskedet studeras enskilda byggratter ut-
ifran bland annat paverkan pa riksintresset, sol- och
dagsljusférhallanden samt mojligheter till utblickar
innan bebyggelsehodjder och volymer faststalls.

For att 6vergangen mellan befintliga stadsdelar och
det nya omradet inte ska bli for skarp behéver de
nya byggnadernas skala anpassas genom att bygg-
nadshojden varieras enligt en "pyramidprincip” dar
bebyggelsens skala 6kar ju ndrmare mitten av omra-
det man kommer.
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Exempel pa storkvarter med olika grad av genomslapp-
lighet lamplig i de évre bebyggelseomradena for att
dels knyta av till en aldre bebyggelsestuktur dels skapa
trivsamma innergardar skyddade fran buller
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Exempel pa dppen struktur som ar lamplig att uppfora
vid dlven da det ger bra férutséttningar for siktlinjer som
knyter an staden till vattnet i enlighet med visionen for
Kexstaden.
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Zon 1 - Bebyggelsen ndarmast Strandgatan, Trad-
gardsgatan och Vastra Strandgatan Sektion A

For att mjuka upp overgangen fran den laga sma-
husbebyggelsen dster och vaster om Kexstaden
féreslas den nya bebyggelsen vara lag. Tva till tre
vaningar ska efterstravas.

Inslag av bebyggelse i fyra tlil fem vaningar kan fore- m , , m
komma men dess mer exakta utbredning och place- -
ring behéver studeras i detaljplaneskedet. Alvparken Strandparken

Sektion B

Strandgatan &r extra kénslig for inslag av hogre be-
byggelse da man hér ansluter till riksintresset for
kulturmiljovard med Vastra gatans laga bebyggelse.

Strandgatan ar dessutom stadens entré Gsterifran.
Har ska det upplevda vaningsantalet inte 6verstiga
fyra vaningar, det vill sdga att en femte vaning kan
accepteras om den ar byggd som inredd vindsvaning ,

under sadeltak mot Strandgatan.

Omradet langs Tradgardsgatan och Vastra Strand- Liliedalsgatan Alvstraket
gatan utgor omradets entré vasterifran. Den kringlig-

gande miljon har &ar inte lika kaénslig som langs med ;o °° —t g g 7 oy
Strandgatan. Léngs Trddgardsgatan foreslas dven ett i DD 7
parkstrak som mjukar upp évergangen mellan be- = U
fintlig och ny bebyggelse. Har foreslas bebyggelsen g
variera i tre till fem vaningar ndrmast gatan for att 6ka a E
i skala at 6ster och séder (mot alven och stadsdelens 0

mitt).

D T . Max 5 vaningar
D Sekt'on B 1 Q . Max 8 vaningar
1 2
. 0 0 < . Max 9 vaningar
D LILIEDALS G 40 1 Q Q Max 10 - 13 vningar
1
il

Zon 2 Langs med Alvstraket och mot zon 1

Bebyggelsen langs alvstranden kommer att bli
stadsdelens och stadens ansikte utat ndr man moter
staden fran Nordre &lvbron/E6 sdderifran och Bohus-
bron. Det &r framférallt sett fran dessa hall som "pyra-
midprincipen” kommer framtrada.

Den nya bebyggelsen foreslas har variera mellan tre
och atta vaningar. Narmast alvstraket bor bebyggel-
sen variera mellan tre och sex vaningar. Byggnader i
sju till atta vaningar kan studeras i anslutning till det
foreslagna Hamntorget dar Promenadgatan moter
Alvstraket. Bebyggelsens skala paverkar upplevel-
sen av Alvstrdket och behdver dérfér anpassas till
strakets bredd och utformning. Inslag av smaskaliga,
laga byggnader ska efterstrdvas da det kan bidra till
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variation och upplevelsevirden langs Alvstraket.
Zon 3 - | omradets mitt och mot Liljedalsgatan

| stadsdelens norra delar ska bebyggelsen méta
befintlig och planerad bebyggelse vid Liljedalsga-
tan och norra delen av Strandgatan. Bebyggelsens
skala ar har dven ett satt att markera omradets entré
norrifran och leda in boende och besokare langs
promenadstraket och vidare ner mot Hamntorget.
Har foreslas byggnader i upp till nio vaningar ndrmast
Liljedalsgatan och mot zon 2.

Zon 4 - | omradets mitt 1angs med Prromenadstra-
ket

| mitten av programomradet foreslas de hogsta hu-
sen med enstaka hus som far uppféras tilll hogst 13
vaningar. Hoga byggnader kommer att utmarka sig i
stadssiluetten och vara sarskilt synliga i stadsbilden.
Utformningen av hoga byggnader ska ges sarskild
omsorg bade i utformning och placering inom omra-
det.

Skala i forhallande till gaturum:

For den som rér sig i staden paverkas upplevelsen av
stadsrummet bland annat av héjden pa byggnader-
nas fasad i relation till gaturummets bredd. Med gatu-
rum avses har inte bara utrymmet for trafikfunktioner
utan hela utrymmet mellan kringliggande byggnaders
fasader. Relationen mellan fasadhéjd och bredd pa
gaturum paverkar aven solljusinslapp pa gator och
fasader vilket i sin tur exempelvis paverkar boende-
miljo och majligheten till vaxtlighet i gatumiljon. Hoga
byggnader langs smala gator ger mindre ljusinslapp
och kan gora att gaturummet upplevs for trangt och
kompakt. Omvant ger lag bebyggelse langs valdigt
breda gator mycket ljusinslapp men kan samtidigt
gora att gaturummet upplevs glest och ode.

| planprogrammet har férhallandet mellan byggna-
dernas hojd och gaturummets bredd studerats pa en
overgripande niva, i detaljplaneskede behover detta
studeras i detalj. Enligt foreslagen pyramidprincip
sammanfaller omradets hdgsta bebyggelse med pro-
menadstraket ned mot Hamntorget. Att fa till Iampliga
proportioner mellan fasadhojd och gatubredd inne-
bar har en utmaning som behover fa sarskilt fokus i

kommande planeringsskede. Den hoga bebyggelsen
riskerar att ge en promenadgata som upplevs trang
och mork. Exempel pa atgérder for att mildra denna
effekt kan vara att variera byggnadernas hojd och
gaturummets bredd, gora de Oversta vaningarna
mindre &n de nedre vaningarna, ha lokaler i botten-
vaningarna med stora fénster som kan vara upplysta
nattetid, plantera varierad vaxtlighet for att skapa ett
rum i mansklig skala i det storre gaturummet.

UTFORMNING

| likhet med bebyggelsens skala sa behover dven
bebyggelsens utformning anpassas for att mjuka upp
overgangen mellan befintliga kringliggande omraden
och den nya stadsdelen. Kexstaden kommer att bli
ett nytt ansikte utat for Kungalv och vara nagot av det
forsta boende och besdkare méter nar de kommer
till staden. Det &r ocksa en ny stadsdel som uppfors
bland befintlig bebyggelse och blir darigenom en
lank mellan omraden som ar byggda med varierande
stilar och ideal. Den nya bebyggelsen behdver utfor-
mas med sarskild hansyn till att omradet ligger inom
det som i Strukturplan Kungalvs innerstad 2024 defi-
nieras som "Gamla staden”. Gestaltningen ska darfor
anpassas for att bilda en mjuk évergang mellan gam-
malt och nytt.

Samtidigt har platsen en egen identitet av lang in-
dustrihistoria som ar starkt forknippad med Kungaly,
detta ska tas tillvara och fa leva kvar genom den nya
bebyggelsen. | Kexstaden ska omradets industriella
historia leva vidare i ett nytt sammanhang. Fabriks-
omradet har lange varit en stark identitetsbérare i
Kungalv och omradet har spelat en mycket viktig roll
i stadens mer sentida historia. Omradets industriella
kulturarv ska darmed hanteras med stor hansyn och
respekt i framtida detaljplanering och byggnation.
Fabriksomradets betydelse for staden ska fortsatt
kunna lasas av boende och besokare i den nya
stadsdelen. Olika arsringar och aldre strukturer bor
inforlivas i den nya stadsdelen sa att platsens historia
och utveckling 6ver tid kan forstas dven i framtiden.

Kexstaden ar en del av den Gamla staden och ska
darfor huvudsakligen praglas av traditionella bygg-
nadsideal. Ny bebyggelse ska utformas med sarskild
hansyn till kringliggande delomraden och befintliga
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kulturmiljovérden inom och i anslutning till omra-
det. Detta ar extra viktigt i omradets ytterkanter dar
overgangen mellan gammalt och nytt blir som mest
pataglig. Programmet anger aven en 6vergripande
inriktning for indelning av stadsdelen i karaktarsom-
raden. Karaktdrsomradena har en glidande avgréans-
ning och omradesindelningen ska inte tolkas exakt
utan vara till hjalp i kommande planeringsskeden nar
lamplig utformning utreds mer detaljerat. Varje om-
rade har en egen utformning som utgar fran platsens
forutsattningar men ocksa de overgripande stads-
byggnadsprinciperna. Malet ar att stérka kopplingar-
na till angransande omraden och géra omradet mer
tydligt mot omgivningen.

Modern tradgardsstad

Intilliggande befintlig bebyggelse i vaster utgors av
smaskalig villamiljo. For att den nya hogre bebyg-
gelsen inte ska upplevas allt for massiv i forhallande
till villaomradet ar det viktigt att anpassa byggnads-
volymerna. For att |atta upp upplevelsen av storre
volymer ska tak huvudsakligen utformas som sadel-
tak, detta géller sarskilt langs omradets ytterkanter.
Byggnadsvolymer kan a@ven visuellt brytas upp i
mindre volymer for att de ska upplevas mer smaska-
liga (exempelvis genom forskjutna volymer, takkupor
och frontespiser, indraget 6versta vaningsplan och
vertikalt indelade fasader. Friliggande sma byggna-
der i en vaning (komplementbyggnader) och/eller
inslag av lagre bostadsbyggnader kan garna fallas
in i bebyggelsestrukturen langs Tradgardsgatan och
Vastra Strandgatan for att ta ned intrycket av storska-
lighet i gaturummet och ge det ett intimare uttryck.
Byggnaderna bor halla en traditionell karaktar med
fasadmaterial och fasadkulérer som samspelar med
intilliggande villaomrade.

For att knyta an till parkstraket, Alvparken och Gamla
géardets grona och lummiga karaktéar bor sarskilt fo-
kus ldggas pa att skapa en grén och lummig karaktar
aven i den nya bebyggelsemiljon. Detta gor over-
gangen mellan park och bebyggelse mindre framtra-
dande och skapar en bra rumslighet mellan de tva.
Exempelvis kan detta goras genom en gron och val
tilltagen férgardsmark ut mot gaturummet och en na-
got luftigare bebyggelsestruktur som skapar siktlinjer
eller smitvagar in till grona bostadsgardar dar trad
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som far véxa sig stora kan planteras. Detta ar sarskilt
viktigt for den del av omradet som ligger ldangs med
Vastra Strandgatan dar befintliga siktlinjer langs villa-
omradets langa nord-sydliga gator bor bevaras och
forstarkas ned mot alven.

Gestaltningsprinciper Modern tréddgdrdsstad

. Formspraket ska ge uttryck av var samtid sam-
tidigt som det tydligt anknyter till karaktaren i
Gamla Gardets/Anghemsplans villaomrade

. Bostadsentréer och uteplatser utformas s att de
upplevs privata

«  Tak ska huvudsakligen utformas som sadeltak
och ett variationsrikt taklandskap ska efterstra-
vas.

. Gavelmotiv mot alven

. Fasadmaterial kan variera likt omgivande omra-
den (tegel, trd, puts) och kuldrer ska hallas ljusa

«  Grona slépp, gardar, fortradgardar uppmuntras
for en lummig karaktar

InspirationModern tradgatdsstad
Fjallbo Park, Goteborg.
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Langs Strandgatan

Eftersom programomradet har angrénsar till ett riks-
intresseomrade for kulturmiljo samtidigt som detta &r
entrén till Kungalv Osterifran ska sarskilt vikt laggas
vid att den nya bebyggelsen ska samspela med den
historiska bebyggelsen ldngs Vastra gatan och den
sddra delen av Liljedal.

Befintlig bebyggelse utgors av smaskaliga trahus i
souterrang ner mot Strandgatan, i en till tre vaningar
langs med Vastra gatan. Mot Strandgatan komplet-
teras denna bebyggelse av stora grona “bakgardar”
med envanings komplementbyggnader i trd och
nagra enstaka bostadshus i en till tva vaningar. Langs
Strandgatan avgransas tomterna med plank, staket
och vaxtlighet.

Den sodra delen av Liljedal &ar delvis bebyggd delvis
planlagd med byggnader i fem — sex vaningar med
inredd vindsvaning. Har &r strukturen slutna kvarter
med verksamhetslokaler och entréer ut mot Strand-
gatan och Liljedalsgatan.

For att den nya bebyggelsen langs Strandgatan ska
samspela med riksintresset for kulturmiljo ar det
viktigt att byggnaderna utformas med sadeltak och
bryts upp i mindre volymer (exempelvis genom for-
skjutna fasadliv, takkupor och frontespiser, indraget
oversta vaningsplan och vertikalt indelade fasader).
Friliggande sma byggnader i en vaning (komplement-
byggnader) och/eller inslag av lagre bostadsbygg-
nader kan garna féllas in i bebyggelsestrukturen och
kompletteras med plank, staket och vaxtlighet. Bygg-
naderna bor utformas med traditionella fasadmaterial
och kulorer.

Mot sodra Liljedal ska byggnader ha sadeltak. Bygg-
nader kan har vara storskaligare men aven storre
volymer kan visuellt brytas upp i mindre volymer (ex-
empelvis genom takkupor och frontespiser, indraget
oversta vaningsplan och vertikalt indelade fasader.
Byggnaderna bor utformas med fasadmaterial och
kuldrer liknande byggnader i sddra Liljedal.
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Gestaltningsprinciper Lédngs Strandgatan

- Formspraket ska ge uttryck av var samtid sam-
tidigt som det tydligt anknyter till karaktaren i
sodra Liljedal och Vastra gatans aldre bebyggel-
se vad galler fonstersattning, materialval, farg-
sattning, byggnadsdetaljer, portaler och indragna
entréer mm.

«  Takavslutningar dar fasad moter tar ska vara be-
arbetade. Frontespiser och takkupor uppmuntras
for att kunna halla nere takfotshojden.

«  Vertikalt indelade fasader som ger en upplevelse
av korta fasader minskar upplevelsen av storska-
lighet.

«  Lugn och sammanhallen variation i hojd

« Tra som fasadmaterial férordas generellt for att
forstarka det historiska arvet

«  Omsorgsfullt omhandertagna detaljer skapar
upplevelserikedom och variation och knyter an
till den aldre bebyggelsens detaljrikedom

. Detaljer fran Vastra gatans &ldre bebyggelse bor
plockas in i gestaltningen av ny bebyggelse

- Tak ska huvudsakligen utformas som sadeltak
och ett variationsrikt taklandskap ska efterstravas

. Bostadsentréer mot gata for att mojliggora ett
levande stadsrum

- Fargsattning som foljer Bohuslansk tradition i
stadsmiljoer i enlighet med Bohuslans museum
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Industriarv och Alvnara

Bebyggelseutformningen boér har knyta an till omra-
dets industrihistoria. Detta kan exempelvis goras ge-
nom att kuldrer och material som finns, och har fun-
nits historiskt, i fabriksomradet aterspeglas i den nya
bebyggelsen. Genom att strukturer och element fran
omradets olika tidslager integreras tillsammans med
de nya tillaggen skapas en spannande miljo som inte
gar att hitta ndgon annanstans De befintliga fasad-
materialen varierar i rott tegel, tré och korrugerad
plat i framst gron och rod kuldr. Genom att aterspegla
befintliga material och kuldrer i den nya bebyggelsen
skapas platskontinuitet och bibehallen identitet. En
rod karaktarsbyggnad utmed alven som knyter an till
dagens befintliga roda fabriksbyggnad vore ett posi-
tivt inslag i stadsbilden da den réda byggnaden &r ett
utmérkande drag i stadens siluett sett fran &lven.

Takutformningen kan generellt tilldtas variera. Ut-
gangspunkten ar dock att bebyggelse som vetter ut
mot och ar synlig fran Strandgatan och Strandparken
ska ha sadeltak. Avvikande takutformning kan even-
tuellt tilldtas pa enstaka byggnad i ytteromrade om
byggnadens utformning i dvrigt har en tydlig kopp-
ling till omradets fabriks-/industrihistoria, detta beho-

ver dock studeras och motiveras i detaljplaneskede.

Ut mot dlven bor det finnas tydliga inslag av statliga
gavlar med sadeltak. Detta for att skapa en uttrycks-
full siluett men ocksa for att synliggora platsens
historia som Kungélvs ansikte utat mot Nordre alv.
Fabriksomradet har varit bebyggt under en lang tids-
period och kopplingen till dlven har varit strategiskt
viktig. Manga av de tidigare fabriksbyggnaderna var
placerade med gaveln tydligt vand ut mot &lven.

Den del av omradet som ligger langst dsterut kom-
mer att bli ett mycket tydligt inslag i stadsbilden nar
man kommer in i staden Osterifran. Hogre bebyg-
gelse och hogre tathet kraver har sarskilda anpass-
ningar for mjuka upp overgangen till intilliggande
kansliga miljo och fa den nya bebyggelsen att upp-
levas mer smaskalig. Langs Strandgatan och ut mot
Strandparken bor byggnadsvolymerna anpassas

sa att den nya hogre bebyggelsen inte upplevas

allt for massiv. Byggnadsvolymer bor visuellt brytas
upp i mindre volymer, exempelvis genom forskjutna
volymer, takkupor, frontespiser och indraget dversta
vaningsplan. Mgjligheten att félla in lagre byggnader i
bebyggelsestrukturen ut mot Strandgatan bor sarskilt
studeras i detaljplaneskede. Dessa tar ned intrycket
av storskalighet i gaturummet och plockar aven upp
de karaktéristiska inslagen av laga byggnader och
uthus i den aldre bebyggelsen langs Vastra gatan.

Gestaltningsprinciper Industriarv

. Formspraket ska ge uttryck av var samtid samti-
digt som det tydligt anknyter till omradets indu-
strihistoria - bade aldre och nyare industrihistoria
- vad det galler volymer, fonstersattning, material-
val, fargsattning, byggnadsdetaljer mm

. Bostadsentréer mot gata for att mojliggora ett
levande stadsrum

- Varierande byggnadsvolymer och takutformning
- Fasadmaterial: rott tegel, tré och plat

- Fasadkulorer: framst grona och roda kuldrer, men
aven ljusa tréfasader

«  Utsmyckningar/detaljer tar inspiration frdn omra-
dets industrihistoria

PROGRAMFORSLAG

. Ateranvéndning och integrering av befintliga
byggnadsdelar, detaljer och skyltar

« Inslag av sadeltak och gavelmotiv mot d@lven

Gestaltningsprinciper Alvnéra

. Bostadsentréer med forgdrdsmark mot Alvstraket
for att mojliggora ett levande stadsrum

« Hog arkitektonisk kvalitet och omsorgsfulla
detaljer

- Inslag av sadeltak
+  Gavelmotiv mot é@lven

« Ljusa kulorer
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BEVARANDEVARDA BYGGNADER OCH
DETALJER

Grona villan

Grona villan utgor ett unikt inslag inom fabriksom-
radet som en av de aldsta och mest valbevarade
byggnaderna fran den tidiga industribebyggelsen
som finns kvar och har darmed ett mycket hogt kul-
turhistoriskt varde. Byggnaden utgor en viktig del av
Kungalvs industriella arv och speglar fabrikens tidiga
utveckling. Den ska om majligt bevaras i sitt nuvaran-
de lage men kan behova flyttas till foljd av utrymmes-
behov for trafikfunktioner. En eventuell ny placering
ska fortsatt ha en tydlig koppling till fabriksomradet
och till Vastra gatan. Byggnaden ska vara fristdende
med utrymme runtom och den kringliggande miljon
ska utformas med hansyn till byggnadens kulturhisto-
riska varde.
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80-talskontoret

80-tals kontoret har ett hogt bevarandevarde genom
sin framtradande placering inom fabriksomradet och
med sin tidstypiska gestaltning. Den utgor dven en
symbol for en expansiv fas i kexfabrikens historia
och ger framtida Kungalv en berattelse om verksam-
hetens utveckling i modern tid. 80-talskontoret ska
om mojligt bevaras men bedéms tala pabyggnad pa
hojden och/eller ny bebyggelse placerad tatt inpa.
Byggnadens glasfasad i norr ar det element som be-
ddms ha hogst bevarandevarde.

Tegelbyggnaden

| den Ostra delen av fabriksomradet ligger tegelbygg-
nader som harstammar fran 1950-talet som &r for-
hallandevis valbevarade. De har bade ett kultur- och
industrihistoriskt varde for Kungalv och fabriksomra-
det som bidrar till platsens identitet och historia. Om
det &r mojligt kan delar av byggnaderna behallas och
inforlivas i ny bebyggelse. Alternativt ska ny bebyg-
gelse pa den platsen uppforas med rott tegel for att

PROGRAMFORSLAG

knyta an till platsens historia och identitet.

Brackboden

Brackboden har sedan 1980-talet varit ett populart
bestksmal fér bade turister och invanare i Kungalv.
Besokare har kunnat kopa av det kexfabriken pro-
ducerat och Brédckboden har genom det for manga
varit kontaktpunkten med fabriksverksamheten.
Byggnaden har darfor ett lokalhistoriskt och platsi-
dentiskt varde. Det ar darfor positivt om byggnaden
kan bevaras och nagon form av verksamhet bedrivas
dar. Forutsattningarna att bevara byggnaden har inte
studerats inom ramen for planprogrammet och beho-
ver studeras vidare.

Skyltar

Goteborgs kex skyltar ar identitetskapade for omra-
det och bor i mojligast man bevaras och inforlivas i

den nya stadsdelen som en detalj som knyter av till
omradets historia.




STADSDELENS INNEHALL OCH
FUNKTIONER
BOSTADER

| programmet provas majligheten att inrymma 1300

- 1600 bostader i Kexstaden. Bedomningen av antal
bostader utgar dels fran att enligt “Kungalvs struktur-
plan for innerstaden (2024)” ska nya bostader byg-
gas nara befintlig kollektivtrafik och utnyttja befintlig
infrastruktur, dels fran principen att fortata i stéllet for
att utvidga staden utat. For att undvika att bygga nytt
pa jordbruksmark och naturmark bor redan iansprak-
tagna omraden, som Kexfabriksomradet, ha en hog
exploatering. Ett hogt antal bostader i centrala Kung-
alv paverkar aven utbudet av handel och service pa
ett positivt satt och gynnar visionen om ett levande
stadskdrna i och runt Kexstaden.

Att atgarda omradets geoteknik, markféroreningar
och dversvamningsproblematik sa att marken blir
byggbar kommer att innebéara hdga kostnader. For
att tacka dessa kostnader kravs en hog exploatering.
1300 — 1600 bostader ar endast en grov uppskatt-
ning som behdver studeras vidare utifran paverkan
pa stadsbilden, paverkan pa ljud- och luftmiljé i Kung-
alvs centrala delar, kapacitet i vagnat och annan in-
frastruktur samt behov av forskoleplatser och allman
plats. For att mojliggora for ett hogt antal bostader
behover aven metoder tas fram for att minska bil-
innehavet bland nya boende i centrala Kungalv.

Vilken typ av bostader som kommer att uppforas
inom Kexstaden tar inte programforslaget stallning
till. Kommunen efterstrdvar dock blandande uppla-
telseformer och blandade lagenhetsstorlekar for att
skapa en hallbar stadsdel 6ver tid som passar bade
smabarnsfamiljen som pensionarsparet. Det &r viktigt
for kommunen att bostader for alla skeden i livet och
for alla samhallsgrupper byggs. Kungalv vaxer och
detta genererar ett 6kat behov av kommunal service
och anpassade bostader som till exempel servicebo-
stdder och bostader med sarskild service. Delar av
detta 6kade behov tillgodoses med fordel genom att
visst antal bostdader inom omradet avsétts for kom-
munal service. Hur stort behovet &r behover utredas
vidare.

CENTRUMVERKSAMHETER OCH SERVICE

| och med byggandet av Kongahélla center rader
idag en begrénsad efterfrdgan pd kommersiella lo-
kaler i centrala Kungalv. Men for att skapa ett tydligt
strak med besokspunkter som leder boende och be-
sokare ner till dlven féreslas en mindre mangd sma
verksamhetslokaler for centrumandamal l1angs pro-
menadstraket och vid Hamntorget. Dessa bor pla-
ceras pa strategiska platser sa att de verksamheter
som etableras kan stddja en levande, dynamisk och
mangfacetterad stadsmiljo. | kommande detaljpla-
neskede behover behov av och underlag for verk-
samheter utredas ihop med exploator, kommun och
naringsliv. Lokaler for verksamheter kommer aven att
tilldtas langs med alven for att mojliggora for restau-
ranger, caféer och vattenanknutna verksamheter.

Forskola

Med en ny stadsdel 6kar kravet pa offentlig service.
Inom omradet berdknas tva nya férskolor med sex
avdelningar vardera komma att kravas. Inom progra-
momradet foreslas tre platser dar dessa kan place-
ras. Dessa har valts utifran forutsattningar kopplat

till trafikbuller, trafiksituation samt mojlighet till friyta.
Enligt Boverkets rekommendationer bor den totala
storleken pa en friyta Overstiga 3000 kvadratmeter
for att barn ska ha bra forutsattningar for att utveckla
lek och socialt samspel pa ett satt som tillgodoser
deras behov. Pa en forskolegard som ar mindre, oav-
sett antal barn, kan en barngrupp fa svart att utveckla
lek och socialt samspel. Under programarbetet har
en total friyteareal pa ca 3200 kvadratmeter per for-
skola studerats vilket motsvarar cirka 30 kvadratme-
ter per barn. Huvudsakligen ska friytan sakerstéllas
inom kvartersgardar men kan med fordel placeras i
narheten av ndgon av de narliggande parkerna sa att
dessa kan anvandas som komplement till férskolans
egen utevistelse. Huruvida intilliggande parker kan
raknas som kompletterande friyta behdver dock utre-
das narmare med avseende pa bland annat trafikbul-
ler, trafiksakerhet, risker kopplade till narhet till alven
med mera.

De val av alternativ och exakta placeringarna samt ut-
formningarna av forskolorna kommer att behdva stu-
deras narmare under detaljplaneskedet tillsammans
med andra frdgor s& som kvartersutformning.

PROGRAMFORSLAG
Koggen:

Den totala ytan inom Koggen &r cirka 8000 kvadrat-
meter, vilket inte &r tillrackligt for att inrymma bade
bostdader och bostadskomplement samt en forskola
med tillhdrande friytor. FOr att mojliggora en forskola
inom Koggen krévs att cirka 3200 kvm tas i ansprak
fran Alvparken. For en férskola inom Koggen har tvé
alternativ studerats.

Alternativ 1innebar att forskolan placeras i den vastra
delen av Koggen, med gérd och friyta i Alvparken.
Omradet utgor en viktig entré till stadsdelen, och en
inhagnad gard paverkar parkens tillganglighet och
kopplingen mellan Alvparken och Kexstaden. Parkde-
len ar dven utsatt for buller frdn E6, och berdknade
nivaer overstiger riktvarden for skolgardar. For att
mojliggora detta alternativ kravs bullerdampande
atgéarder.

Alternativ 2 innebér att forskolegarden placeras
inom kvartersmark i Koggen. Detta ger battre for-
utsattningar for bullerskydd jamfort med alternativ

1, men innebar att ytor som annars skulle anvandas
for bostader och bostadsgardar férsvinner. For att
kompensera behdver motsvarande yta av Alvparken
anvandas for bostader. Alternativet paverkar i mindre
grad kopplingen mellan stadsdelen och parken men
kraver fortsatt utredning av bullerskydd mot Vastra
Strandgatan.

For bada alternativen kravs klimatsékring av Alvpar-
ken for att forhindra 6versvamning.

Fabriksomrddet:

Fabriksomradet bedéms ha goda forutsattningar att
inrymma forskolor med tillracklig friyta. Genom pla-
cering av friyta inom kvartersgardar kan buller fran
angransande vagar dampas och en trygg utemiljo
skapas. For att minska genomfartstrafik foreslas pla-
cering av férskola i ndgon av de norra delomradena.

Forskolor inom fabriksomradet minskar dock mang-
den byggbar yta och yta for bostadsgardar. Till foljd
av detta kan byggnadstathet och byggnadshdjder
behdva 6ka inom andra delar inom Fabrikerna.
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PROMENADGATAN

Genom Kexstaden foreslas en nord-sydlig gagata,
kallad Promenadgatan, som gar mellan Liljedalsgatan
i norr och Hamntorget vid Alvstréket i séder. Prome-
nadgatan ska vara en tydlig och vdlkomnande entré
till stadsdelen fran norr och vara ett publikt strak dit
verksamheter och aktiva bottenvaningar koncentre-
ras.

Promenadgatan ska prioritera gdende framfor alla
andra trafikslag och utformas sa att gdende har moj-
lighet att rora sig tryggt och sakert.

Da genomfartstrafik med motorfordonstrafik ar for-
bjuden pa gagator maste denna kunna omférdelas
till intilliggande gator. For att sékerstélla gangfart och
trygghet bor ocksa cykelflodet vara lagt. Mer frek-
venta cykelstrdk bor alltsa lokaliseras pa intilliggande
gator.

Behovet av angoringstrafik och leveranser maste

W Al

Promenadgata med variation i gaturummet
Uberseeallee, Hamburg

vara lagt och/eller kunna tidregleras alternativt ledas
via parallella gator. Generds bredd pa gangytor och
en genomtankt utformning behovs for att undvika
problem med varuleveranser.

Utformningsprinciperna utgar fran den grundlaggan-
de faktorn att markbeldggningen bor vara enhetlig
utan kanter och zonering. Pa sa vis uppmuntras
gdende till att anvdnda hela ytan fér passage och
vistelse. Gagatan ska inte zoneras, men moblering
bor samordnas i mobleringszoner. Det maste ocksa
finnas tillracklig bredd for driftfordon och fordon med
tillstand.

Promenadgatans entréer bér markeras med en bor-
jan och ett slut for savél gdende som motorfordon.
De ska vara tydligt markerade genom exempelvis
byte av markmaterial, planteringar, konst, trafikhinder
och vagmarken. Detsamma géller dar promenadstra-
ket bryts av tvargaende gator. | korsningspunkter &r
det aven bra att byggnader har avfasade horn for att
forlanga siktlinjer och darmed hoja trafiksakerheten.

Exempel pa gestaltning av Hamntorget
Edward Munchs plass, Oslo
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Promenadgatan kan med fordel ha en varierande
bredd for att skapa en omvaxling i stadsrummet.
Gatan sammanfaller dessutom med det omrade dar
bebyggelsens skala foreslas vara som hogst vilket
staller hogre krav pa gaturummets bredd. D&r gatan
ar bredare kan vaxtlighet trivas battre och verksam-
heterna i bottenvaningen kan sprida sig ut i gaturum-
met.

HAMNTORGET

Dar Promenadgatan och Alvstrdket méts, foreslas en
offentlig plats, Hamntorget. Hamntorget blir genom
sin placering i stadsdelen en naturlig motesplats.
Syftet ar att skapa en plats med utrymme for flera
olika funktioner och aktiviteter, s som sittplatser for
avkoppling, umgange, lek, restaurangbesdk och maj-
lighet att mota vattnet.

Hamntorget ar lokaliserat vid den plats dar det his-
toriskt funnits en hamnbassang som anvandes for
leveranser till och fran de tidiga industrierna. Ett satt

LT T

Den gamla hamnbassédngen i omradet, artal okant
Kalla: Digitalt museum
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tigaste gangstraken inom, samt till och fran omradet.
Utover de prioriterade gangstraken ar det viktigt

att skapa fler mojligheter for gdende, savél boende
som besodkare, att pa ett gent satt kunna ta sig runt

i stadsdelen och na omradets malpunkter. Mojlighe-
ten att ta sig ned till alven och mdjligheten att ta sig
till Hamntorget ar sarskilt viktiga. Fler mgjliga rorel-
sestrak kan bidra till att skapa mer liv och rorelse i
stadsdelen. | detaljplaneskede behoéver rérelsestrak
mellan och genom bostadskvarter sarskilt studeras.

KOLLEKTIVTRAFIK

Nar staden fortdtas med fler boende kan det Iangsik-
tigt resultera i mer utvecklad kollektivtrafik och uto-
kad turtathet. For att skapa goda forutsattningar for
programomradets invanare att nyttja kollektivtrafiken
ar det viktigt att utforma gena och tydliga kopplingar
till angrénsande busshallplats och resecentrum. Fran
den véstligaste delen av planomradet ar det cirka
600 meter till de befintliga busshallplatserna, Kexba-
geriet. Fran planomradets mittpunkt ar det cirka 1,4
kilometer till Kungalvs resecentrum.

Till foljd av Kungalvs utveckling och déarmed dkande
trafikmangder pa Strandgatan kommer de kder som
redan i dag uppstar att forekomma oftare och vara
under langre tid. Det behovs darfor kollektivtrafik-
korfalt i anslutning till den befintliga busshallplatsen,
Kexbageriet, for att undvika att bussar fastnar i ko-
bildningar vid Krukan. Busshallplatsen i sddergaende
riktning bér dven flyttas sa att den hamnar strax fore
Krukan for att 6ka framkomligheten for kollektivtrafik,
eftersom vanlig trafik har vajningsplikt for bussar som
kor ut fran hallplats.

| kommande detaljplaneskede behdver behovet av
en langre stracka med kollektivtrafikfalt for kollektiv-
trafik pa Strandgatan mot Fastningsholmen beaktas
och utredas. Ett ytbehov av ett sddant behover i sa
fall sékerstéllas i detaljplanerna @&ven om behovet
beddms ligga @nnu langre fram i tiden.

Det finns idag god tillgang till kollektivtrafik, men en
busshallplats till kan komma att behova anlaggas
vilket studeras vidare i detaljplaneskedet.

22 | PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-05-14

UTFORMNING AV GATURUM
OCH STRAK

STRANDGATAN

Strandgatan ar ett viktigt huvudstrak for Kungalv och
den enda 06stliga kopplingen mellan tatorten och mo-
torvagarna E6 och E45. Det innebar att Strandgatan
inte bara paverkas av en utveckling av Kexstaden
utan paverkas ocksa av andra utvecklingar i Kungalv.
| planprogrammet behover darfor Strandgatans nuva-

Exepel pa en sméskalig stadsgata likt Strandgatan
med tydlig separering av trafikslag.
Frélundagatan, Méindal

Majlig gatusektion av Strandgatan med Kexstaden till
vanster i bild
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rande och framtida behov och funktioner tas i beakt-
ning. Strandgatan en del av entrén till Kungalv vilket
bor avspeglas i gatans utformning.

Strandgatans bredd kan komma att variera langs
med stadsdelen beroende pa vilka funktioner som
behdvs och vilka forutsattningar som behdver tas
hansyn till. Norr och séder om cirkulationsplats Kru-
kan kommer Strandgatan att behdva breddas for att
det ska kunna fa plats med kollektivtrafikkorfalt och
gang- och cykelbanan behdver separeras. Vid Grona
villan kan gaturummet tilldtas smalna av om det kravs
for att kunna bevara villan pa dess ursprungliga plats.
Maojligheten till detta &r dock beroende av hur den
nya Ost-vastliga gatan ska anslutas till Strandgatan,
antingen via trevagskorsning eller cirkulationsplats.
Det &r ocksa beroende av behovet av kollektivtrafik-
korfalt.

For att motverka att Strandgatan upplevs som en
bred genomfartsgata behdver den utformas som
en stadsgata. Genom att plantera trad langs gatan
kan gaturummet definieras tydligare och kan bidra
till sénkta hastigheter. En sadan atgard kan minska
effekten av den barriar som Strandgatan utgor idag
och skapa en mjukare dvergéng till Alvparken.

Utformningen och ytbehoven for Strandgatan har
inte studerats i detalj och kommer att behova utredas
vidare.

Majlig gatusektion av Liljedalsgatan och den nya
Ost-véstliga gatan med langsgaende parkering pa gatan



LILJEDALSGATAN OCH DEN NYA
OST-VASTLIGA GATAN

Foreslagen byggnation i planprogramsomradet inne-
bar att Liljedalsgatan behover breddas for att kunna
inrymma gang- och cykel dven pa den sbdra sidan.
Da verksamhetslokaler i bottenvaningen ar tvingande
i detaljplanen norr om Liljedalsgatan vore det positivt
med ett antal langsgaende parkeringar for att mojlig-
gora korttidsparkering fér smaarenden.

For att koppla samman gronstrukturen i staden samt
for att bidra till en positiv upplevelse av gaturummet
som uppmuntrar till att ta sig fram till fots och per
cykel behover den allmanna platsen vara tillrack-
ligt bred for att inrymma plantering, minst 3 meter.
Gronytor l&dngs gatan behdvs dven for ekosystem-
tjdnster som bland annat skuggning, luftrening, for-
drdjning och rening av dagvatten.

Vid utformning av gaturummet ska hansyn tas till att
Liljedalsgatan och den nya Ost-vastliga gatan genom
omradet bor ha samma dignitet och ha liknande tra-
fikmangder for att inte nagon av korsningspunkterna
med Strandgatan ska bli dverbelastade.

TRADGARDSGATAN OCH VASTRA
STRANDGATAN

Foreslagen byggnation i planprogramsomradet inne-
bér att Tradgardsgatan behover breddas for att kun-
na inrymma separata gang- och cykelstrak.

) @ =10 1@ @

Majlig gatusektion av Tradgardsgatan med ett brett
parkliknande grén- blatt strak ned mot alven.

Idag finns uppvuxna tréad och en storre plantering
vilka kommer bevaras och starkas genom att ett sam-
manh&ngande gront strak skapas upp genom Liljedal
mot Strandgatan.

| planprogrammet for Liljedal foreslas ett vattenst-
rak langs med Tradgardsgatan for att rena och leda
dagvatten ner till alven. En val genomtankt dagvat-
tenhantering &r viktig for den fortsatta utvecklingen
och fortatningen av Liljedal och Kexstaden da detta
sakerstaller att stadsdelarna &ven i fortsattningen blir
vélfungerande vid saval stora som sma nederbdrds-
mangder. Darfor foreslas att vattenstraket fortsatter
ner langs Tradgardsgatan.

Var dagvattenlosning och gang- och cykelfunktion
placeras behover studeras i detaljplanearbetet uti-
fran bevarande av befintliga trad. | detaljplanearbetet
behover dven fortsatta buller- och luftstudier goras
for att klargora om det behdvs luftforbattrande och/
eller bullersankande atgarder i gaturummet.

Forgardsmark mot kvartersgata med plats fér plantering
och cykelstall.
Fjallbo park, Goteborg.
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Aven Vastra Strandgatan behdver breddas for att
skapa tillrackligt med plats for gaende, cyklister och/
eller en gronremsa med ldngsgaende parkering.

FORGARDSMARK

Forgardsmark kommer generellt att behdvas mellan
delomrdden och allmé&nna gator. Hojdskillnader mel-
lan kvartersmark och allmanna gator behdver |6sas
inom kvartersmark. Ett satt att hantera hojdskillna-
der &r genom forgardsmark mellan bebyggelse och
gata. Férgardsmark kan dven behoévas for dranering,
stupror och liknande som behover ligga inom kvar-
tersmark. Hojdskillnad fran mark till fardigt golv kan
ocksa behova plockas upp inom forgardsmark. For
att inrymma exempelvis cykelparkering kan férgards-
marken behova vara bredare pa vissa stéllen.

Ytor for fordrojning och rening av dagvatten behover
sdkerstallas langs samtliga gator for att klara gallan-
de krav pa rening. Detta géller saval gator inom all-
man plats som kvartersgator. Fordrojning och rening

1“‘ ‘m ks

Kvartersgata indelad i tre zoner (gang, parkering och bil)
Fixfabriken, Goteborg
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av dagvatten fran gata gors lampligen genom grona
l6sningar da detta, forutom rening och férdréjning,
aven kan bidra med ekologiska funktioner samt bi-
drar till upplevelsen av gaturummet.

KVARTERSGATOR

Delomradena &r stora nog for att kunna ha kvar-
tersgator inom sig. Kvartersgatorna kan ha olika ut-
formning beroende pa deras placering och funktion.
Ar de till f6r anslutning till bostdderna kan ett brett
gangstrak vara tillrécklig men &r gatan placerad sa att
en gen smitvag kan skapas ar det viktigt att prioritera
bade gaende och cyklister.

Bredden pa gaturummet styrs dven av hojderna pa
omgivande hus. Ju hdgre hus desto bredare gaturum
behovs for att skapa en trevlig gatumiljo men &ven
for att fa in tillrécklig med dags- och solljus i de ne-
dersta vaningarna

ALVSTRAKET

Langs med &lven foreslas ett offentligt strak som lan-
kar samman hela Kungalv, fran resecentrum via Back-
parken, Strandparken och Alvparken vidare bort mot
Fastningsholmen. Alvstréket majliggér for boende
och besdkare att mota dlven och ar en forutsattning
for att Kexstaden ska uppna visionen om “staden
som moter vattnet”.

Alvstréket ska utformas som ett sammanhangande
rekreationsstrdk med fokus pa gangtrafik. Alvstraket
ar ett rorelsestrak men dven en vistelseplats och re-
kreationsmiljo som ska vara tillganglig for alla. Bred-
den pé Alvstraket behdver anpassas for att mojliggo-
ra detta. Langs Alvstraket bor karaktaren pa stréket
variera, bade for att bidra till upplevelsevéarden och
for att Alvstrket ska kunna erbjuda rekreationsmiljs-
er som passar alla.

Dar Alvstraket moter Strandparken och Alvparken &r
det viktigt att Overgdngen mellan park och stad inte
blir ett skarpt avbrott. Utformningen av Alvstraket
bor har ha en hogre ambitionsniva for att skapa en
parkliknande gron karaktar som knyter an till kring-
liggande parkomraden och skapar kédnslan av att ett
sammanhangande strak. Formspraket bor vara mjukt
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och uppmuntra till lek och rorelse. Har ar det sarskilt
[ampligt att skapa mojlighet att komma ner néara vatt-
net.

Aven métet mellan Tradgardsgatan och Alvstraket

ar en viktig plats dar ambitionsnivan bor vara nagot
hégre. Utformningen av Alvstraket bor har knyta an
till Tradgardsgatans parkstrak och ha en gron och
lummig karaktar. Den sjoséattningsramp som idag nas
over den parkering som finns vid Véastra Strandgatan
flyttas forslagsvis till Tradgardsplatsen och starker
ytterligare platsens kontakt med alven.

Vid hamntorget bor Alvstrdket ha en mer urban och
stadsméssig karaktar. Aven har bor utformningen av
straket ha en hog ambitionsniva. Strakets bredd och
funktioner bor anpassas for att kunna inrymma mer
liv, rorelse och aktivitet — exempelvis uteserveringar,
mojlighet att sitta i solen, plats for storre grupper
manniskor. Kexfabrikens omrade har i gangna tider
haft flera hamnbassanger. Den senaste lades igen
1969. Om det ar finansiellt och tekniskt majligt vore
det positivt ur ett kulturhistoriskt perspektiv om en
hamnbassang med trappor ned till vattnet kan ater-
skapas vid Hamntorget.

Mellanrummen mellan dessa utpekade platser ska
inte bara vara transportstrackor utan aven har bor
strdket utformas med eftertanke och kvalitet, vistelse-
varden kan dock skapas med nagot enklare medel.
Mindre platsbildningar, gronska, mojlighet att sitta
ned och mgjlighet att komma ned till vattnet bor ef-
terstravas. Delar av strackorna kan ha en mer naturlig
karaktdr med mindre hardgjorda ytor och en naturlig
kantzon mot vattnet medan andra delar kan ha en
mer urban karaktar.

Riktlinjer Alvstraket

. Alvstraket &r ett rérelsestrdk men dven en
vistelseplats och rekreationsmiljo och ska vara
tillganglig for alla

. Utformningen av Alvstraket ska bidra till ett
levande stadsrum och ha rumslig indelning som
skapar trivsel och motverkar ddslighet

- Mojligheten att anldgga bryggor att ga och vistas
pa ndra vattnet ska utredas

PROGRAMFORSLAG

« Trad och annan véxtlighet ska i sa stor utstrack-
ning som mojligt planteras langs med Alvstraket
for att ge gronska och skugga i stadsmiljon,
lanka samman stadens gronstruktur och bidra till
stadens ekologiska funktion

.« Alvstraket ska utformas s& att bebyggelsen
sakras mot framtida havsnivahojningar samtidigt
som kontakten med vattnet langs straket bibe-
halls

PARKERING

Kexstaden kommer behdva I6sa sitt parkeringsbehov
inom planprogramsomradet. Parkeringsplatserna kan
I6sas i strategiskt placerade parkeringshus och/eller
under bostadsgardar. Infart till parkeringshus och
underjordisk parkering ska ske i omradets ytterkanter
for att minimera biltrafik inom omradet. Det &r flera
stora bostadsprojekt pa gang i Kungalvs stadsk&rna
och det kommer inte att finnas tillracklig parkerings-
kapacitet i Kexstadens ndromrade dér parkeringsfri-
kop kan goras.

Planprogramsomradet ligger i zon A. Om 1600 bo-
stader byggs kravs att minst 1440 st parkeringsplat-
ser anldggs, om inte kommunens reduktionspaket
tilldmpas. Utover detta tillkommer krav pa parkering
for en till tva forskolor och andra verksamheter som
kommer att tillatas inom programomradet.

Parkeringsnorm (2023)

Zon A

Bostader 9 st p-platser/ 1000 kvm
Forskola 14 st p-platser/1000 kvm
Restaurang 20 st p-platser/1000 kvm
Handel och 15—-40 st p-platser/1000
service kvm

En ny parkeringsnorm ar under framtagande for att
mota Kungélvs kommuns strategiska mal:
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Lekfull mott ocstrangj‘prémena\d |
Hamnpromenaden, Norrtélje (Arkitekt: Sydvast)

Park, mgfeép/ats och hdgvéffenskydd t;//samﬁvan
Citadellsgatan, Malmé (Arkitekt: Edge)
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. Att 6ka andelen hallbara resor. Transporter
och resande som ar effektiva och bra for saval
ekonomi och samhallsutveckling som halsa och
miljo. Resande sker i forsta hand med hallbara
fardsatt som gang, cykel och kollektivtrafik eller
att resor inte behover goras alls.

- Att ny bebyggelse ska stddja en valutbyggd och
attraktiv kollektivtrafik.

«  Att samnyttjande av olika trafikslag ska oka.

«  Att minska paverkan pa miljo och klimat.

| det kommande arbetet med detaljplan/er fér omra-
det maste i ett tidigt skede, parkering och angoring
studeras vidare. Ett lagre p-tal an gallande p-norm,
och déarmed ett lagre bilinnehav, efterstravas for att
kommunens klimatmal ska kunna uppfyllas.

GRON- OCH
BLASTRUKTUR

Omvandlingen av Kexstaden skapar forutsattningar
for att lanka samman och forstarka stadens gronst-
ruktur. Léngs alvstranden foreslas en grén strandpro-
menad, Alvstraket, som kopplar ihop Strandparken
och Alvparken.

Overgdngen mellan planprogramsomradet och de
befintliga parkerna ar sarskilt viktig och ska utformas
sa att programomradet med sin strandpromenad
upplevs som en del av parkomrddena. D4 bildas ett
bla-gront strak som strécker sig fran Gamla torget i
oOster till Mycklaborgsgatan i vdster, detta i enlighet
med Strukturplanens princip att stérka de gréna och
bla vérdena och intentionerna i Kungélvs Gronplan
frdn 2006. Aven Tradgéardsgatans avslutning ner mot
alven ar en viktig plats som behover utformas med
omtanke. Gronstrukturen inom Kexstaden kommer
forutom att erbjuda ekosystemtjanster och vara ett
rekreativt inslag aven behdvas for att hantera de for-
hojda temperaturer och stigande regnméangder om
ett forandrande klimat for med sig.
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Enskilda kvarter bor ha en hog gronytefaktor och
samtliga allmanna gator foreslas forses med trédra-
der och planteringar for att hoja gronytefaktorn aven
pa gatorna. Trad bidrar dven till att skugga byggna-
der och darmed minskar behovet av energikravande
kylning. En bra regel att arbeta vidare med i detaljpla-
nearbetet &r"3-30-300". 3-30-300-regeln bygger pa
foljande tre riktvarden for stadsgronska; minst 3 bo-
stadsnara trad, minst 30 % krontackning i stadsdelen/
grannskapet och maximalt 300 meter mellan bostad
och gréonomrade.

Tradgardsgatans befintliga parkstrak med plantering-
ar och trad foreslas forléngas langs hela programom-
radet och fortsatta norrut genom Liljedal och upp till
Strandgatan via Gustav Hjarpes Torg. Lika som i plan-
programmet for Liljedal (2017) féreslas ett vattenstrak
forlaggas har for att ta hand om dag- och skyfallsvat-
ten och leda det till alven.

Utanfor programomradet beh6vs aven blagréna strak
over Strandgatan upp till Vastra gatan for att skapa
gena gangvagar och ta hand om skyfallsvatten.

TEKNISKA LOSNINGAR
DAGVATTEN

Dagvattenhanteringen inom planomradet ska bidra
till en hallbar utveckling dar hdnsyn tas till halsa,
miljo, ekonomi och samhallsfunktioner. D& dagvat-
tenfragor inte behandlas ingdende i den géllande
oversiktsplanen ska kommunens dagvattenpolicy,
detta planprogram och dvriga styrande dokument for
omradet utgdra underlag for det fortsatta planerings-
och genomférandearbetet.

Enskilda dagvattenanlaggningar ska enligt kommu-
nens dagvattenplan placeras pa kvartersmark, dar
fastighetsdgaren ansvarar for drift, underhall och

for att dagvattnet renas och hanteras pa ett satt
som &r anpassat efter exploateringen. For allmén
platsmark ansvarar kommunen for hantering, rening
och bortledning av dagvatten. VA-huvudmannens
anlaggningar ska placeras pa allmén platsmark. Det
dagvatten som leds till det kommunala systemet ska
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uppfylla de kommunala kraven. Gang- och cykelva-
gar undantas fran krav pa dagvattenrening.

Fordrojning och rening

Behovet av fordrojningsatgarder inom planomradet
ar mindre prioriterade om dagvatten kan ledas direkt
till alven. Vid utslapp till kommunalt ledningsnéat ska
kommunens krav och riktlinjer pa rening och fordroj-
ning foljas, med hansyn till kumulativa effekter fran
omkringliggande omraden.

Fordrojningsatgérder inom planomradet &r inte néd-

vandiga om dagvattnet leds direkt till &lven. Om dag-
vatten leds direkt till &lven finns behov av backventi-

ler som hindrar vatten att vid ett hogt vatten ga bakat
i avloppssystemet.

For att uppna miljomal och avlasta kommunens
dricksvattenproduktion kan omhandertaget och
magasinerat dagvatten fran hustak anvandas till ex-
empel for att spola i toaletter och for att vattna plan-
teringar.

Dagvattnet fran planomradet ska renas innan utslapp
till Nordre alv, enligt kommunens dagvattenplan.

For basta reningseffekt och korrekt berdakning av
fororeningsgrad bor dagvattenstrommar delas upp
och hanteras utifran sin uppkomst och férvéntade
fororeningsgrad. Exempelvis bor vatten fran hustak
hanteras separat fran det mer férorenade vattnet fran
gator och vagar.

Den befintliga bebyggelsen uppstroms planomradet
har ofta bristféllig dagvattenhantering, och en stor
del av dagvattnet leds orenat och utan fordrojning till
dlven. Planomradet, som ligger narmast recipienten,
erbjuder en mojlighet att fanga upp och rena detta
dagvatten innan det nar dlven. Att atgérda dagvattnet
har kan vara en mer kostnadseffektiv I16sning an att
infora nya anlaggningar i den befintliga bebyggelsen
uppstroms. Fordrojningslosningar kan trots marginell
effekt bidra till sedimentation och viss rening samt
mojliggora tillfalliga avstangningar av flodet, vilket ar
viktigt for att forhindra att spill- och sldackvatten nar &l-
ven vid olyckor. Sadana |6sningar bor darfor beaktas
i den systemlosning som tas fram fér planomradet.
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SKYFALL OCH OVERSVAMNING

Skyfallsvatten

Omradets gator foreslas hojdsattas sa att skyfalls-
vatten leds fran omradet ut mot Tradgardsgatan och
Strandparken dar det leds vidare ned mot alven.
Tradgardsgatan och omradet i Strandparken tar aven
hand om skyfallsvatten fran stadsomraden runt om
planprogramsomradet.

Hogvattenskydd

Ett hogvattenskydd skyddar bebyggelsen nér vattnet
i dlven stiger, ndgot som kan ske till féljd av skyfall el-
ler forandrat klimat. Hogvattenskydd kan utformas pa
olika satt, bland annat genom att hoja marken, bygga
murar eller slanter eller andra tekniska lI6sningar.

For att skydda planprogramsomradet fran redan idag
forekommande Gversvamningar och stigande vatten-
nivaer foreslas att marken narmast Nordre &lv hojs
med minst en meter. D&r planprogramsomradet mo-
ter Strandparken och Alvparken féreslds anpassning-
ar som tar upp nivaskillnader och leder skyfallsvatten
mot dlven.

For att kunna skydda mot ytterligare stigande vat-
tennivaer foreslas ett kompletterande skydd langs
med vattnet/strandpromenaden. Skyddet bor vara
en pabyggbar, estetisk och integrerad del av strand-
promenadens utformning. Ett sddant skydd kan med
fordel férlangas utanfor planomradet for att skydda
Alvparken och Strandparken/Strandgatan mot héga
vattennivaer och 6versvamningar. Skyddet behover
dven placeras och utformas sa att skyfallsvatten kan
passera obehindrat pa sin vag mot alven.

Trappande nivaskillnader kan skydda mot vatten
samtidigt som de kan tillféra upplevelsevarden ge-
nom att de kan nyttjas som sittplats eller bidra till
rumslighet. Naturliga slanter/sluttande mark med
grona inslag kan nyttjas for rekreation nar det inte
rader hogvatten och kan dessutom kan vara positiva
for djur- och vaxtlivet i dlvens kantzon. Genom att

ge motesplatser fler funktioner kan I6sningar mot
hogvatten samtidigt ge upplevelsevarden som bjuder
ned allmanheten till alven.
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Hogvattenskyddet bor i mote med omgivande mark
utformas pa ett satt som framjar kopplingen mellan
angransande parker och Alvstraket.

Verksamheter av samhaéllsviktig karaktar, sdsom
skolor, pumpstationer och aldreboenden, bor lokali-
seras eller utformas for att minimera risken for dver-
svamning frén Nordre dlv. Aven om hégvattenskydd
planeras kan en robust 16sning ocksa vara att utnyttja
nivaskillnader inom programomradet. Omradet ska
hojdséattas eller utformas for att hantera regn med er-
forderlig aterkomsttid och klimatfaktor, utan att bygg-
nader riskerar dversvamning eller att férhallandena
forsamras for uppstroms omraden.

Kombinerat hégvattenskydd och métesplatser pa kajen.
Gamlestaden, Géteborg

§ iR R YT
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En hogre kaj men med maotesplatser vid vattnet.
Papirén, Kbpenhamn

Trappande hogvattenskydd ned mot vattnet
Stora Brogatan vid Viskan, Boras



STRATEGISKA MEDSKICK

Planprogrammets syfte ar att tydliggora den dvergri-
pande inriktningen for omradet Kexstaden i omvand-
lingen till en ny stadsdel, med avstamp i den vision
som tagits fram for omradet. For att planprogrammet
inte ska bli allt for detaljerat lamnas en del fragor och
problemstallning till senare skede i programproces-
seen alternativt detaljplaneskedet.

Stadsmiljé och gestaltning

« | planprogrammet finns strategiska siktlinjer
utpekade som har styrt hur bebyggelsestruktren
i omradet har utformats. | detaljplanearbetet ska
dessa siktlinjer beaktas, men nya siktlinjer kan
aven tas fram

- En princip dver ny bebyggelse skala har tagits
fram. | detaljplaneskedet ar det viktigt att sarskilt
studera vaningsantalen utifran den specifika
platsens forutsattningar och hansynstaganden till
omgivande bebyggelse och gaturum.

«  For varje delomrade finns det gestaltningsprin-
ciper som anger den generella riktningen pa
utformningen av bebyggelsen inom varje del-
omrade. Avvikelser fran gestaltningsprinciperna
behover tydligt motiveras i detaljplaneskedet.

Bostider och social hallbarhet

. Kommunen efterstrévar blandade upplatelsefor-
mer och blandade ldagenhetsstorlekar och det
kommer finnas behov av bostader for kommunal
service. Vilken typ av bostader som uppfors
inom Kexstaden tar programforslaget dock inte
stallning till. Behovet och forutsattningarna for
kommunens onskan behover darfor studeras
narmare under detaljplaneskedet.

Verksamheter och lokaler

« Enav huvudprinciperna i Kexstaden ar ett aktivt
promenadstrak genom omradet ned till Hamntor-
get och dlven. Det finns aven 6nskemal om loka-
ler for verksamheter ldngs delar av Alvstréket. |
kommande detaljplaneskede behdver behov av
och underlag for verksamheter beh6va utredas
vidare.

Offentlig service och forskolor

« Andel bostader innebadr att det kommer kravas
minst en forskola i omradet. De val av alternativ
och exakta placeringarna samt utformningarna av
forskolorna kommer att behova studeras narma-
re i detaljplaneskedet sa att placeringen passar
utifran ytbehov, bullerkrav, angoéringsvagar etc.

Trafik och mobilitet

«  Planprogrammet foreslar en 6vergripande in-
riktning for utveckling av gatustrukturen med en
tydlig indelning i delomraden. | varje delomrade
kommer det behdvas ett mer finmaskigt gatunat,
for bade biltrafik och gang- och cykel.

. Strandgatans framtida utformning med ett even-
tuellt falt for kollektivtrafik kommer att behdver
studeras mer noggrant utifran vilka konsekven-
ser det far for bland annat omgivande fastigheter,
tradplanteringar och liknande

«  Angoring och parkering maste studeras narmare
under detaljplaneskedet och sarskilt fokus maste
laggas pa mobilitetsatgérder sa att behovet av
parkeringsplatser ar 1agt

«  Paverkan av trafik pa omliggande omraden och
atgarder som behovs utanfor planomradet maste
studeras vidare i detaljplaneskedet
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« | detaljplanearbetet behdver dven fortsatta bul-
ler- och luftstudier goras for att undersdka i detalj
om det kravs atgarder i gaturummet for att skapa
en god boendemiljé utifran de problemstallning-
arna

Gronomraden, vattenkontakt och rekreation

«  Mojligheten till att dterskapa en hamnbasséang
vid Hamntorget har inte studerats i detalj och
behover utredas vidare

. Langs Alvstrdket ar det 6nskvart att kunna anord-
na bryggor dels som vistelseyta dels for ango-
ringsplats fér batar. Om detta ar méjligt och vad
som kravs for att kunna anldagga bryggor i Gota
alv har inte studerats vidare utan maste behand-
las i detaljplan

Utredningsbehov

Foljande utredningar beddms i nulaget behdva tas
fram i detaljplaneskedet, men kan &ven tas fram un-
der det fortsatta arbetet med planprocessen.

«  Kvalitetsprogram

- Trafik- och mobilitetsutredning

«  Miljokonsekvensbeskrivning

«  Vatten, spillvatten och dagvatten (VSD) utredning
«  Skyfallsutredning

»  Fordjupad geoteknisk utredning
«  Markfororeningar

+  Bullerutredning

«  Luftmiljoanalys

« Vag- och trafikutredning

«  Skyfallsutredning
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KONSEKVENSER

KONSEKVENSER

STADSLIV OCH STADSBILD
STADS- OCH LANDSKAPSBILD

En tilkommande exploatering, av Kexstadens place-
ring och storlek (ca 10 hektar), kommer att paverka
inte bara narliggande omraden utan aven karaktaren
och upplevelsen av Kungaly, framfor allt i det viktiga
motet mellan staden och alven. Stadens silhuett mot
vattnet kommer att férandras fran en sluten fabriks-
milj6 med stora byggnadsvolymer, som nu avskiljer
staden fran alven, till en blandstadsmiljéo med upp-
brutna byggnadsvolymer som skapar siktlinjer fran
centrala Kungéalv mot vattnet. Det finns goda maijlig-
heter att exploateringen kan bidra till att dppna upp
Kungalvs centrum mot vattnet och ge Kungalvsborna
ett gront, rekreativt, sammanhangande strak langs
alven.

Foto fran E6 motorvagsbro (2021)

Den nya stadsdelen préglas av en storre skala och
mer sammanhallna volymer an den befintliga sma-
skaliga bebyggelsen som huvudsakligen angrénsar
till Kexstaden. Den nya bebyggelsen kommer vara
pataglig fran E6 i norrgdende riktning och fran Fast-
ningsbron in mot staden. Med byggnader pa upp
till 13 vaningar kommer stadsdelen att bli ett synligt
inslag fran flera platser i staden. | dagslaget ar den
hoéga bebyggelsen i Kungélv huvudsakligen centre-
rad till Kongahalla. Med Kexstaden kommer stadens
silhuett och karaktar att forandras med en ny centre-
ring av, med Kungalvs matt métt, hog bebyggelse.

VERKSAMHETER OCH SERVICE

Omradet planeras att innehalla centrumverksamheter
och forskola. Det planerade tillskottet av bostader
och arbetsplatser ger en stor befolkningsokning i
centrala Kungalv vilket kan bidra till att service, han-
del och andra verksamheter kan utvecklas och fortle-
va aven langs Strandgatan och Vastra gatan.

Montage med féreslagen exploatering (exklusive féreslagen bebyggelse pa Koggen)
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BOSTADER

Forslaget innebar ett stort tillskott av bostader i
centrala Kungélv. Det innebér en paverkan pa den
tekniska infrastrukturen och behovet av kommunal
service, exempelvis forskoleplatser och skolplatser.

For att uppfylla de mal Kungalvs kommun har satt
upp angaende bostadsférsorjning ar det dnskvart
med blandade boendeformer for att skapa en stads-
del med en icke allt for homogen befolkning och
framja social hallbarhet. Med exploateringens fGre-
slagna storlek finns goda forutsattningar for blanda-
de former av boende sett bade till Iigenhetsstorlekar
och upplatelseformer. Eftersom kommunen inte dager
marken kan den dock inte styra upplatelseformerna.

BARNPERSPEKTIV

Nya forskolor foreslas inom omradet da det ar langt
till befintliga kommunala forskolor och det inte finns
tillrackligt med plats i dem.

Langs Alvstréket finns det méjlighet att anordna ytor
for lek, men inga sarskilda ytor &r utpekade. Det finns
allménna lekplatser i ndromradet, men detta &r ett
behov som kommer att behova uppfyllas inom plan-
omradet. Vid brist pa yta kan en allmant tillganglig
forskolegard samutnyttjas och fungera som nérlek-
plats de tider som den inte anvands av forskolan.

Behovet av grundskola beddms kunna hanteras
utanfor omradet. Omradets placering i Kungélvs cen-
trum med néarhet till god kollektivtrafik gor att barn
kan ta sig till skolan och fritidsaktiviteter till stor del
pa egen hand. En 6versyn av barn och ungas vdg

till skolan behover dock goras for att identifiera vilka
atgarder som behovs for att uppna exempelvis till-
racklig trafiksédkerhet.

Fontinskolan med arskurserna F-6 ligger pa 500 me-
ters promenadavstand via trappor och en hojdskill-
nad pa ca 30 meter vilket innebér att skolan har dalig

tillganglighet for barn med fysisk funktionsnedsatting.

TILLGANGLIGHET

En omvandling fran industriomrade till bostadsomra-
de innebar att omradet 6ppnas upp igen och kontakt
med dlven mojliggérs. Hela omradet ar plant och
har goda forutsattningar att tillgodose en god fysisk
tillganglighet. Befintlig busshallplats, "Kexbageriet”, i
omradets nordéstra del foreslas vara kvar men even-
tuellt flyttas nagot.

TRYGGHET

Tryggheten kommer att 6ka i och med att omradet
kommer att befolkas alla dagar i veckan och aven pa
kvalls- och nattetid.

PROGRYSERURNSER
MOTESPLATSER

Inom planomradet kan nya métesplatser skapas
langs planerade strak, vid centrumverksamheterna
och inom varje delomrade. Planprogrammet styr inte
vilken typ av centrumverksamheter som kan skapas
utan den kan variera fran caféer till allmant tillgangli-
ga platser sa som nérkultur.

KULTURMILIO
DEN KRINGLIGGANDE STADEN

Strandgatan byggdes 1957 vilket innebar att tomter-
na at sdder langs Védstra gatan férlorade kontakten
med alven - ett bebyggelsemdnster som varit ofor-
dndrat sedan stadens tillkomst. Syftet da var att av-

Karta som visar siktlinjer som paverkas av foreslagen exploatering
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lasta Vastra gatan, som var en del av riksvag 2 dar all
genomfartstrafik gick.

| och med den foreslagna omvandlingen av fabriks-
omradet skapas nu maojligheter att 6ppna upp strak
fran Véstra gatan ner mot alven och darmed till en
del dteruppratta kontakten med alven.

Riksintresse kulturmiljo

Planprogramsomradet tangerar i nordost Riksintres-
set Kungélvs gamla stad Bohus (O13).

For att inte paverka viktiga siktlinjer foreslas en lagre
bebyggelse i planprogramsomradets utkanter och i
synnerhet mot Strandgatan/Vastra gatan. Langs &l-
ven féreslas ett bredare promenadstrak. Hogre be-
byggelse féreslas i norra delen av och mot mitten av
planprogramsomradet.

FABRIKSOMRADETS HISTORIA OCH
KULTURMILIO

En stor del av omradets historia kommer inte langre
att vara avlasbar da det omvandlas fran fabriksomra-
de till tat blandstad och de flesta byggnaderna inom
omradet foreslas rivas.

Grona Villan (A) som beddms ha ett mycket hogt
kulturhistoriskt varde i egenskap av den aldsta var-
debéraren for kexfabriken féreslas bevaras i sitt
nuvarande lage. Aven kontorsbyggnaden, sk. 80-tals
kontoret, (J) och Brackboden (B) foreslas bevaras i
sitt nuvarande lage. Skyltarna (C) och skorstenen kan
tillsammans med tappkranarna tas om hand och an-
védndas som konstnarlig utsmyckning sa att en egen
identitet for omradet skapas.

Rivning av dessa byggnader eller borttagning av
skyltar och tappkranar minskar mojligheten ytterliga-
re att Iasa av omradets kulturhistoria.

Sockersilon (E) finns inte langre kvar pd omradet utan
har rivits under planprogrammets framtagande.

Andra satt att lyfta omradets fabrikshistoria &r fa-
sadutformning, markbeldggning och konstnarlig ut-
smyckning som inspirerats av omradets fargséattning
och dess historia som glasbruk och kexfabrik, namn-
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givning av gator och platser, skyltar och inskriptioner
och ett aterskapande av en av hamnbassédngerna.

Ovriga byggnader med kulturhistoriska varden, som
verkstadsbyggnaden (G), tegelbyggnaderna (L) och
panncentralen (K) foreslas rivas. Byggnadsmaterial
frdn dessa byggnader kan med fordel aterbrukas
inom omradet for att ge nya byggnader “fabrikska-
raktar” och bidra till ett klimatsmart materialanvan-
dande.

GRONSTRUKTUR, NATURVAR-
DEN OCH REKREATION

GRONSTRUKTUR

De bada parkerna Alvparken och Strandparken binds
samman med ett gronstrak langs alven. For att 6ver-
svamningssédkra planprogramsomradet krévs ett hog-
vattenskydd. Oberoende av vad man valjer for skydd
kommer detta att paverka utformningen av respekti-
ve park dar de ansluter till planprogramsomradet.

Befintliga tréd inom planprogramsomradet ska be-
varas i den man det & majligt for att bidra till upple-
velsen av ett grént strak langs alven. Aven trad langs
med Strandgatan ska i mojligaste man bevaras for
att Strandgatan &ven i framtiden ska upplevas som
ett gront strak. Nya trad ska aven planteras inom
planomradet. Parkomradet Idngs med Trddgardsga-
tan férlangs sa att det nar ner till dlven och bidrar pa
sa satt till att stadens gronytor 6kar. Trad och annan
véxtlighet bidrar med manga olika ekosystemtjanster
sa som battre luftmiljo, skugga pa varma dagar och
dagvattenhantering.

Om Strandgatan breddas i hela sin strackning for att
fa battre framkomlighet fér buss kommer Strandpar-
ken att minska i storlek och en del stora trad tas ned.
Detta behover i sa fall kompenseras inom och utan-
for planprogramsomradet da atgarden inte enbart
beror pa planprogrammets foreslagna bebyggelse
utan aven pa annan tilkommande bebyggelse inom
centrala Kungalv.

Delar av Alvparken kan komma att behdva tas i

KONSEKVENSER

ansprak som utemiljo for en av de forskolor som be-
hovs i omradet. Alternativt bebyggs en del av parken
med forskola vilket innebéar att antal gronytor minskar,
vilket maste kompenseras.

RIKSINTRESSE NATURVARD

Riksintresset for naturvard, Gota och Nordre alvs dal-
gangar (NRO14122), bedoms inte paverkas negativt
av foreslaget gronstrak/promenadstrak langs med
alven.

NATURA 2000

Om arbeten utférs pa eller intill vatten kan storningar
uppkomma under faglars hackningstid pa var och
sommar. Detta kan undvikas genom detaljplanebe-
stammelser om nar storande arbeten far utforas.

REKREATION OCH RIKSINTRESSE FRI-
LUFTSLIV

Genomfdrande av programforslaget ger en positiv
paverkan pa riksintresset for frilufts da ett promenad-
strdk innebér att fler kan vistas vid dlven. Aven till-
laggsmojligheter for mindre batar vore positivt sa att
fler kan nyttja alven i sig som rekreationsyta.

TRAFIK OCH GATUNAT
MOTORTRAFIK

Mangden tung trafik minskar eftersom anvandningen
andras fran matindustri till bostdder, forskola och cen-
trumverksamheter. Det kommer att bli mer person-
bilstrafik pa omgivande gator s som Strandgatan,
Tradgardsgatan, Liljedalsgatan och Vastra Strand-
gatan. For att mojliggora den féreslagna méngden
bostader utan att belasta Kungalvs befintliga gatunat
for mycket och gora innerstaden mindre kénslig for
stérningar pa Strandgatan foreslas nya gator genom
omradet. En storre, bredare i 0st-vastlig riktning och
ett par mindre i nord-sydlig riktning. | viket [age de
nya gatorna ska ansluta till befintliga kommer att stu-
deras nédrmare i efterfdljande detaljplaneskede.



Den tillkommande trafiken bedéms inte paverka ka-
pacitet och kébildning pa E6:an.

ATGARDER UTANFOR KEXSTADEN

I samband med att Kexstaden byggs ut kan det beho-
vas atgarder pa andra platser i Kungalv. For att skapa
ett alternativ at vaster fran Kexstaden och 6vriga
sodra centrum skulle det kunna vara lampligt med en
ny tvarkoppling under E6 som binder samman Vastra
Strandgatan med Utmarksvagen. En sadan koppling
tillsammans med en ny korsning mellan Utmarksva-
gen och Marstrandsvagen strax vaster om Kungalvs-
motet bildar en alternativ anslutningsvag till Kexstaden
vaster om E6. En annan forbattrad alternativ koppling
for biltrafik at vaster kan man fa om Gamla Gardesga-
tan dubbelriktas. | kommande detaljplaneskede ar det
viktigt att trafikutredningar tittar pa hela centrala Kung-
&lv och inte bara naromradet kring Kexstaden. Aven
ovriga planerade exploateringar i Kungalv behover tas
hansyn till i planering av trafiksystemet.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Ett genomforande av planprogrammet skulle innebéa-
ra en storre framkomlighet och genhet for gdende da
det blir madjligt att rora sig i Ost-vastlig riktning i direkt
narhet av dlven - men aven rakt igenom planpro-
gramsomradet och i nord-sydlig riktning.

MARK, MILJO, HALSA OCH SA-
KERHET

MILOBEDOMNING

| utredningssamrad med L&nsstyrelsen patalades
féljande risker for miljopaverkan:
. Stabilitet

«  Sammanvéagning av naturfragor (riksintresse
naturvard och riksintresse friluftsliv)

«  Kulturmiljo

«  Buller och vibrationer

«  Luftfororeningar

«  Markféroreningar

Under detaljplaneskedet kommer den strategiska
miljobedémningen fortga vilket bland annat innebar
utarbetande av en MKB och framtagande av fordju-
pade utredningar. Kommunens forslag ar att genom-
fora detta forst nar detaljplaneskedet ar uppstartat,
nar mer underlag ar framtaget. D3 ar det lampligt att
genomfdra avgransningssamrad med Lansstyrelsen
for att miljokonsekvensbeskrivningen inte ska bli
onddigt omfattande utan begransas till det som verk-
ligen kan formodas ge en betydande miljopaverkan.

Ny koppling
UtmarksvEgen -
Marstrandsvagen

Ny koppling Vastra
Strandgatan -
Utmarksvagen

KONSEKVENSER

GEOTEKNISKA FORUTSATTNINGAR

Leran i omradet ar smatt dverkonsoliderad till nor-
malkonsoliderad vilket innebér att omradet kommer
fa sattningar vid ny belastning. Omradet behover
hogvattensakras vilket kan goras med en markhdj-
ning. Hojningen innebar att omradet kommer att
satta sig och fasta konstruktioner riskerar att fa diffe-
renssattningar. Alla nya byggnader rekommenderas
att grundlaggas med spetsburna palar pa grund av
séttningsproblematiken i omradet samt lerans laga
skjuvhallfasthet.

| det fortsatta arbetet med att ta fram detaljplaner
kommer mer detaljerade geotekniska utredningar att
tas fram. Om det langs hela omradet kravs atgéarder i

Ghrdet

Eventuellt
dubbelrikining
Gamla Gardesgatan

Kungé

Ny busshallplats

Karta som visar atgarder som kan behdvas géras i samband med genomférande av Kexstaden
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vatten for att minska risken for ras, skred och erosion
kommer vattendom att sokas.

MARKFORORENINGAR

I nulaget &r det stora delar av planprogramsomradet
som inte har kunnat undersokas vilket betyder att
det rader stor osdkerhet angaende fororeningssitu-
ationen i omradet. Forst nar befintliga byggnader ar
rivna kan genomforda undersdkningar kompletteras.
Riskbedémningar kommer att behdva utforas for att
klarstélla om och vilka skydds- eller saneringsatgar-
der som behdvs.

OMGIVNINGSBULLER

Med foreslagen gatustruktur berdknas antalet trafik-
rorelser pa Tradgardsgatan Oka kraftigt. Hur kraftigt
beror pa hur manga bostader det planlaggs for och
om bullerdémpande atgarder utfors. Trafikokningen
paverkar bullersituationen for dldreboendet Bats-
gdrdet som har enkelsidiga bostader med balkonger
mot Tradgardsgatan. Aven négra fastigheter i kvar-
teret Tradgardsgéardet berdrs. Trafiken pa Liljedals-
gatan 6kar marginellt men har redan idag hoga bul-
lernivaer. Norr om Liljedalsgatan &r kvarteret Gardet
1:2 och del av Gardet 1:3 planlagt for bostdader och
detaljplanen fran 2019 har bullerféreskrifter. | och
med planprogramsforslaget men &ven andra storre
bostadsprojekt i centrala Kungalv berdknas trafiken
Oka kraftigt pa Strandgatan. Detta kommer att pa-
verka ljudmiljon for fastigheterna langs Vastra gatan
negativt. Hur stor denna paverkan blir behdver utre-
das i kommande detaljplaneskede.

De nya bostadskvarteren i planprogramsomradet
kommer att vara bullerstorda fran omgivande gator
men dven fran E6:an. Inom planomradet finns moj-
lighet att uppfylla géllande bullerférordning, vilken
hanteras i kommande detaljplanearbetet.

RISK FOR OVERSVAMNING

Omradet ligger laglant direkt vid Nordre alv och
risken for dversvamning ar stor och befintlig och
kommande bebyggelse behover skyddas med oli-
ka atgarder. Hogvattenskyddsatgérder i form av
markforhojning till +2,5 och eventuellt byggande av
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barridrer kommer att paverka anslutningen till infra-
struktur och parker runt omkring programomradet.
En markhojning i programomradet kan aven innebéra
att omgivande parker och infrastruktur dversvdmmas
i hogra grad. Hur denna paverkan blir och kan atgar-
das behover utredas vidare i detaljplaneskedet.

SKYFALL

Att befintlig industrimiljo med stora byggnadsvolymer
och en férbindelsegang i Ostvéstlig riktning ersatts

av mindre byggnadsvolymer i en mer dppen struktur
med nordsydliga strdk ger mojlighet att skapa bra
skyfallsvdgar genom omradet. Dessa maste dock
hojdsattas sa att bebyggelse och infrastruktur om-
kring planprogramsomradet inte dversvammas vid ett
skyfall.

LUFTMILO

MKN Luft

Trots tillkommande trafik i och med programomradets
exploatering kommer inte normerna for NO2 att 6ver-
stigas. Inte heller kommer de foreslagna gransvarde-
na i EU-direktivet som kan trada i kraft 2030 kommer
att éverskridas om man utgar fran att fordonsflottan
kommer att bli allt mer elektrifierad.

Na&r det galler partiklar (PM10, fran dack) klaras milj6-
kvalitetsmalet i dagsldget men med skarpta EU-krav
och storleken pa forslagen utbyggnad kan detta
komma att dverskridas varfor det ar angelaget att
verka for ett 1agt bilinnehav bland dem som flyttar in
de kommande bostdderna i programomradet men
aven i andra planerade bostader i centrala Kungalv.

STRANDSKYDD

| och med &ndring av detaljplan aterintréder strand-
skyddet. Kommunen anser att strandskyddet ska ha-
vas da platsen redan ar ianspraktagen i enlighet med
punkt 1i miljobalken 7 kapitlet 18 c § da det idag ar
ett inhdgnat industriomrade &nda fram till dlven. For
att sékra allmé@nhetens maojligheter att i framtiden rora
sig fritt langs alven planlaggs marken nadrmast alven
som allmén plats. H&r kan strandskyddet kvarsta.

KONSEKVENSER

DAGVAITEN

Dagvattnet kommer att ledas direkt till Nordre alv.
Dagvattnet behover inte fordrdjas, men ska renas.
Dagvatten fran kvartersmark ska renas pa kvarter-
smark. Dagvattenledningarna behdver anpassas till
dlvens nuvarande och kommande vattenstdnd. Aven
backventiler kommer att behdvas for att undvika bak-
atdédmmande vatten fran dlven vid hdga vattennivaer.

MKN vatten

Planerad bebyggelse kommer inte forsdmra mojlig-
heterna att uppna MKN vatten i och med att mar-
kanvédndningen férdandras fran industriomrade till
bostadsomrade med inslag av centrumverksamheter.
Den okade trafiken i omradet kan ge upphov till mer
fororeningar i dagvatten, vilket da kraver reningen
innan utslapp till alven.

TEKNISK INFRASTRUKTUR
VATTEN OCH AVLOPP

Med den exploatering som planeras for Kexstaden ar
kapaciteten i det befintliga spillvattennatet i anslutning
till planomradet inte tillracklig. Det kommer darfor
kravas att en ny pumpstation byggs inom eller i direkt
anslutning till omradet alternativt att ledningsnatet i
Kexstaden laggs med sjalvfall till ndgon av pumpsta-
tionerna i antingen Strandparken eller Alvparken.

Forutsattningarna for en ny pumpstation inom omra-
det eller avledning fran omradet med sjalvfall till na-
gon av de befintliga pumpstationerna i de angransan-
de parkerna kommer att beh6va studeras ytterligare i
planomradet. Spillvatten kommer i slutandan att ledas
till Ryaverket.



GENOMFORANDE

Detta avsnitt fortydligar planprogrammets syfte ur ge-
nomférandesynpunkt och blir ddrigenom vagledande
vid framtagande av kommande detaljplan/detaljpla-
ner och efterfoljande genomférande av dessa.

GENOMFORANDEFRAGOR
MALUPPFYLLELSE

Planprogrammet ska redovisa forutsattningar och en
inriktning for utbyggnad av Kexstaden som har grund
i den vision som sammanfattas nedan:

“Kexstaden ska bli stadsdelen dér staden méter
vattnet. Hdér finns rum for aktivitet och vardagsliv fér
boende, besbkare, arbetande och andra verkande.
Med en utformning som knyter an till platsens histo-
ria skapas variationsrika stadsrum som lockar inva-
narna ner till vattnet. Den nya stadsdelen komplette-
rar de befintliga stadsdelarna i Kungdélv med en helt
ny miljé — staden vid vattnet.”

FYRA FOKUSOMRADEN

For att na visionen har tre fokusomraden pekats ut
som sarskilt viktiga for Kexstaden. De ar: “Levande
och kvalitativa stadsrum med aktiva, allmanna strak
och parkmiljoer”, “Arkitektur med en estetisk och
variationsrik utformning”, “Stadens méte med vattnet
och stadsdelen” och “Stark identitet med koppling

till platsens historia”. Fokusomradena verkar alla mot
den overgripande visionen, men med mer detaljfokus
och skarpa. Fokusomradena har i arbetet varit viktiga
infor stéllningstagande i vissa specifika fragor.

FORTSATT MALAMBITION

Det ar viktigt att visionsbilden forblir stark inom pro-
jektet och att den hoga ambitionen bibehalls vid ett
genomforande. Visionen blir direkt vagledande i prin-
cipiella genomforandebeslut och maste finnas med

dven nar projektet slutforts och omradet forvaltas.
Om programmet forvaltas val i den fortsatta proces-
sen sa ger det en god grund att skapa en ny stadsdel
som har det lilla extra med vattenkontakt och en
stark identitet.

ANSVARSFORDELNING OCH
HUVUDMANNASKAP

Kommunen har en samordnande roll i samband med
omradets utbyggnad.

For de ytor som utpekas som allman plats inom pro-
gramomradet blir kommunen huvudman. Allman plats
avser bland annat gator, torg, park och &lvstraket.

Att kommunen tar pa sig ansvaret for allmén plats
sakerstéller att omradet blir allméant tillgéngligt. Det
innebar aven att kommunen efter antagna detaljplan/
detaljplaner kommer fa en rattighet, men dven skyl-
dighet att 16sa in den mark som Idggs ut som allman
plats inom planomradet.

Som en generell ansvarsfordelning ansvarar kom-
munen for utbyggnad av allman plats vid kommande
genomforande. Vilken part som bygger ut allméan
plats kommer att utredas i detaljplaneskedet. Den
enskilde fastighetsagaren/exploatdren ansvarar for
att bekosta utbyggnaden inom kvartersmark.

EXPLOATERINGSAVTAL

Vid framtagande av kommande detaljplan/detaljpla-
ner ska exploateringsavtal och/eller genomférande-
avtal upprattas mellan kommunen och fastighets-
agarna/exploatorerna. | avtalet ska ansvars- och
kostnadsfordelning for utbyggnad, fastighetsbildning,
markfradgor med mera regleras. Exploateringsavtalet
ska tecknas innan respektive detaljplan godkénns av
kommunen.

Samverkan mellan kommunen och fastighetsagarna/
exploat6rerna dr nédvandig for omradets utveckling.

KONSEKVENSER

TIDPLAN OCH ETAPPER

Efter att planprogrammet godkants kan detaljpla-
nearbetet starta. Fram till plansamrad kommer hela
programomradet utvecklas som en detaljplan. Efter
samrad kommer den eventuellt att delas upp i flera
detaljplaner som gar vidare till granskning i olika
etapper med olika genomférandetid, med tanke

pa omradets storlek. Tidplanen for utbyggnad och
genomforande kommer att padverkas av kommande
detaljplan/detaljplaners fardigstallande samt den
planerings- och utbyggnadsordning som studeras
ndrmare i detaljplanearbetet. Mot bakgrund av omra-
dets storlek kommer genomforande ske successivt.
Planlaggning och framfor allt genomférande av om-
radets utbyggnad kan forvantas ske under en langre
tidsperiod. Alvstraket &r tankt att utféras tidigt i omra-
dets genomférandefas. | dvrigt paverkas utbyggnads-
ordningen av bland annat bullerproblematik, ndr och
hur man bast atgardar geoteknisk stabilitet och mark-
fororeningar, upprattandet av 6versvamningsskydd,
behov av parkering och forskola, hur fastighetsagare
vill anvanda sina befintliga byggnader under utbygg-
nadstiden och hur byggtrafik och etableringsytor kan
anordnas.

Arbetet med detaljplan/detaljplaner vantas tidigast
kunna paborjas under varen 2026.

Varje ny detaljplan inom omradet kommer att ges en
genomférandetid som anpassas efter forutsattningar-
na for genomforandet.

FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR

MARKAGARE

Marken inom planomradet &gs av privata aktorer,
endast ett minde markomraden &gs av Kungalvs
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kommun.

Det ar i kommande detaljplaneskede som behovet
av fastighetsrattsliga atgarder utreds och faststélls.
Fastighetsrattsliga atgarder vidtas genom lantméateri-
forrattning i samband med framtida genomforande av
da skapade detaljplaner. Vid en lantmateriforrattning
prévar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
oOverenstammelse med detaljplanen med mera.

FASTIGHETSBILDNING

Framtida detaljplan/detaljplaner kommer att inneba-
ra markoverlatelser mellan kommunen och privata
fastighetsagare. Kommunen kommer att I6sa in mark
planlagd som allman plats. Slutliga fastighetsgranser
avgors och laggs fast genom efterfoljande lantma-
teriforrattning. | samband med nya detaljplaner och
genomférandet inom omradet kommer kvartersmark
delas i mindre fastigheter genom avstyckning och
fastighetsreglering. Mark som planlaggs som allméan
plats kommer att dverforas till lamplig kommunal fast-
ighet.

RATTIGHETER

Idag finns en nyttjanderatt for erosionsskydd som
paverkar programomradet. Inga inskrivna rattigheter
som berdr exploateringsfastigheterna har noterats.

For att tillgodose kommande behov for kommunen

och framtida enskilda fastigheter samt teknisk infra-
struktur kommer olika rattigheter att behova tillska-
pas, omprovas eller tas bort, vilket sker vid en lant-

materiforrattning eller genom avtal.

Rattigheter som kan bli aktuella &r bland annat servi-
tut, ledningsratter och gemensamhetsanlaggningar
och kan avse:

«  Kommunikationsytor (kdrytor, angoringsytor etc.
pa kvartersmark

«  Parkeringsplatser pa kvartersmark
- Gardar, gronytor, lekplatser, etc. pa kvartersmark

«  Teknisk forsorjning sdsom ledningar och installa-
tioner for till exempel vatten, spill- och dag-
vatten, el, varme och sophantering
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EKONOMISKA FRAGOR
PLANEKONOMISK BEDOMNING

Inom planprogramsomradet kommer hdga investe-
ringskostnader behdvas under plangenomforandet.
Kostnadsdrivande investeringar som kravs ar till
exempel atgardande av geotekniska forhallanden,
avhjalpande av markfororeningar och klimatséakring
roérande den Oversvdmningsproblematik som rader.

Det ska vara tydligt for alla berdrda parter vad ge-
nomforandet av det féreslagna planprogrammet
innebar och vilka fysiska atgarder som kommer att
krévas, bade vad géller planerande och genomfor-
ande sa att en kostnadsuppskattning kan géras i
férhallande till intakterna. For att en detaljplan i nasta
skede ska var motiverad bor det finnas en samhalls-
vinst. Ofta innebéar det att vardedkningen som planen
innebar dverstiger kostnaderna for genomfoérandet.
Samhallsvinster kan &ven vara forbattring ur miljosyn-
punkt, sociala forbattringar eller liknande.

| den planekonomiska bedémningen férvantas de
stora kostnadsbarande intakterna overstiga investe-
ringskostnaderna for projektet. | respektive efterfol-
jande detaljplaneskede kommer det att vara maojligt
att gora mer detaljerade kostnads- och intdaktsprog-
noser.

Markagaren/exploatoren star for kostnaderna for
framtagande av planprogram, detaljplaner och for
utbyggnad av allman platsmark samt atgarder och
byggnation pa kvartersmark.

EXPLOATERINGSEKONOM|

Investeringar som behdver goéras ar atgarder for
att skydda omradet mot stigande vattennivaer i
Nordre élv, att starka den geotekniska stabiliteten,
utbyggnad allman plats i form av befintligt och nytt
gatunat, anpassning, upprustning och nybyggnation
av GC-védgar, nya torg, alvstrak och park, offentliga
platser samt utbyggnad av VA (vatten, spill- och
dagvatten). Exploatéren ansvarar for den framtida
byggnationen och iordningstéllandet inom kvar-
tersmarken, dar kostnader for fastighetsbildning,
myndighetsavgifter, eventuella saneringskostnader,
utredningar i planprogram och detaljplan, markbe-

KONSEKVENSER

redning och anslutningsavgifter ingar. Kommunens
kostnader for iordningstéllande av allméan plats
kommer att regleras genom uttagande av exploa-
teringsbidrag i ett exploateringsavtal for respektive
detaljplan och exploatdr. Kommunen kan komma att
sOka statligt stod for utbyggnaden av infrastruktur
enligt exempelvis klimatklivet eller annan statlig med-
finansiering.

Utbyggnation av VA (vatten, spill- och dagvatten),
finansieras med anslutningsavgifter.

Exploatorerna kommer f3 intdkter i form av tillskapan-
de av byggratter.

UPPLATELSE OCH AGANDEFORMER

Programomradet har forutsattningar att erbjuda olika
upplatelse- och agandeformer. | detaljplanearbetet
kommer dialog med byggherrarna ske for att skapa
en variation av boendeformer. Ett omrade med en
blandning av upplatelseformer och ldgenhetsstorle-
kar mojliggor for manniskor med olika livssituation,
intressen och bakgrund att bo i omradet.

TEKNISKA FRAGOR
VATTEN OCH SPILLVATTEN

Atg’arder pa vatten och spillvattennatet kravs for att
uppna tillrdcklig kapacitet efter exploatering. Allman-
na VA-anlaggningar inom programomradet kommer
byggas ut av kommunen.

En eller flera nya pumpstationer krévs vid utbyggnad
av programomradet. Kommunen utreder olika alter-
nativ till placering av pumpstation. Pumpstationen
kan komma att placeras inom programomradet.

DAGVATTEN

Dagvattenhantering inom planomradet ska folja
Kungalv kommuns vid var tid gallande dagvatten-
policy antagen av kommunfullmaktige. Aven kom-
mande dagvattenutredningar som tas fram under
detaljplaneskedet ska ligga till grund for lampligt val
av teknisk I6sning for dagvattenhanteringen inom
planomradet. Utgangspunkten &r att dagvatten fran



kvartersmark renas innan det slapps ut i det kommu-
nala dagvattennatet, for att sedan ledas till recipien-
ten Nordre alv. Rening av dagvatten ska i forsta hand
ske genom 6ppna dagvattenldsningar, till exempel
oversilningsyta, grona tak, nedsankta vaxtbaddar,
permeabla belaggningar eller makadamdiken Vid
ledning till Nordre alv ar det viktigt att planera hojd-
sattning av ledningsnatet med hansyn till recipien-
tens nuvarande och uppskattade vattenstand. Med
anledning av narheten till recipienten, finns i stort
inget behov av fordrojning av dagvatten.

MARKMILIO

Det har under lang tid funnits olika verksamheter
inom programomradet och markanvandningen klas-
sas i dagsldget som mindre kanslig (MKM) baserat pa
nuvarande verksamhet och géllande detaljplan. Det
har patréffats forhojda fororeningshalter inom delar
av programomradet och da framst i fyllnadsmassor.

| planprogramsskedet har en oversiktlig miljoteknisk
markundersodkning genomforts. Vidare utredning
kravs, med bland annat undersdkningar under be-
fintliga byggnader under detaljplaneskedet, for att
inhamta kunskap om den overgripande fororenings-
situationen. Forutom att gora marken lamplig for
bostadsdndamal syftar undersékning och atgéarder

i marken &ven till gora sa att risken for spridning av
fororeningar fran omradet férhindras. Programomra-
det betraktas som fororenat omrade vilket stéller krav
pa anmalan till tillsynsmyndigheten vid markarbeten.
Markmiljofragan behéver hanteras i ett geografiskt
helhetsperspektiv vid kommande utredningar och
planering av atgarder. Samverkan behéver dven ske
med geotekniska forutsattningar och atgarder for att
sakerstalla [ampliga och rimliga [6sningar.

ALLMAN PLATS

Utgangspunkten ar att kommunen bygger ut allmén
plats och allmé&nna anlaggningar som planeras inom
programomradet.

GEOTEKNIK

Omradets olika geotekniska férutsattningar &r en
utmaning och val av geotekniska atgarder kommer
att studeras djupare i detaljplaneskedet. For att ska-

pa de for omradet lampligaste tekniska I6sningarna
kommer man i detaljplaneskedet studera alla dessa
fragor, tex sattningsrisk, skred, erosion, hogvatten
och skyfall, i ett sammanhang med koppling till plane-
rad gestaltning av omradet.

Vid hojning av marken, som foreslas inom program-
omradet, behover angoéringsytor och entréer utfor-
mas tillgangligt. Omradet langs alven ar utpekat for
skredrisk och Gota élv eroderar strandkanten och
dlvbotten vilket medfor att atgarder for detta behover
vidtas for att undvika stabilitetsproblem.

STIGANDE VATTEN OCH SKYFALL

Utformningen och hojdséattningen av omradet kom-
mer behova studeras vidare i planprocessens fortsat-
ta arbete for att bade ta tillvara de varden som finns
vid vattnet och samtidigt skydda omradet. En forsta
bedomning &r att marken i omradet generellt kom-
mer behdva hojas for att skydda planomradet mot
stigande vatten, samtidigt behover tillgangligheten
till samtliga byggnader sakerstdllas vid hogt vatten-
stand. Forslag finns att bygga hégvattenskydd som
samtidigt kan sldppa ut skyfallsvatten fran omradet.
Plats och utrymme bor tillskapas i detaljplaneskede
for att aven mojliggora tillbyggnad pa hogvatten-
skydd om framtida klimatanpassning kraver det. Vid
kommande fordjupade arbete kring hur ett hogvat-
tenskydd ska utformas kravs att paverkan pa och av
intilliggande markomraden tas i beaktning. Skyfalls-
vagar genom omradet behover sédkerstallas genom
hojdsattning av till exempel gator eller parkstrak for
att minska risken for skada pa byggnader.

PARKERING

Planprogrammet foreslar att parkering framst ord-
nas genom gemensamma parkeringsanlaggningar

i omradets ytterkanter. Parkeringsanldggningarna
bor innehalla bil- och cykelpooler och annan mobili-
tetshdjande service. Parkering under jord i enskilda
kvarter ska om mojligt undvikas. Malet ar att skapa
en sa bilfri utemiljo som majligt i omradet. Parkering
pa mark ar endast for besdkare och funktionshindra-
de. Parkeringsbehovet for kommande exploatering
ska tillgodoses inom aktuellt programomrade. For
att kunna gora avsteg fran den vid tidpunkten for

KONSEKVENSER

provningen géllande parkeringsnormen for Kungalvs
kommun maste exploatéren genomfoéra mobilitets-
hojande atgarder och marknadsféra sitt projekt som
“bilfritt boende”.

EL, FIBER OCH FJARRVARME

Planomradet ska anslutas till befintligt elnat som ags
av Kungélvs Energi AB. Programomradet &r anslutet
till elnatet, men nya ledningar och transformatorsta-
tioner kommer att kravas vid en exploatering. Place-
ring av transformatorstationer ses dver i planarbete
och integreras med fordel i framtida byggnader.
Byggnader inom programomradet ska ges mojlighet
att ansluta till fibernéatet.

AVFALL

Hur avfall hanteras studeras vidare i kommande pla-
nering. For avfallshantering ska vid var tid gallande
avfallsforeskrifter foljas. Utrymme for sophantering
forlaggs med fordel ihop med gemensamma parke-
ringshus.

KULTURVARDEN

| kommande detaljplaneskede studeras det ndrma-
re vilka kulturvarden som ar majliga att bevara och
lyftas fram samt pa vilket s&tt detta bor goras och
sdkerstallas i kommande detaljplan.

NATURVARDEN

| kommande detaljplaneskede studeras det ndrma-
re vilka naturvarden som ar majliga att bevara och
lyftas fram samt pa vilket s&tt detta bor goras och
sakerstallas i kommande detaljplan. Trad som under
genomforandeskedet bevaras och ligger i anslutning
till omradden dar markatgarder genomfors kommer att
behdva ett skyddsavstand for att varna tradens rot-
system och dverlevnad.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Stadsutvecklingen i Kungalv utgar fran ett antal styr-
dokument. | dessa dokument beskrivs strategier for
hur Kungélv ska véaxa samtidigt som befintliga kvalite-
ter ska varnas och utvecklas.

Foljande styrdokument ligger huvudsak-
lingen till grund for planprogrammet:

«  Programférklaring Kungalv 2030

« Oversiktsplan 2010 (ny OP &r under
framtagande)

«  Strukturplan Kungalvs innerstad
2024

«  Gallande detaljplaner

«  Planprogram for Liljedal, 2017
« Agenda 2030

+  Mobilitetspolicy, 2024

«  Gronplan for Kungalvs kommun,
2006 (ny ar under framtagande)

«  Vision 2040
- Dagvattenplan, 2017
+  Parkeringsnorm

«  Naturvards- och friluftslivsplan 2005
(ny ar under framtagande)

«  Riktlinjer for markanvisning, explo-
ateringsavtal och medfinansie-
ringsersattning
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STYRANDE DOKUMENT
PROGRAMFORKLARING KUNGALY 2030

Den politiska majoriteten har summerat kommu-
nens inriktning for de kommande aren i ett antal
strategiska mal i "Programforklaring Kungélv 2030”
(KS2022/2336). | arbetet med planprogram Kexsta-
den har forvaltningen séarskilt beaktat och lagt fokus
pa nedanstdende punkter fran programforklaringen.
Flera av dem behandlas inte detaljerat i detta tidiga
skede, men hur malen ska forverkligas kommer att
fortydligas i kommande detaljplan.

Kommunen, medborgarna och foretagen minskar till-
sammans klimatutslapp och miljopaverkan

"Vart mal ar att minska Kungélvs klimatavtryck,
Oka fokus pa miljofragor och forbereda oss
pa konsekvenserna av de klimatforandringar
som kommer att pdverka kommun-invanar-
na.”

« “Klimatsmart och hallbar konsumtion — vi vill un-
derlatta for kommuninvanare att gora kloka
val”.

«  “Kollektivtrafik — kommande generationer maste
av klimatskal och trangsel utga fran att kollek-
tiva kommunikationer ar det naturliga sattet
att forflytta sig”.

"Vi ska framja utvecklingen av fornyelsebar och
lokalt producerad energi och erbjuda saval
kommuninvanare som foretag radgivning
kring miljoinvesteringar och energi-effektivi-
seringar. Kommunen ska varje ar minska sin
energianvandning”.

« 7 Vimaste bli battre pa att bygga kompakt. For att
hushalla med mark och mojliggora byggande
av fler bostader, kommunal service, mer han-
del och industri samt att underlatta for kollek-
tivtrafiken maste vi bygga mer pa hojden”.

PLANERINGSFORDISSERMENSER

Robust och uthallig kommun med minskad miljé- och
klimatbelastning

"Kungalv ar en kust- och alvnara kommun med
stora utmaningar vid stigande  vattenniva-
er. Vi maste ha beredskap for den hojning av
dlvens vattenniva med tre meter som
extremt vader om 80-100 ar kan komma att
innebara. | Kungalv finns flera omraden
med risk for skred och ras”.

Hallbar samhallsutveckling genom 6kad samordning
mellan infrastruktur och byggnation i hela kom-
munen

«  "Utvecklingen skall préglas av god arkitektur och
balans mellan nytt och aldre och ett genom-
tankt utbud av handel”

"Det ar viktigt att "utveckla och starka Kungalvs
identitet”.

« "Stark Kungalv som en attraktiv kommun att leva
och verkai”

”| allt stadsutvecklingsarbete ska kommunala
behov ha en framskjuten plats (LSS, aldreom-
sorg, skollokaler m m).”

"Arbetet maste hela tiden beakta mojligheten att
ge kommunens servicefunktioner gentemot
allmanheten battre placering.”

« "Stadsbilden skall lyftas genom kultur, konst, mu-
seum, offentlig service, motesplatser och lek
for barn. Det ska finnas grona omraden for
vila och rekreation.”

Vi vill hoja kraven pa stadsplaneringen genom
att tillfora tydliga krav pa utformning och ge-
staltning som tar tillvara stadens uttryckssatt,
material, fargsattning och former.”

«  ”Bostadspolitiken far en bredare inriktning dar vi
betonar olika upplatelseformer i alla omraden



som utvecklas. Bostadsbyggandet maste
ocksa utga fran demografin med bostader
for aldres behov men ocksa for ungas forsta
boende.”

OVERSIKTSPLAN

| Oversiktsplan 2010 ligger programomradet inom
tatortsavgransningen for Kungalv tatort. Programom-
radet ingar inom den del av centrala Kungalv som &r
utpekat som majligt fortatnings/omvandlingsomra-
de. Enny OP, som i planprogramsomradet foreslar
blandad stadsbebyggelse med bostader, service
och arbetsplatser, haller pa att tas fram. Den nya
OP:n planeras att antas av kommunfullmaktige under
2026-2027.

Da planprogramsomradet ligger langs med Nordre
alv ingar ytor ndrmast alven i riksintressen for fri-
luftsliv och naturvard. Programomradet berérs dven
av riksintressen kulturmiljovard da det ligger i direkt
anslutning till delar av Kungélvs dldsta bebyggelse
langs Vastra Gatan och Bohus féstning pa Fastnings-
holmen.

Oversiktsplanen beskriver att kommunen ska véxa
och utvecklas med bostader och naringsliv samtidigt
som natur- och kulturvarden bevaras, strandskyddet
varnas och friluftsliv framjas. Utvecklingen i Kungalv
ska vara hallbar och strava mot ett samhalle i balans.
Ny bebyggelsen bor utvecklas langs kollektivtrafik-
strak. En koncentrerad bebyggelse med kollektivtra-
fik inom rimligt avstand &ar en malsattning. Kommunen
ska aven strava efter en blandad bebyggelse och bo-
stdder med olika upplatelseform. OP uttrycker ocksa
att ett sarskilt fokus skall Idggas pa stadens entréer.
Kexstaden ligger vid den sddra infarten till Kungaly,
vél synligt pa avstand frdn motorvdgen och pa nara
hall nar man kommer in i Kungalv via Fastningshol-
men och Gamla torget.

Sarskilt fokus ska ldggas pa den sociala dimensio-
nen av hallbarhetsbegreppet genom att planera for
en god boendemiljo, god tillgang till service — med
varierat utbud pa nara hall, mojlighet till en menings-
full fritid — med gronska, kaféer, bio, plats for spon-
tanidrott, bra strak och motesplatser, bra resvagar

- enkelt for alla att ta sig dit man ska och samhdrighet

- att kunna kanna stolthet 6ver sin hemort och de
kvaliteter den har.

OP:n lyfter dven att kommunens samhallsplanering
maste vara framsynt och anpassas till forandringen
av klimatet genom att anpassa ny bebyggelse till
stigande vattennivaer och éversvamningar. Bebyg-
gelsestrukturen ska a@ven bidra till att kommunens
klimatpaverkan minskar.

STRUKTURPLAN KUNGALVS INNER-
STAD 2024

Strukturplanen antogs under 2024 och &ar darmed
det nyaste styrdokumentet for innerstaden och ska
utgora stdd vid vagval, prioriteringar och beslut.
Kungélvs innerstad skall vara en unik tillgang i Go-
teborgsregionen med ett sjélvstandigt och levande
centrum som praglas av den lilla stadens miljo och
den stora stadens majligheter. | strukturplanen ang-
es tre principer for de centrala delarna av Kungélvs

Utdrag ur Oversiktsplan 2010

PLANERINGSFORDISSERMENSEAR

Pagaende markanvindning
- Serviceort

Ouriga tatorter/grannbyar/fritidsbebygge

% Centrumomrade

I Eeintigt verksamhetsomrade
Nérstrévomrade

A Viktig badplats
@  Viktig hamn

Foérandrad markanvédndning

= Tatortsavgransning av serviceort

Tatortsavgransning i kustzon

[0 nya bostader 2020

777 Nya bostader 2050

l:l Majlig fortatning eller omvandlingsomrac
- Nytt verksamhetsomrade

- Nya bostader och/eller verksamheter
E Omrade av utvecklingsstrategisk betyde

s Utvecklingsomrade for batplatser

s Omraden for utbyggnad av vind och vag
i Reservomrade for vindkraft

===== \agreservat

=== Utredningsomrade for jarmvag
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

innerstad. Stdrka grona och bla strak, forbéattra vara
strak och tydliggora olika karnor. Dessa principer har

varit vagledande i arbetet med planprogrammet till- " o 2 s S o ; i
sammans med visionen. Starka grona och bla virden Forbattra vara strak Tydliggara olika karnor

| Strukturplanen delas @ven centrala Kungalv geogra-
fiskt i "gamla” respektive "nya” staden.

Stadens historia och fysiska utveckling ska fortsatt
synas. Skillnader i karaktar mellan olika delar av sta-
den ska besta och forstarkas. Det starker identiteten
per omrade och for staden som helhet. Kexstaden
ligger inom det omrade som i Strukturplan Kungalvs
Innerstad karaktéariseras som "gamla staden”. Karak-
téren pa ny bebyggelse ska anpassas hansynsfullt
till den bebyggelse som var férst pa plats i omgiv-
ningen. Det &r aven viktigt att ta hansyn till det mer
moderna kulturarvet.

HATH RESANDE
KULTUR o‘-lsrm

R'Emlﬁﬂ AKTIVT
l

Strukturplanen behandlar ett flertal aspekter av
stadsutveckling i innerstadens naromrade som &r
relevanta att beakta vid utvecklingen av Kexstaden:

- Goda boendemiljder som alla m&nniskor vill bo i ot : NYA STADEN

genom olika skeden av livet - inbjudande platser
for vila, lek och rorelse.

« Innerstadens olika delar ska lankas samman ge-
nom sdkra, gena och upplevelserika gang- och
cykelstrak. Knyt ihop stadens platser och strak
for rekreation med omgivningens promenadstrak
och vandringsleder.

«  Kungalvs unika varden och identitet, bland annat
Kexfabrikens industrihistoria och narheten till
alven, ska tillvaratas och forstarkas.

- En stad med blandning av bostader och verk-
samheter ska efterstravas.

« Rusta for att hantera klimatforandringar, skyfall
och of6rutsedda extremhéndelser.

. Fokusera pa att kommunala behov och kommu- - Say Gamla
nens servicefunktioner ges en genomtankt och S, staden
langsiktigt hallbar placering, med en nyttjande-
grad over fler av dygnets timmar. T ex forskole-
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gardar som kan anvdndas som allman lekplats
nar forskolan inte ar igang.

«  Minska bilberoendet genom att planera for ny-
bebyggelse inom gangavstand till god kollektiv-
trafik med hog turtathet. Effektivisera parkeringar
genom mgjlighet tillsamnyttjande.

GALLANDE DETALJPLANER

Planprogramsomradet omfattas av flera detaljplaner.
Kexfabriksomradet och del av Strandgatan omfattas
av detaljplanen for "Goteborgs kex” fran 1994 och ar
planlagt for livsmedelsindustri, kontor, handel, forsko-
la, parkering och huvudgata. | nordvastra hornet finns
ett u-omrade. Fastigheten vaster om fabriksomradet
omfattas av en detaljplan fran 1979 och &r planlagd
som smabatshamn. Parkytor och gator inom progra-
momradet &r kommunala och omfattas av flertalet
omgivande detaljplaner.

Pa Kungalvs kommuns hemsida
hittar du alla gallande detaljplaner
och detaljplaner under arbete

www.kungalv.se/Bygga--bo--mil-
jo/samhallsplanering/

PLANPROGRAM LILUEDAL

Norr om programomradet finns ett planprogram for
Liljedal. Liljedalsomradet ar inte fullt utbyggt enligt
planprogrammet men ska néar allt ar klart ska ca 500
nya bostader ha byggts. Enligt Kommunens dver-
siktsplan, OP 2010, ska Kungélvs centrum utvecklas
till en blandstad med sarskilt hog tathet. Utgangs-
punkten &r att antalet invanare i stadskdrnan ska for-
dubblas, fran 3500 till 7000 personer, for att uppna
visionen om en levande stadskéarna. Det innebar att
det forutom Liljedalsomradet behover byggas nastan
1500 bostader i stadskarnan.

AGENDA 2030

| arbetet med Planprogram Kexstaden har forvalt-
ningen beaktat de globala malen "Agenda 2030”. De
globala delmal som framst berér stadsutvecklingen
och som &aven tas upp i Kungélvs Verksamhetsplan
2025 ar:

3. God halsa och vélbefinnande
11. Hallbara stéder och samhéllen
12. Hallbar konsumtion och produktion
13. Bekampa klimatférandringarna
15. Ekosystem och biologisk mangfald

Kommunen ska mojliggora och underlatta for foretag
och invanare att skapa ett mindre klimatavtryck samt
minska utslapp av koldioxid. Stadsplanering och ut-
veckling ska skydda vara hav och vatten, bevara var
landsbygd och skapa gronare stadsdelar och fore-
bygga klimatforstoringen.

Hansyn har tagits till dessa mal och i det fortsatta
planarbetet kommer positiv och negativ paverkan pa
Agenda 2030:s delmal att utvarderas och tas hansyn
till i vara vagval.

MOBILITETSPOLICY 2024

« I Kungélvs mobilitetspolicy finns mal och viljerikt-
ning for hur trafik och resande inom kom-
munen ska utvecklas fram till malaret 2030.
Overgripande mal &r att minska paverkan pa
miljo och klimat, 6ka andelen hallbara resor i
kommunen, att ny bebyggelse ska stddja en

valutbyggd och attraktiv kollektivtrafik, att Oka

trygghet, sdakerhet och tillganglighet i trafik-

miljoer och kollektivtrafik och 6ka samnyttjan-

det av trafikslag.

Det fortsatta arbetet med mobilitetspolicyns mal utgar

bland annat fran féljande strategier:

. Skapa forutsattningar for att andelen kollektivtra-
fikresenarer okar i hela kommunen men framst i
centralorten.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

13 Feivemion

1 GENDM (1R M8
(CH GLDBALT
PARTMERSKAP

Agenda 2030 och de 17 globala malen

PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-05-14 1 41



. Skapa okad tillganglighet till och trygghet vid
hallplatser i centralorten.

« Inriktning mot att ny bebyggelse ligger inom
gangavstand till kollektivtrafik.

- For planprogram Kexstaden innebar malen att
skapa forutsattningar for ett effektivare resande,
med storre andel gang-, cykel- och kollektivtrafik-
resor att foljande ska efterstravas:

« separering av gang- och cykeltrafik pa valtrafike-
rade strak

« gang- och cykelstrak utformas enhetligt, sam-
manhdngande och gent

« gang- och cykelstrak utformas utifran trygghet

« gang- och cykelpassager tillganglig- och séker-
hetsanpassas

« ytor for gang- och cykeltrafik prioriteras

« utokade och forbattrade mojligheter till cykelpar-
kering i direkt anslutning till malpunkter

Att verka for att de bilresor som kommuninvanarna
genomfor i stallet sker med andra fardsatt ar viktigt
for att motverka en samre luft- och ljudmiljo.

Genom ett 6kat resande med hallbara transportslag
ges aven mojligheter att battre nyttja de markytor
som upplats for bilparkering — befintliga saval som i
behov framat. Detta blir sarskilt tydligt i de centrala
delarna av Kungalvs tatort och bidrar till att astad-
komma en attraktiv vistelsemiljo.

Ett satt att minska behovet att &ga en egen bil ar
mojligheten att vara med i en bilpool. Genom att fler
delar pa samma bil sjunker dess utom efterfragan pa
parkering. Forutom lagesspecifika egenskaper som
narhet till attraktiv kollektivtrafik och service ar ofta
bilpool en av de mest effektiva atgarderna for att
minska bilinnehavet och darmed antalet bilresor.

En véag for att minska ytorna som tas i ansprak for
bilparkering ar att samnyttja parkering. Detta sker ge-
nom utformning av parkeringsldsning och reglering
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som mojliggor att flera olika parkeringsbehov sker i
samma plats eller anlaggning — nattetid for boende
och dagtid for besokare och néaringsliv.

Parkeringsstrategier:

«  Verka for att 6ka andelen samnyttjade parke-
ringsplatser

«  Angoring och korttidsparkering bor prioriteras pa
parkering utmed gator

«  Verka for 6kad styrning till lediga parkeringsplat-
ser och minskad soktrafik

«  Verka for att utoka och forbattra mojligheterna till
laddning av elektriska fordon

. Paverka efterfragan av parkeringsplatser for bil
genom olika styrmedel

. Skapa forutsattningar for attraktiv cykelparkering

GRONPLAN

Den grona miljon har stor betydelse for manniskors
vardagsliv, livskvalitet och halsa. Forbattrad kondi-

tion, rorlighet, koncentration, inlarningsférmaga lik-
som minskad stress och dkad kreativitet ar positiva
effekter av vistelser i park och natur.

3-30-300 bor efterstravas vid all planering
3-30-300 &r en regel som har tagits fram for att veta
hur mycket vaxter en stad behover.

3 trad. Alla ska kunna se minst tre trad fran sin
bostad, skola och arbetsplats.

« 30 procent. Varje stadskvarter ska ha minst 30
procents krontdckningsgrad. Mattet krontack-
ningsgrad talar om hur stor del av en yta som
skuggas av tradkronor.

« 300 meter. Alla invanare ska ha max 300 meter
till ett gronomrade.

Den grona miljon ar aven en viktig barare av tator-
tens och bygdens historia och identitet. Grona miljoer
ar attraktiva att bo i och de lockar ocksa till sig fore-
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tag som vill etablera sig i omraden som kan erbjuda
trevlig arbetsmiljo, vilket som tydliggor foretagets
miljomedvetenhet.

Tatortens parker och naturmarker samt 6ppna vatten-
ytor har stor paverkan pa tatortens klimat och miljo-
situation. Framst ar det trdd som star for den storsta
klimatnyttan. De kan syresétta luften, filtrera luften
fran stoft och gasformiga féroreningar, ventilera tétor-
ten, utjdmna temperaturskillnader, 6ka luftfuktigheten
och dampa regn och dagvattenavrinning.

Kvarterspark

Kvartersparker ar mindre gronomraden i bebyggels-
en och kompletterar stadsdelsparken. Kvartersparken
kan vara savél en vildvéxande naturpark som en an-
lagd park och bor ha en area pa 0,3 - 5 hektar. Dessa
omraden bor nas inom 300 meter fran bostaden och
ha en bullerniva under 55 dB(A). Kvartersparken &r
viktig rekreationsmiljo nara bostaden. Har erbjuds
enklare naturupplevelser med lek, bollspel, prome-
nader och avkoppling. Har finns uppvuxna trad och
buskar i en halvéppen miljo och grona oaser med

grasytor.

Grona strak

Grona strak har bade sociala, ekologiska och kultur-
historiska kvaliteter. De formedlar rent fysiskt kon-
takten mellan stadens och ytteromradenas gronska
genom att skapa samband mellan stadens parker
och bilda ledlinjer vidare ut i landskapet. De lockar
stadsborna till utflykter och underlattar samtidigt for
stadens fauna att hitta livsmiljoer. Sammanhallen
gronska underlattar for pollinerare och andra insekter
att forflytta sig mellan olika omraden. Vissa strak har
lang historisk kontinuitet och utgor darmed synliga
minnen av tidiga kommunikationsmonster.

| gronplanen papekas att en forbindelse forbi kexfa-
briken ar viktig for att skapa ett kontinuerligt prome-
nad- och cykelstrak langs alven.

Bostadsgardar och villatradgardar

Vistelseomrade for vuxna och barn samt lekplats for
de allra minsta barnen. Det a@r den viktigaste vardags-
miljon och star for vardagsgronskan for de boende.



Klimatet och utformningen pa bostadsgarden spelar
stor roll for hur garden kommer att anvandas. Den
egna garden ar en gron oas som visar pa arstidens
variationer och skapar identitet, trygghet och hem-
kansla for de boende och fungerar dessutom som
gron lank mellan olika omraden i tatorten.

STADS- OCH LANDSKAPSBILD
PROGRAMOMRADET IDAG

Kexfabriken framtrader idag tydligt i stadsbilden -
bade genom sin storlek och genom placeringen vid
alven och langs Strandgatan. Bebyggelsen inom Kex-
fabrikens omrade utgors av stérre sammanbyggda
lager- och fabriksbyggnader samt nagra mindre fri-
stdende byggnader. Marken kring byggnaderna ar till
stor del asfalterade ytor for uppstallning och parke-
ring. Inom omradet finns aven flera mindre gréasytor,
planteringar och trad samt en stérre gron yta i omra-
dets sydvastra del. Merparten av omradet ar inhdgnat
och allméanheten har inte méjlighet att na alvstranden
langs fabriksomradet. Omradet vaster om fabriksom-
radet (Koggen 1 - 3) utgors av en verksamhetsbygg-
nad som bland annat inhyser kontor, restaurang och
gym samt en markparkering.

KRINGLIGGANDE OMRADEN

Gamla gérdet och kringliggande gréonytor

Omradet nordvast om programomradet &r ett sma-
skaligt villaomrade med friliggande villor. Bebyggel-
sen har viss variation i alder och utformning men
utgdrs huvudsakligen av en- till tvaplansvillor med
ljusa trafasader och sadeltak eller brutet sadeltak.
Omradet karaktériseras av gronskande tradgardar
och smala raka nord-sydliga gator som skapar langa
siktlinjer ned mot Nordre Alv. Narmast programomra-
det i vast ligger ett sarskilt boende for aldre som med
sina tre vaningar och jémférelsevis stora fotavtryck
bryter av ndgot mot villaomradets 6vriga skala. At
véaster och sdder vetter Gamla gardet mot parkomra-
den och i dster, langs Tradgardsgatan, kantas delar
av gaturummet av planteringar och trad vilket forstar-
ker omradets grona karaktar.

Planomradet idag

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
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Liljedal

Liljedal i norr karaktariseras av tat blandstadsbebyg-
gelse. Skalan varierar mellan omkring 3 — 6 vaningar
och ar som hogst i omradets soédra del narmast cirku-
lationsplatsen "Krukan”. Liljedalsomradet som helhet
har en ndgot brokig/varierad karaktar. Bebyggelsen
i den norra delen langs Strandgatan och mot Vastra
Tullen har tillatits spegla sin tid och bryter av mot
Vastra gatans aldre bebyggelse. Den sddra delen av
Liljedal, narmast Vastra gatan och "Krukan” har en
hogre bebyggelseskala men byggnaderna ar tydligt
anpassade efter Vastra gatans kansliga bebyggel-
semiljo. Langs Strandgatan har byggnaderna aktiva
bottenvaningar med lokaler. Bebyggelsen ar relativt
sluten ut mot gaturummet med smala smitvagar/pas-
sager mellan utvalda kvarter.

Direkt norr om planomradet ar idag en stor markpar-
kering. Den &Ostra halvan av markparkeringen ar de-
taljplanerat for bostader men byggnation av bostads-
kvarteret har &nnu inte pabdrjats.

Vastra gatan

Oster om programomradet ligger Véstra gatan

som har en starkt bevarad historisk karaktar med
sammanhdngande aldre trahusbebyggelse. Bebyg-
gelsen ar smaskalig och varierar mellan en till tre KEXFABRIKEN
vaningar, med karaktaristiska langa smala tradgardar
som stracker sig ned mot Strandgatan och upp mot
Fontin. Byggnaderna éar traditionellt utformade med
sadeltak eller brutet sadeltak och ofta ansenliga
takutsprang som skjuter ut i gatan. Trafasader med
omsorgsfullt snickrade detaljer och ljusa fasadkuldrer
i gult, rosa, blatt, gront och brutet vitt skapar en lugn/
enhetlig variation langs gatan.

Den delen av Vastra gatan som ligger norr om Glas-
bruksgrand har en mer stadsmassig karaktar med
sammanbyggda hus placerade i liv med gatan (utan
forgardsmark). De flesta byggnader har lokaler i
bottenplanet och bostader pa vaningarna ovanfor.
De sammanbyggda husen skapar en tat och relativt
sluten bebyggelsestruktur som stundtals éppnas upp
i smala gluggar, portiker och i smala grénder.

Soder om korsningen med Glasbruksgrand ar det
fler och bredare gluggar mellan husen med inslag av
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forgardsmark vilket ger en nagot luftigare karaktéar
aven om byggnaderna fortfarande huvudsakligen ar
placerade tatt mot varandra och mot gatan.

KULTURMILIO
DEN KRINGLIGGANDE STADEN

Bohus fastning uppfordes under 1300-tal och nedan-
for fastningen uppférdes Nya Kungélv under 1600-ta-
let efter att svenskarna brande ner Kungahalla. 1658
tilliféll staden Sverige efter freden i Roskilde. Danskar-
na brande pa nytt ner staden 1676 och Kungalv flyt-
tades igen over till Nordre alvs norra strand. | slutet
av 1600-talet lades grunden for Kungalvs nuvarande
bebyggelsestruktur i en stadsplan med smala tomter
langs Ostra och Vastra gatan.

Utvecklingen stod sedan i stort sett still fram till att
Kungalv industrialiserades i slutet av 1800-talet och
som medforde en 6kande befolkningen liksom be-
hovet av mark for nya bostader och industrilokaler.
Det sags inte som mojligt att bygga ut den gamla
delen av Kungalv da det var brist pa utrymme mellan
Fontinberget, Nordre Alv och Géta &lv. Staden expan-
derade vasterut och stadsplanen med sina langsmala
tomter har i delar behallits intakt.

| tidigare delen av 1900-talet véxte tradgardsstaden
fram i Komarken och Gardet. Norr om vastra tullen
tillkom lamellhus vid Radmansparken, radhus och
flerbostads vid Nytorget och villabebyggelse i Fontin.
Strandgatan anlades pa 1950-talet for att forbattra
trafiken. Den skar av tomterna vid Vastra gatan ner
mot Nordre Alv. Bebyggelsestrukturen i Kungélvs
stad ar enhetlig och homogen i de olika omradena.
Stadens utbyggnad kan darfor tydligt avlasas som
arsringar.

RIKSINTRESSE KULTURMIUO

Fastningen, Fastningsholmen och langgatsplanen
utgor riksintresse for kulturmiljé. Omraden som &r av
riksintresse far inte patagligt skadas.

Kungdlvs gamla stad - Bohus

Motiveringen till riksintresset Kungéalvs gamla stad

— Bohus &r att det dr en smastadsmiljo invid det med-
eltida gransfastet Bohus fastning, med stor betydelse
som norsk-svensk granspunkt i skarningen av viktiga
kommunikationsleder. De speciella topografiska
forhallandena som format 1600-talets stadsplan och
den forindustriella smaskaliga tréstadsbebyggelsen.
(Fastningsmiljo).

Delarna i riksintresset ar b.la. "Fdstningsholmen med
Bohus fdstning, Idnggatsplanen utmed den gamla
landsvdgen, gatundtet, uppbyggt kring Ostra och
Vistra Gatan och torget med kyrka, radhus och
representativa byggnader. Ytterligare innehdller
riksintresset Den visuella kontakten med Nordre dlv,

L i
ardet

B N\ Ku rlgaiv

| =
i -. 5
-~

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Fontinberget och Fdstningsholmen, tomtindelningen
och bebyggelseménstret med huvudsakligen sluten
trdhusbebyggelse utmed Vdstra Gatan, friliggande
hus vid Ostra Gatan, men ocksé obebyggda tréd-
gdrdstomter.”

Fabriksomradets historia och kulturmiljo

Pa tomten har det tidigare funnits ett glasbruk och
kexbageri. Kungelfs Glasbruk paboérjade sin verksam-
het pa 1870-talet och Géteborgs kexbageri startade
1888 precis intill glasbruket. Kexfabriken och glas-
bruket utvidgades i omgangar under forsta delen av
1900-talet b.la. uppfordes den sa kallade Grona villan
som kontor 1910 och strax efter en ny glashytta. Un-
der 1930-talet borjade glasbruket succesivt minska
sin verksamhet i omradet samtidigt som Kexfabriken
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Karta 6ver utbredning av riksintresse for kulturmiljo
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behdvde expandera. Glasbruket 6verlat en del av
verksamhetens tomter till kexbageriet 1939 som dér-
med sakrade mojligheten att bygga ut at oster.

Kexbageriet behovde utveckla verksamheten da det
radde brist pa lagerutrymme men det drojde fram till
1953 da man véantade pa Strandgatans dragning. Ut-
byggnaden genomférdes pa den gamla glashyttans
tomt och den tidigare hamnbasséangen mellan kexba-
geriet och den gamla hyttan fylldes igen.

Glastillverkningen upphorde 1956. Efter det kopte
Kexbageriet de aterstdende tomterna av glasbruket.

| slutet av 1970-talet tillkom ett flertal byggnader som
moderniserade lokalerna, vilket féréndrade omradets
tidigare karaktar.

Kulturhistorisk vardering av fabriksmiljon

Idag finns flertalet vardefulla byggnader, ur ett kul-
turmiljoperspektiv, inom omradet. Byggnaderna har
genomgatt flera utbyggnadsfaser, vilka tillsammans
bildar ett antal historiska lager dar samtliga ingar i
den samlade beddmningen. Nedan foljer en bedom-
ning av de kulturhistoriskt viktiga byggnaderna.

Grona Villan (A)

Byggnaden beddms ha ett mycket hogt kulturhisto-
riskt varde i egenskap av den &ldsta vardebéararen
for kexfabriken som varit stadens viktigaste industri
under lang tid. Det speglar kontinuiteten pa platsen
och vittnar om en samhérighet med bebyggelsen pa
Vastra Gatan. Det galler framst i ett lokalt perspektiv.

Brackboden (B

Byggnaden beddms ha ett kulturhistoriskt viarde
genom sin tidstypiska gestaltning och som tydlig
vardebarare av kexfabrikens “ansikte utat” med kex-
forsaljning till allmé&nheten och har darmed aven ett
lokalhistoriskt varde.

Skyltarna (C)

Skyltarna bedéms ha ett mycket hogt kulturhisto-
riskt vdrde i egenskap av tydliga vardebdrare och
symboler for kexfabrikens historia. De vittnar om
verksamheten och vilken produktion som funnits pa

platsen och bidrar till kontinuitet. Det galler i ett na- Historisk bild frén 1947 som visar kexfabriken fére utbyggnaden pd 1950-talet. Kélla: Digitalt museum
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tionellt, regionalt och lokalt perspektiv.

Sockersilon (E)

Sockersilon bedomdes ha ett hégt kulturhistoriskt
varde i egenskap av en tydlig vardebarare och sym-
bol for kexfabrikens tillverkningsprocess. Den vittna-
de tillsammans med tappkranarna om verksamheten
och vilken produktion som funnits pa platsen och bi-
drar till kontinuitet. Det géller i ett nationellt, regionalt
och lokalt perspektiv. Sockersilon & numera bortta-
gen och aven tappkranarna ar under nedmontering.

Verkstadsbyggnaden (G)

Byggnaden bedoms ha ett kulturhistoriskt viarde
som vardebarare av den tidigaste utvecklingen nar
kexfabriken tog over det fore detta glasbrukets loka-
ler och omvandlade dem for sin egen verksamhet.

Kontorsbyggnaden (J)

Byggnaden beddms ha ett kulturhistoriskt varde
genom sin tidstypiska gestaltning och dess del i en
expansiv fas av kexfabrikens utveckling.

Panncentralen (K) och skorstenen (D)

Panncentralen och skorstenen beddéms ha ett kultur-
historiskt varde i egenskap av en tidstypisk bevarad
enhet fran en mycket expansiv fas i kexfabrikens
utveckling.

Tegelbyggnaderna (L)

Byggnaderna bedéms ha ett kulturhistoriskt varde i
egenskap av en tidstypisk bevarad helhet fran kexfa-
brikens utveckling i en expansiv fas.
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Foto frén 1935 med fabriksomrddet i férgrunden
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Byggnader & Siyllar

Flygfoto 6ver fabriksomrddet med Véstra gatan i
bakgrunden
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GRONSTRUKTUR, NATURVAR-
DEN OCH REKREATION

GRONSTRUKTUR

Overgripande grénstruktur

Pa Ostra och véstra sidan av programomradet méter
omradet tva parker, Alvparken och Strandparken.

Alvparken stracker mot vaster dar den moter Back-
parken vid Skarpe Nord. Backparken stracker sig i sin
tur upp mot Kongahalla. Mot dster, forbi Skarpe Nord
och EG6, fortsatter gronstrukturen langs alven. Strand-
parken stracker sig mot oster mellan Nordre Alv och
Strandgatan. Langst Strandgatan ligger baksidan pa
tomterna vid Vastra gatan. Det utgors till stor del av
grona tradgardar. Forbi Vastra gatan, i nordost, ligger
Karleksstigen som leder upp till Fontins naturreser-
vat.

Nordre Alv utgér en viktig lank till de nérliggande
naturomradena. | séder respektive 6ster ligger 6arna
Tjuvholmen och Fastningsparken som ar obebyggda.
Den sodra alvkanten ar aven den oexploaterad. Stora
delar av Nordre Alv hyser omraden med stora natur-
varden som ar skyddsvarda.

Lokal gronstruktur

Omradet bestar av ett fabriksomrade med stora
fabriksbyggnader, restaurang och asfalterade parke-
ringsytor. Omradet saknar dock inte grona element.
En storre grasyta med enstaka trdd och buskage
ligger i det sydvastra hornet vid dlvkanten. | gransen
mellan Koggen och Fabrikerna finns det en allmant
tillganglig stig ner till Nordre alv. Inom Koggen av-
grénsar en remsa av vaxtlighet Nordre Alv mot par-
keringsplatsen. Langs Strandgatan gar ett strak med
vaxtlighet och uppvuxna I6vtrad. Parkeringarna i norr
ar omgardas av vaxtlighet och trad.

NATURA2000

Soder om planprogramomradet omfattas Tjuvholmen
av Natura 2000-omradet for Géta alv-Nordre alvs
dalgang (SE0520035). Det &r skyddat enligt fageldi-
rektivet och &r sarskilt utpekat som SPA (Special pro-
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tection area). Vid Natura 2000-omraden har exakta
avstand mellan omradet och verksamheten mindre
betydelse, da det ar verksamhetens paverkan pa de
utpekade fagelarterna som bedéms.

Omradet hyser vidstrackta sankmarker, karr och éng-
ar omvaxlande med I6viundar och akrar. Den ome-
delbara nérheten till Goteborg ger omradet ett stort
vidrde med avseende pa rekreation och friluftsliv. Om-
radet hyser en artrik karlvéxtflora praglad av de rika
lersedimenten i dlvdalen. Ortrika I6viundar, och alkarr
med en lang rad mindre vanliga kérlvéxter finns pa
flera hall. Langs i férsta hand Nordre &lv finner man
ocksa mycket frodig fuktangs- och strandvegetation.
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Omradet utnyttjas flitigt som rast- och évervintrings-
lokal av bland annat vadare, svanar, andfaglar och en
del rovfaglar men utgér ocksa hacknings- eller fodo-
sokslokal for manga fagelarter till exempel bivrak och
brun karrhok.

RIKSINTRESSE NATURVARD

Programomradet berdrs i séder och vaster av riks-
intresse for naturvard — Gota och Nordre &lvs dal-
gangar (NRO14122). | sodra delen av riksintresset,
dar planprogramsomradet &r beldget, ar det ett flackt
landskap med dversvamningsplan och uppstickande
bergknallar. Strandangar, mader och alven &r av stor
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Offentlig gronyta/park

Offentlig grénska i gatumiljo

Gron koppling i behov av forstarkning

Gron koppling som saknas

Befintlig grénstruktur i och utanfér planomradet



betydelse for hdckande och rastande vatmarksfaglar.

Gota och Nordre édlv och dess dalgangar ar starkt
paverkat av mansklig aktivitet. Vid bedomning av
paverkan behover hansyn tas till kumulativa effekter,
da dessa effekter ofta blir mycket stora. Det ska dven
efterstravas sa langt som mgjligt att behalla omradets
grona infrastruktur med ett varierande landskap med
naturliga miljéer, trots den stora manskliga paverkan.
Omradets védrden paverkas negativt av bland annat
vagdragningar, forandringar av vattendragens strack-
ning eller bottenprofil, erosionsskydd, utslapp av
férsurande @mnen, hantering av férorenade omraden
fran nedlagda eller pagaende verksamheter med
mera.

NATURRESERVAT

Syftet med att bilda naturreservat ar oftast att skyd-
da vardefull natur och sallsynta arter for att bevara
biologisk mangfald, men det kan &ven vara att sékra
manniskors tillgang till attraktiva omraden for rekre-
ation, friluftsliv, fagelskadning och andra naturupple-
velser.

Gota och Nordre alvs dalgangar

Naturreservatet for Gota och Nordre &dlvs dalgangar
ligger ca 60 meter séder om Kexstaden.

Omradet domineras av aker och angsmark svagt slut-
tande ner mot alvens strander. Lovskog forekommer
pa vissa stallen. Ur botanisk synpunkt har reservatet
en riklig och varierande flora. De sanka angsmarker-
na narmast alven &r mycket gynnsamma for fagelli-
vet. Omradet utgor hackningsplats for flera sallsynta
arter sdsom grashoppsangare och karrsangare.
Ut6ver omradets vetenskapliga kvalitéer dger det
planerade reservatet landskapliga skdnhetsvarden
av stora matt. Den pa de flesta stallen lattillgéngliga
naturen gér omradet sarskilt attraktivt for det rorliga
friluftslivet.

Fontin

Naturreservatet for Fontin ligger ca 250 meter vaster
om Kexstaden.

Fontinomradet har en mycket omvaxlande natur och
innehaller flera olika naturtyper som barrskog, bland-

skog, alkarr, bokskog och annan adelldvskog samt
betesmark. Fontin har stor vikt for det rorliga frilufts-
livet och innehaller stigar, vagar, skogskladda hojder,
mossmarker och gammal kulturmark med stengéards-
gardar och torp.

RIKSINTRESSE FRILUFTSLIV

Programomradet berdrs i den sédra delen mot dlven
av riksintresse for friluftsliv — delomrade Géta och
Nordre alv (FO 11:3). Huvudkriteriet for riksintresset
menar att omradet har sérskilt goda férutsattningar
for berikande upplevelser i natur- och/eller kultur-
miljder och sarskilt goda forutsattningar for vatte-
nanknutna friluftsaktiviteter och darmed berikande
upplevelser. Stodkriterierna till riksintresset ar b.la. att
omradet har en tilltalande landskapsbild, vatten med
god tillgang pa fisk, vattenanknutna friluftsaktiviteter,
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

en sarpragel i storslagen natur, kommunikation till
omradet och talighet mot slitage.

For att bevara omradet bor landskapsvardande insat-
ser utféras i omraden som véxer igen och i kulturhis-
toriskt intressanta omraden. Ladgerplatser, sopmajor
och andra anlédggningar bor skotas I6pande och
underhallas sa att anlaggningarna &r frascha och att-
raktiva. Leder och andra gangstrdk bér underhallas.
For att inte patagligt skada omradets varden bor till-
gangligheten fran land inte forsamras och vattendra-
get maste kunna utnyttjas i framtiden av fritidsbatar.
Foérandringar i landskapet, som medfor forfulande av
landskapsbilden, bor undvikas. Det ar viktigt att den
visuella kontakten mellan vattendrag och landomra-
de kan bestd. Hog vattenkvalitet &r av betydelse for
bl. a fritidsfisket.

Naturreservat

] Matumeservat
[] Maturvirdsomrade
4 Gveridagat naturreservat

Natura 2000 fageldirektivet -
[] Matura 2000 fageldirektivet
Riksintresse friluftsliv - b
[ Riksintresse for fiiufisliy

Riksintresse naturvard .

t

Karta éver riksintressen inom och i ndrheten av planomradet
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TRAFIK OCH GATUNAT
OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Kungalvs trafikstruktur domineras av E6:an som gar
igenom staden i sydostlig strackning over Nordreéalvs-
bron. Norr om Kongahalla kopcentrum ligger Kungalvs-
motet som &r den mest centrala angoéringspunkten for
Kungalv. Motet moter upp Marstrandsvagen som loper
i 6st/vastlig riktning i den norra delen av tatorten. Mot
Oster gar den via Angegéarde upp mot Diserdd och mot
vaster via Komarken mot Ytterby och vidare ut mot
kusten.

Soder om Bohus fastning i Goteborgs kommun ligger
Rodbo- och Jordfallsmotet som angdr Kungélv soder-
ifran via Bohusbron och Farjevagen upp till Strandga-
tan. Strandgatan stréacker sig langs alven for att sedan
svanga upp mot norr upp genom tatorten via cirkula-
tionsplatsen Vastra Tullen, dér den 6vergar till Udde-
vallavagen, upp till Marstrandsvagen.

BILTRAFIK

Programomradet grénsar i 6ster mot Strandgatan som
tillsammans med Uddevallavdagen utgdr det enda ge-

nomfartsstraket genom centrala Kungalv. Strandgatan
trafikeras i nuldget (2019) av ca 10 700 fordon per dag.

Kexfabriksomradet har idag en anslutning mot Strand-
gatan i dster och en anslutning mot Liljedalsgatan i
norr. | anslutning till infarten mot Liljedalsgatan finns
det en stor markparkering vaster om infarten som var
till for fabrikens personal och en stor parkering 6ster
om infartsvagen, invid Brackboden, som mestadels var
till for besokare.

Kvarteret Koggen har idag en storre infart fran Vastra
Strandgatan till den stora markparkering som tacker
en stor del av fastighetens yta och en mindre infart till
byggnaden.

Norr om programomradet finns idag storre markparke-
ringar inom stadsdelen Liljedal, som delvis &r planlag-
da och kommer att bebyggas.

Trafikmangder Biltrafik
Kungalv Kommun har gjort trafikméatningar i den cen-
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trala delen av Kungalv.

Strandgatan har i dag 9900 trafikrorelser uppmatta vid
programomradet upp motcirkulationsplatsen Krukan.
Vidare upp mot Vastra Tullen ar trafikrorelserna lite ho-
gre med 11 000 trafikrorelser och pa Uddevallavagen
sjunker trafikrorelserna till 10 200 rorelser.

Ortofoto 6ver stora trafikleder och mot

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Kommunen har gjort bedomningen att Strandgatan och
Uddevallavdagen har en kapacitet pa 16 000 rorelser
per dygn. Cirkulationsplatsen inom programomradet,
"Krukan”, har en kapacitet pa 20 000 trafikrorelser.



GANG OCH CYKELSTRUKTUR

Gang- och cykelvéag finns utmed Strandgatans syd-
vastra sida, utmed Liljedalsgatans norra sida, utmed
Tradgardsgatans Ostra sida samt utmed Vastra
Strandgatans sddra sida. | dvrigt langs dessa gator
finns endast smala trottoarer eller ingen trottoar. Mot
Oster gar det gangstrak i form av ett rekreationsstrak
i Strandparken som leder mot Fars Hatt. Mot vaster
finns det ett rekreationsstrak mot Skarpe Nord och
vidare vaster mot simbadet eller norr upp genom
Alvparken.

KOLLEKTIVTRAFIK

Narmaste hallplatsen ar Kexbageriet och ligger i
anslutning till planomradet vid cirkulationsplatsen
Krukan. Hallplatsen trafikeras av expressbuss X4
Maolnlycke-Kungélvs resecentrum med anslutning via
centrala Goteborg och buss 401 mot Angereds Cen-
trum via Bohus och Surte.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
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Strandgatan vid borjan av Strandparken Liliedalsgatan med Kexstaden till hoger i bild
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MARK, MIUO, HALSA OCH
SAKERHET

MILOBEDOMNING

Undersokningssamrad har hallits med Lénsstyrelsen
som bedomer att betydande miljopaverkan, orsakat

av programmets genomférande, inte gar att utesluta.
Detta behover utredas vidare.

GEOTEKNISKA FORUTSATTNINGAR

Ramboll (2021-12-16) har tagit fram en 6versiktlig geo-
teknisk utredning. Omradet bestar overst av fylinads-
massor pa hardgjorda ytor och mulljord pa gronytor.
Fyllnadsmassorna har en méktighet pa ca 2 till 3
meter och bestar av sand, grus, lera, silt, véxtdelar
och tegel.

Under fyllnadsmassorna finns lager av lera med
torrskorpekaraktar. Leran overgar fran torrskorpe-
karaktar till siltig lera. Den siltiga leran har en varie-
rande maktighet pd mellan 8 och 30 meter. Leran ar
mellansensitiv i det dvre lagret ner till 7 meters djup.
Under 7 meter blir leran hogsensitiv, dock ej kvick.
Leran underlagras sedan av en fast friktionsjord. Son-
deringsstopp har skett pa djup mellan 9 och 31 meter
da den utférda metoden i utredningen inte kan drivas
djupare.

Sattningar

Leran i omradet ar smatt dverkonsoliderad till nor-
malkonsoliderad vilket innebar att all ny tillskottslast i
omradet skulle ge upphov till sattningar.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

En dversiktlig kartering har gjorts i den geotekniska
utredningen (Ramboll 2021-12-16). Stabiliteten i om-
radet &ar generellt anstrangd. Nordre alv paverkar
alvbotten och strandlinjen negativt med erosion.

SGl gjorde en &versiktlig utredning 6éver Nordre Alv
under 2009 till 2011 dar flertalet omradet med hogre
risk for skred markerades. Stabiliteten ansags som
lag vid 2011 och att konsekvensen for skred har skul-
le bli stor.
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Omrade med stor ras/skredrisk ar markerat med rétt och aktuellt planomrade markerat med bla
rektangel (Ramboll, 2021)

Karta som visar utford tryckbank/erosionsskydd (Ramboll, 2021)



Under 2014 utfordes en tryckbank/erosionsskydd
langs med en del av strdackan. Tryckbanken dimensi-
onerades for att uppfylla stabilitetskraven for befintlig
byggnation pa plats. Strackan langs detta omrade
tros ha battre stabilitet an 6vriga omraden.

For Koggen 2 och 3 har en stabilitetsutredning tagits
fram som visar pa att forutsattningarna &r goda for
befintliga férhallanden.

MARKFORORENINGAR

Tva utredningar har tagits fram som beskriver for-
oreningar inom programomradet. For fastigheten
Fabrikerna 4 har Ramball (2021-12-08) tagit fram en
miljoteknisk markundersokning och for Koggen 1,2
och 3 har Relement Vast AB (2021-09-02) tagit fram
en utredning.

| en stor andel av provpunkterna har inslag av tegel
patraffats i fyllnadsmassorna. Inom Fabrikerna 4
forekom det i hog grad att fyllnadsmassorna hade
inslag av glas. Det férekom avfall, pa olika djup och i
varierande omfattning i fyllnadsmassorna - b.la. aska,
slagg, plast, tréd och betong. Det patraffades aven vad
som missténks vara betongplattor fran gamla hus-
grunder i tva av provpunkterna.

Jordproverna for fyllnadsmassor visade pa ett stort
spann avseende fororeningshalter. Uppmatta forore-
ningshalter Idg mestadels antigen under riktvarden
for KM (<KM) eller mellan riktvarden for KM och MKM
(KM-MKM). Till storsta del bestod de forhdjda halter-
na av metaller och PAH. | enstaka fall fanns det for-
hojda halter av alifater och aromater. | enstaka analy-
serade jordprover har det patraffats fororeningshalter
overskridande riktvarden for MKM och i tva fall har
halter 6ver koncentrationsgransen pavisats for farligt
avfall (FA).

Forhojda halter av fororeningar har patraffats i fyll-
nadsmassorna, men bedoms inte paverkat under-
liggande naturliga jordlager. | ett antal fall har det
uppmatts halter av arsenik och kobolt strax over rikt-
varden for KM i naturlig lera.

Prover tagna pa markvatten har endast visat pa na-
got forhojda halter av metaller. Inga halter 6verstigan-

de laboratoriets rapporteringsgranser har pavisats

av ovriga analyserade @mnen i uttagna vattenprover.
Det bedéms inte ske ndgon generell spridning av
féroreningar via ytligt markvatten inom planomradet.
Det kan dock lokalt forekomma férhdjda halter av for-
oreningar i markvatten kopplat till de fyllnadsmassor
som forekommer pa platsen.

Baserat pa det resultat som har erhallits fran utférda
miljotekniska markundersokningar framgar det att
fyllnadsmassor inom delar av undersékningsomradet
innehaller forhojda fororeningshalter. Det kan utgéra
en risk for miljo och méanniskors hélsa vid en eventu-
ell framtida fordndrad markanvandning fran mindre
kanslig (MKM) till kanslig (KM). | nuldaget bedoms inte
patraffade fororeningshalter utgéra ndgon storre risk
for miljo eller manniskors hélsa, vid fortsatt befintlig
markanvandning (MKM). Det har inte varit mojligt att
undersoka marken under befintliga byggnader inom
Fabrikerna 4 och 11 och byggnaden pa Koggen 1sa
det gar inte att gbra nagon bedémning i detta lage
om riskerna vid kanslig markanvandning (KM).
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Karta dver uppmaétt buller (PE Teknik&Arkitektur, 2024)
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OMGIVNINGSBULLER

| forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostads-
byggnader finns bestémmelser om riktvarden for
buller utomhus for spartrafik, vdgar och flygplatser
vid bostadsbyggnader.

For forskolor géller Naturvardsverkets vagledning om
buller fran vag- och spartrafik pa skolgardar.

Idag uppgar trafikbullret vid Strandgatan och Lilje-
dalsgatan till over 60 dBA ekvivalent ljudniva. N&r-
mast Strandgatan uppgar bullernivaerna till dver 70
dBA.

| storre delen av det vdstra omradet och omradena
narmast Strandgatan och Liljedalsgatan bullrar det
mellan 55—60 dBA, och da precis under grénsen till
riktvdrdet. Den véstra delen av programomradet pa-
verkas av buller fran E6. De inre delarna av omradet
som avskdrmas av bebyggelse och ldngs vattnet pa
den Gstra sidan ligger bullernivaerna pa en lagre niva

>55 dBA.
! \ /
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RISK FOR OVERSVAMNING

Oversvamning kan ske av flera orsaker och kan pa-
verka byggnader, trafik och utgora en fara for mann-
iskors hélsa. Det kan ske fran skyfall och fran hégt
vattenstand i vattendrag eller kustomraden. Planpro-
gramsomradet ligger langs med Nordre alv dar det
redan idag kan vara héga vattennivaer som leder till
oversvamning. Klimatférandringar kan leda till att nor-
malvattennivan i Nordre alv stiger och dérmed stiger
aven risken for dversvamningar.

Kexfabrikens byggnader ar idag sammanbyggda,
bland annat med en lang forbindelsegang i Ost-vast-
lig riktning vilket gor att instdngda ytor bildas dar det
vid skyfall kan orsaka skador pa befintliga byggna-
der.

Hégt vattenstand Nordre Alv

Kungalv kommun och SWECO har tagit fram prog-
nosticerades sdkerhetsmarginaler for hogvatten i ett
framtida scenario (2120) dar klimatutslappen fortsat- Befintliga flodesvagar med lagpunkter.
ter 0ka (SSP8,5). Detta har gjorts vid kusten, Nordre

alv och Gota alv.

Hogvattnet i havet paverkar vattenstandet i dlven
fran mynningarna upp till kraftstationen i Lilla Edet.
Nar vattenmassor pressas in fran havet hojs nivan i
Nordre alv jamfort med Oppet hav. Handelser som
dessa intraffar typiskt under stormar och djupa lag-
tryck vintertid. Flodet fran kraftstationen i Lilla Edet,
indirekt Vanern, har paverkan pa vattenstandet men
utgor ensamt ingen dversvamningsrisk.

Skyfall

Under kraftiga skyfall 6verskrids ledningssystemets
kapacitet tillsammans med markens infiltrationsfor-
maga vilket medfor att avrinning pa markytan sker.
Denna ytavrinning ansamlas i omradets lagpunkter
och skapar 6versvamningar. Finns ingen majlighet
for dagvattnet att rinna ut ur ldgpunkter pa grund av
barridgrer som vagar eller bebyggelse, blir lagpunkten
ett insténgt omrade.

| dagslaget gar flodesvagar genom omradet, (1, 2 och
3 i bild nedanfér). Vid exploatering av omradet ar det

av hogsta vikt att dessa flédesvagar hojdsétts sa att Hégsta hégvatten i dagens klimat, +1735 meter 6ver markens nollplan
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skyfallsvatten fortsatt leds ner mot &ven. Befintlig
konstruktionen mellan befintliga byggnader fungerar
som en barridr for flodesvag (nr 2) och skapar en lag-
punkt dar vatten ansamlas vid ett skyfall.

LUFTMILO

Matningarna av luftmiljon (NO2 och PM10) har utforts
i centrala Kungalv langs Strandgatan.

MKN Luft

Nivaerna for NO2 &ar idag (lagre ar gransvardena for
miljokvalitetsnormerna.

NO2 Métnizngz(g)020— MKN
Arsmedelvirdet 15 pg/m? 40
Dygnsmedelvérde 30-40 pg/m? 60
Timmedelvérde 45-55 ug/m? 920

Nivaerna for PM10 ar idag lagre ar gransvardena for
miljokvalitetsnormerna.

Matning
PM10 (vinter 2020) MKN
Arsmedelvardet 10-15 pg/m? 40
Dygnsmedelvdarde | 15-20 pg/m? 50
Strandskyddet ar upphé&vt inom omradet.

DAGVATTEN

Dagvatten &r regn- och sméltvatten som rinner fran
tak, vagar och andra harda ytor. Istéllet for att tranga
ner i marken leds dagvattnet ofta bort genom sarskil-
da ledningar till narliggande sjoar, vattendrag eller
reningsverk.

MKN vatten

Den ekologiska statusen i Nordre alv ar klassad till
"Mattlig” och MKN anger att god ekologisk status
ska uppnds 2033. Bland paverkansorsaker finns
fororenade omraden och urban markanvandning
som bland annat tillfor fosfor som kan leda till dver-

godning. Fran vagar med hog trafikintensitet kan
dagvattnet fora med bland annat PAH. Den kemiska
statusen &r klassad till "Uppnar ej god”. Fér PBDE
och kvicksilverfororeningar finns ett undantag med
mindre stranga krav, de har i huvudsak sitt ursprung
i langvaga luftburna utslédpp och tekniska forutsatt-
ningar att atgarda dem saknas i dagsldget. Halterna
far dock inte 6ka. Fér PFOS finns forslag om ny mil-
jokvalitetsnorm (MKN) till senare mal-ar 2027. Nordre
alv ar ett natura 2000 omrade enligt habitat- och fa-
geldirektivet. Bottenfaunan klassas som mattlig med
en indikation pa 6vergodningspaverkan men bedom-
ningen ar osaker. Att vattenforekomsten skulle ha
overgodningsproblem stods inte av kvalitetsfaktorn
naringsamnen som visar god status. Det &r majligt att
bottenfaunaresultatet beror pa lokalens bottensub-
strat snarare an pa 6vergddning men det kan ocksa
bero pa att vattenflodet &r kraftigt paverkat jamfort
med ett naturligt fléde. Fisk har klassats till mattlig
status framst beroende pa hydromorfologisk paver-
kan av Gota alv som &r uppdamt pa flera stéllen och
paverkar vandrande fisk. Atgarder for en god ekolo-
gisk potential i Géta alv kommer att paverka status
for fisk i framtiden da Nordre &lv star i forbindelse
med Gota alv. | VISS sa uppvisar samtliga kvalitets-
faktorer for metaller god status.

TEKNIK
VATTEN OCH AVLOPP

Programomradet ligger inom verksamhetsomrade for
vatten- spill- och dagvatten. Omradet forsorjs idag
med tre servisanslutningar for dricks- och spillvatten.
Serviserna &r placerade i Strandgatan, Tradgardsga-
tan och Vastra Strandgatan. Spillvattnet leds vaster-
ut, till en pumpstation i véstra delen av Alvparken.
Befintligt dricks- och spillvattennat bedéms har inte
tillracklig kapacitet for att forsorja programomradet
vid en exploatering.

EL OCH VARME

Fjarrvéarmeledningar finns idag langs Strandgatan och
Tradgardsgatan. Kexfabriken &r idag ansluten till fj&rr-
varme. Koggen ar inte ansluten till fjarrvarme.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

SOCIALA
FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

Omradet &r idag instdngslat och utan malpunkter for
barn- och unga. | narliggande Alvparken och Strand-
parken finns majlighet till rekreation for barn och
unga.

TILLGANGLIGHET

Idag &r fabriksomradet insténgslat och skarmar av
kontakten med alven. | omradets véstra del kan all-
méanheten komma ner till vattnet. Det finns en befint-
lig busshallplats, "Kexbageriet” i omradets nordéstra
del.

TRYGGHET

Kexfabriken var tidigare en stor arbetsplats och ett
signum for Kungalv. Idag &r fabriksomradet 6de, tomt
pa verksamhet och instangslat. | vaster finns ett litet
verksamhetsomrade som till stor del bestar av en
parkering men aven en byggnad med blandade, icke
storande verksamheter och foreningar och en restau-
rang. Har &r liv och rérelse framst mandag till fredag
under dagtid.

MOTESPLATSER

Som en stor arbetsplats var Kexfabriken i sig en mo-
tesplats for manga. Langst vasterut i planprograms-
omradet finns idag en restaurang. | byggnaden finns
dven nagra mindre verksamheter och féreningsloka-
ler.

STRAK, MALPUNKTER OCH SERVICE

Ett stort utbud av service och de flesta malpunkterna
i Kungalvs centrum nds med en promenad pa ca 20
minuter eller ca 6 minuter pa cykel. Idag ar fabriks-
omradet instangslat och innebér att gronstraket
langs &lven bryts héar. For att ta sig fran Strandparken
till Alvparken méste man ga en rejal omvég runt
fabriksomradet. En "strandpromenad” langs &lven i
hela programomradet behdovs for att andra pa detta.
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Strandgatan ar starkt trafikerad och har fa 6vergangs-
stallen vilket gor att den upplevs som en barriar. Fler
overgangsstallen och gang- och cykelpassager upp
till Vastra gatan behdvs for att knyta ihop den "gam-
la” staden med den nya stadsdelen som uppstar
inom planprogramsomradet.

Malpunkter som nas inom 500 meter (ca 7 minuters
promenad eller tvd minuter med cykel) fran planpro-
gramsomradets mitt:

«  Strandgatan, Vastra gatan och Ytterbyvagen med
blandad handel och service

- Busshallsplatsen Kexbageriet med bussarna X4
och 401

«  Fontinskolan med arskurserna F-6

. Parkstrék langs dlven med Alvparken och Strand-
parken

«  Kungalvs stadshus

Malpunkter som nas inom 1 500 meter (ca 20 minu-
ters promenad eller ca 6 minuter med cykel):

+ Resecentrum med god kollektivtrafik

« Kongahalla shoppingcenter med ett stort utbud
av handel och service

«  Kungalvs sjukhus,

« Idrottsanlaggningar som Kungalvs idrottsplats,
Oasen med badhus och ishall

« Kungalvs gamla torg
+  Bohus fastning

- Flertalet skolor bland annat Thorildskolan och
Kungalvs gymnasium

«  Kulturutbud genom bland annat Mimers hus med
bibliotek och konsertlokal,

+  Rekreationsytor langs med dlven med t ex utom-
husbad, fotbollsplan,

« Hotell Fars hatt och smabatshamn

.« Arbetsplatser, bland annat industriomradet Ange-
garde och sjukhuset.
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UTREDNINGAR

Under arbetet med planprogrammet har ett antal utredningar tagits fram for att ge
underlag till planeringen. Dessa utredningar har bland annat behandlat fragor som
miljopaverkan, trafik, dagvattenhantering och naturvarden.

Natur
PM Naturmiljo Fabrikerna 4 och 11 med naturvardesinventering, 2021-12-16

Trafik och buller
PM Trafiksimulering Fabrikerna 4 och 11, Rambadll, 2022-02-28

PM Trafik — trafikutredning Fabrikerna 4 och 11, Ramball, 2021-12-21
Vagtrafikbuller, Kexstaden 2024-05-20 PE Teknik och Arkitektur

VA och dagvatten
PM VA och skyfallsutredning Fabrikerna 4 och 11, Rambadll, 2021-12-16

Geoteknik och markféroreningar
PM Geoteknik Fabrikerna 4 och 11, Ramboll, 2021-12-16

Markteknisk undersokningsrapport (MUR) Fabrikerna 4 och 11, Ramboll, 2021-12-16
PM Markmiljo Fabrikerna 4 och 11, Rambdll 2021-12-08

Oversiktlig miljisteknisk markundersékning och byggnadsinventering Koggen 1-3,
Relement Miljo Vast AB, 2019-09-02

Luft
Luftutredning for Kungéalvs stadskarna, COWI, 2024 juni

Kulturmiljo

Kulturmiljéanalys och antikvariskt planeringsunderlag Kexstaden, Sweco, 2022-12-
06

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

REFERENSER

Foto sida 25: Arkitekt och fotograf: Edge

Foto sida 25: Landskapsarkitekt: Sydvast arkitektur och landskap. Fotograf: Wer-
ner Nystrand

Foto framsida, sida 1, 7, 46 och 47 : Digitalt museum
Illustrationer sida 25: flaticon.com

Ovriga foton dar inget annat anges: Google maps samt privata
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