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PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

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

DETALJPLANENS FORFARANDE

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

Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
/ [&mnas \ dverklagas

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT

 —0—0—0—0

Handlaggning Bearbetning Justering
1.UPPDRAG

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

2.SAMRAD

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

3.GRANSKNING

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

4. ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre andringar géras utifran de synpunkter som inkommit.
Detaljplanen skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan
Overklagas av sakagare som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samradet eller
granskningen. Om ingen 6verklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft
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ARENDEINFORMATION

PLANFORFARANDE

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

TIDPLAN FOR PLANSKEDET
Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:

Samrad forsta kvartalet 2024
Granskning forsta kvartalet 2026
Antagande andra kvartalet 2026
Laga kraft andra kvartalet 2026

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

PLANHANDLINGAR

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

e Plankarta
e Planbeskrivning
e lllustrationsplan

Till planen hér aven:

e Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)
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INLEDNING

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

DETALJPLANENS SYFTE

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

Detaljplanen syftar till att méjliggéra stadsmassig bebyggelse med valavvagda proportioner som
binder samman bebyggelsen i Kongahallaomradet med den aldre bebyggelsen 6ster om
planomradet. Utformning och gestaltning av nybyggnation ska hélla stadsmassigt hég niva vad
galler allt fran volymer till detaljer, via materialval och byggteknik. Kongahallaomradets karaktar
skall i méjligaste man framtrada mellan byggnader, i utemiljons i ytskikt, mdblemang och de
diverse tillbehér som adderas en stad. Gestaltningen ska starka stadsmassigheten och
tydliggora det prioriterade centrumstraket samt skapa férutsattningar for ytor och funktioner som
bidrar till levande stadsmiljGer.

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

HUVUDDRAG

Detaljplanen omfattar cirka en hektar i centrala Kungalv och mojliggér en utdékad byggratt,
jamfort med géllande detaljplan, detaljplan fér Kongahéalla Ostra, fér cirka 120 Iagenheter inom
Kvarter 7. Det berérda omradets markanvandning ar i stort sett densamma som inom géallande
plan, men innebar utdkad byggratt for Kvarter 7 (pa héjden) samt en byggratt for ny entré till Ica
Maxi. Utdver det innebar planférslaget endast mindre férandringar i markanvandning och
utformning.

Planforslaget innebar viss forandring for ledning av trafik och parkering i omradet, samt att den
tillfalliga parkeringsytan inom Kvarter 7 bebyggs. Den planerade byggratten for Kvarter 7 utgar
ifran befintlig byggrétt i gallande detaljplan, detaljplan fér Kongahalla Ostra, som &nnu inte
byggts ut. Ytor for motorfordon, gaende och cyklister foreslas separeras tydligare i det nya
planforslaget for 6kad trafiksdkerhet och framkomlighet.
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GEOGRAFISKT LAGE

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

Service och handel finns inom gangavstand eller i direkt anslutning. Inom ca 500 meter finns
resecentrum och flera héllplatslagen for kollektivtrafik, kdpcenter, gymnasium, sjukhus,
parkstrak med mera. Cirka 1 kilometer 6ster om planomradet ligger aven Fontins naturreservat.

Bild 1. Lokaliseringskarta éver centrala Kungélv. Planomréde fér Kvarter 7 markerat med réd linje.
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AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet innefattar fastigheten Karolinen 1 (som &gs av kommunen och en privat aktor), del
av fastigheterna Gardet 1:1 (kommunal &go), Gardet 1:20 (kommunal &go) och Intendenten 1
(privat 4go). Planomradet utgor totalt ca 9 900m2varav 190 m2 tillnér Karolinen 1, 500 m2 tillhor
Gaérdet 1:1, 8 740 m2 tillhér Gardet 1:20 och 590 m2
Z ) _/._.:_%ar (( C
e e B0y

[ Kommunal ago
. Privat ago

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

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for detaljplanen ar 10 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, erséattas eller upphavas mot berérda fastighetsagares vilja.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Planférslaget mojliggor for nybyggnation av cirka 100 bostader i centrala Kungalv med plats for
centrumverksamheter i bottenplan. Planforslaget innefattar en byggratt som utgérs av Kvarter
7, dar ett bostadskvarter mojliggdérs med hojder varierande fran 7 till 16 vaningar. Kvarteret
regleras for att skapa tydlig variation i hojd fordelat éver kvarteret. Kvarter 7 kommer enligt
planférslaget bli en av de hdgre byggnaderna i Kungalv tillsammans med flera hdga hus i
Kongahalla-omradet. Kvarteret kommer vara synligt och upplevas fran bade langa och korta
avstand, samt ligger i direktkontakt mot aktiv gata och torg.

Genom planomradet gar ett prioriterat centrumstrak som binder ihop nya och aldre delar av
staden (Se Bild 3). Centrumstraket ar av stor vikt fér gang- och cykelférbindelser, samt har
oppen siktlinje fran vita flacken till Kongahéalla center som guidar besdkande genom omradet.
Planforslaget har utformats for att bade utveckla och knyta ihop straket samtidigt som det
skapar en tydlighet och orienterbarhet i stadsrummet.

Planférslaget kommer medféra forandringar for trafiken i och genom omradet samt viss
forandring i utformning av befintliga parkeringsplatser. Sedan detaljplanen fér Kongahalla Ostra
(2015-12-04, reviderad 2016-03-03, antagen av Kommunfullmaktige 2016-05-19, laga kraft
2016-07-14) vann laga kraft har ytan fér Kvarter 7 nyttjats som en tilifallig parkering, denna
tillfalliga parkering kommer enligt planforslaget att bebyggas.

| gallande detaljplan skulle huvuddelen av bottenvaning innehalla parkering. Planférslaget
innebar att bottenvaning i stallet nyttjas fér centrumverksamheter och bostadskomplement fér
att skapa trevligare stadsrum och pa ett lampligare satt bidra till centrumstraket och torget.
Planférslaget mojliggor aven byggratt for en ny entré till ICA Maxi i anknytning till parkering norr
om Kvarter 7.

Sid 10 (65)



[ Kvarter--S

[ TreKungar |
| parkeringshus |

Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

(1CA Maxi )

il Planomradsgrins

b

D Foreslagen bebyggelse
f D Befintlig bebyggelse

! Planlagd/pagaende bebyggelse

EE (it
Bild 3. lllustrationskarta fér Kvarter 7 visar en mdjlig utformning av bebyggelsen inom planomradet med
max utnyttjad byggrétt inom Kvarter 7, samt nérliggande bebyggelse, planlagd bebyggelse eller

bebyggelse under uppférande.

Kvarter 7. Byggrétt for ca 120 nya bostéder med
ytor fér handel eller annan centrumverksamhet i
markplan, vilken kommer att ske i en f6r
dndamadlet bildad 3D-fastighet. Férslaget tillater
upp till 16 vaningar. Yta anvénds idag som tillféllig
yta for parkering.

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

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

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

Evenemangstorget. Anvédnds idag som
markparkering.

Vita flacken. Torgyta med varierad handel

Kvarter 3. Planlagt bostadskvarter, byggnation pagar
och véntas vara klart ar 2027.

Kvarter 6. Bostadskvarter p& upp till 14 véningar.

Kvarter 10. Planlagt bostadskvarter pa upp till 14
vaningar, byggnation pagar och véntas vara klart ar
2027.

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

[ Féreslagen bebyggelse I” | Planlagd/pagaende beyggelse [ Befintlig bebyggelse

Bild 4. Hojdillustration som visar relation i héjd till nérliggande bebyggelse, planlagd bebyggelse eller
bebyggelse under uppférande. Kvarter 14 tillater upp till 23 vaningar, Kvarter 7 upp till 16 vaningar och
Kvarter 6 och 10 tillater upp till 14 vaningar. Vy fran séder. Placering av illustrerade byggnader finns dven
markerat i bild 3.

Bild 5. lllustration for planférslaget som visar en méjlig utformning fér bebyggelse med max utnyttjad
byggrétt. Kvarter 3, 6 och 10 som é&r planlagda/under uppférande illustrerats i vitt vdster om Kvarter 7.
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ALLMAN PLATS

Den allmanna platsen inom planomradet ar till storsta del hardgjord och bestar av gator och
parkeringar. Planteringar finns utspritt i gaturummet och parkeringsplatserna. Nar omradet gors
om ar det viktigt att fa med gronska som bidrar till gronstrukturen i en annars relativt hardgjord
stadsdel. Ytor for dagvattenhantering hanteras i detaljplanen, 6vrig gronska inom omradet
kopplat till gator, torg och parkeringar beskrivs inte i detalj utan illustreras i kartor och sektioner.
Forslagsvis utformas dessa ytor i liknande stil som omkringliggande allman plats. Mer detaljerad
beskrivning av planteringar, vaxtarter och utformning bor géras i samband med
genomférandeskedet av detaljplanen i samarbete med kommunens parkansvarige.

TRAFIKOCH GATOR

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

Motortrafik

Planférslaget innebar att motortrafik hanvisas till Hansagatan medan Gymnasiegatan stangs av
for motortrafik i strackningen mellan ICA Maxi och Kvarter 7, med vissa undantag som
exempelvis raddningstjanst, renhallningsfordon eller servicefordon. Gang- och cykelstraket pa
Gymnasiegatan, mellan ICA Maxi och Kvarter 7, foreslas fa en utformning som har torgliknande
karaktar med fokus pa sakerhet samt rorlighet for de oskyddade trafikanterna i anslutning fill
parkeringsplatserna.

In- och utfarter till parkeringsplatserna norr om Kvarter 7 foreslas direkt mot Hansagatan medan
den del av Gymnasiegatan som idag ar infart till parkeringsplatserna gérs om till yta fér gang-
och cykeltrafik. Utformning av samtliga gator och korsningar mellan trafikslag bér utformas for
att skapa trafiksakra moten samt halla ner hastigheten pa fordon inom omradet.
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Bild 6. Illﬁstraﬁonskadah visé c'ivergripahde férslag fér motdrfordbnstraﬁken inom- och genom
planomradet.

Gang och cykel

Framkomlighet, trafiksékerhet och tillganglighet for gang- och cykeltrafik ar av stor vikt vid
utformning av allman plats. Planomradet genomkorsas av viktiga lankar fér gang- och
cykeltrafik som kan starkas och tydliggéras i samband med genomférande av detaljplanen.

Gangfartsomradena pa Torpe grand och Frakne grand foreslas dverga till gang- och cykelstrak
mot ICA Maxi och Vita Flacken da dessa ar av stor vikt for gang- och cykeltrafiken. Det innebar
att Gymnasiegatan fran korsning med Torpe grand samt Torgytan séder om Kvarter 7 bor
utformas med ytor for endast gang- och cykeltrafik dar motortrafik ej ar tillatet, med vissa
undantag som exempelvis raddningstjanst och renhallningsfordon.

Att cykeltrafik ar blandad med géangtrafik pa manga ytor kan innebéra trygghetsproblem, pa
ovan namnda ytor foreslas darfér, dar sa ar mojligt, att motortrafik inte tillats samt att cykelstrak
markeras med avvikande markmaterial. Tydligt markerade cykelstrak foresprakas for att minska
risken mellan oskyddade trafikanter och underlatta framkomlighet for cyklister (fér mer
information, se tillhdrande trafik- och parkeringsutredning). Utformning av cykelstrak bor dock
anpassas for att halla ner hastigheten dar det sker méten mellan trafikslag, exempelvis vid
malpunkter, entréer eller korsande torgytor. Inom planomradet féreslas inga cykelbanor amnade
for framkomlighet i hdg hasighet, anslutningar till huvudnat av cykelbanor @mnade for hdgre
hastighet finns norr, séder och vaster om planomradet (se bild 7). For att skapa trafiksakra
miljder foreslas en separat gangbana for gangtrafikanter utmed Hansagatan, medan cykel- och
motortrafik samnyttjar kdrbanan.
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Hansagatan

Hansagatan forvantas fa en relativt hog trafikmangd, 6 500 fordon under ett normalt dygn, med
troligtvis fler bilar an fotgangare. For att sakerstalla tryggheten for fotgangare foreslas darfor
Hansagata utformas som en lagfartsgata med en separat gangbana for fotgangare. Cyklister och
motorfordon forslas samnyttja kdrbanan, som utformas med plats att komma fram och moétas pa
ett tryggt satt. For att skapa en trygg och séker miljo bér Hansagatan utformas for att halla nere
hastigheten pa motor- och cykeltrafik. Detta ar extra viktigt vid korsningspunkter med Frakne
grand och Torpe grand samt dvergangen norr om Kvarter 7. Forslagsvis anvands upphdjda
korsningar eller avsmalning av vagbanan for att halla hastigheterna nere, detta regleras dock
inte i detaljplanen. Mellan kérbanan och Kvarter 7 foreslas en gronyta foér dagvattenhantering.
For att halla ner hastigheten och skydda fotgangare foreslas en avsmalnad dvergang for
gangtrafik 6ver Hansagatan vid nordvastra hornet pa Kvarter 7.

\_ L

Sektion A-A
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Kvartersmark
Kvarter 7

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

Gymnasiegatan

Delar av Gymnasiegatan foreslas stangas av for motortrafik, som i stéllet hanvisas fill
Hansagatan. Mellan parkeringarna i planomradets norra del féreslas Gymnasiegatan utformas
for gang- och cykeltrafik som en forlangning av Frakne grand. Mellan ICA Maxi och Kvarter 7
stdngs Gymnasiegatan av for biltrafik till forman for gang- och cykeltrafik. Atkomst for
exempelvis renhallningsfordon och annan nédvandig service for verksamheter kommer
fortfarande vara mojligt pd Gymnasiegatan. Forslagsvis gestaltas ytan for gang- och cykeltrafik

med belaggning som liknar Frakne Grand och Torpe Grand med inslag av gréna ytor och
parkplanteringar.

—

Sektion B-B Sektion C-C

Kvarter 7
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Bild 9. Férslag till ufformning. éymnasiegatan markerat i rott och sektion B-B och C-C markerad med
heldragen réd linje i karta.
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TORG/PRIORITERAT CENTRUMSTRAK

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

Sektion D-D

Kvarter 7
Kvartersmark

. for ol \ Prioriterat centrumstrak/Torgyta Parkering Kérbana Plantering
gl \ (gangzon/cykelbana)

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

PARKERING

Bilparkering

Soder om Kvarter 7 foreslas en ny parkerings- och angoringsficka (se bild 10). Sex bilar kan
parkera under de tider som den foreslagna lastplatsen inte anvands for lastning och lossning.
Under tiden som lastning och lossning sker kan 4 bilar parkera i fickan. Trots den nya
parkeringsfickan blir torgytan sdder om Kvarter 7 storre an i dag.

Cykelparkering

De cykelparkeringsplaster som tas bort for att skapa nya bilparkeringsplatser foreslas ersattas
med nya cykelparkeringsplatser langs Gymnasiegatan séder om ICA:s nya entré. Plats for fler
parkerade cyklar pa en plats vid cyklisternas viktigaste malpunkter bidrar till att uppfylla malet
om 6kad andel hallbara resor i Kungalvs Trafikplan.

GESTALTNING

Gestaltningen av gator i torg inom planomradet bor utférs i enlighet med 6vriga Kongahélla.
Gatubelaggning, torgytor och grénska bér utformas som en férlangning av befintlig gestaltning i
anslutande omrade for att 6ka orienterbarheten och skapa ett enhetligt intryck i omradet som
helhet.

Sid 17 (65)



Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungélvs kommun
Arende KS2022/0463

Bild 11. Frékne grénd i straket mot Kongahélla (vénster). Bild 12. Yta séder om Kvarter 7 utanfér ICA Maxi
entré (héger).

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

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

DAGVATTEN

Detaljplaneandringen for Kvarter 7 innebar en mindre férandring av markanvandningen inom
ett i huvudsak redan hardgjort omrade. Parkeringsytorna norr om Kvarter 7 ar relativt
nyanlagda och har delstrak med permeabel beldggning som foérbattrar infiltrations- och
fordrojningsmojligheter. Det beddms inte som ett hallbart alternativ att anldgga underjordiska
I6sningar pa de nyanlagda ytorna. Darfor foreslas dagvattnet fordréjas inom
delavrinningsomradena Norra parkeringen och S6dra parkeringen med strypta utlopp till
befintligt dagvattennat sa att utflddet ar det samma efter att fordréjningskapaciteten kat.

Med befintlig dagvattenhantering klarar varken den Norra eller Sédra parkeringen av att
hantera ett 30-ars regn med 10 minuters varaktighet utan att vattnet rinner ut pad Hansagatan.
Sammanlagt letar sig cirka 20 kubikmeter vatten ut frin den Norra parkeringen och cirka 25
kubikmeter ut fran den Sédra parkeringen. Dock Gverstiger inte vattendjupet pa Hansagatan 10
centimeter och bedéms darfor inte orsaka problem i framkomlighet eller utgéra risker for liv eller
hélsa.

For att sakerstalla att vattnet inte letar sig ut fran parkeringsplatserna behéver hojdsattningen
langs Hansagatan, vid Kvarter 7 och parkeringarna norr om kvarteret, ses over for att stanga av
flodesvagarna ut mot Hansagatan. Ladngs med Kvarter 7 kan detta géras genom att hdjdsatta
den planerade planteringen och skapa en vall sa att vattnet letar sig norrut till den Sédra
parkeringen. Langs med parkeringarna forslas kantsten eller annan form av upphdjning for att
motverka att vattnet letar sig ut under den ytliga férdréjningen. Lésningarna ar illustrerade i bild
14 nedan.

For 6vriga ytor foreslas att det underjordiskt dagvattenmagasin som féreslas under torgytan
soder om Kvarter 7 dimensionerat for att hantera en del vagdagvatten fran ytan mellan Kvarter
7 och Ica Maxi, samt att kompletterande dagvattenanlaggningar kan anldggas tillsammans med
det underjordiska magasinet, exempelvis skelettjordar eller vaxtbaddar. Kompletterande
grénbla losningar syftar till att framja infiltration, forbattra dagvattenrening samt starka de
ekosystemtjanster som vegetation och éppna infiltrationsytor bidrar med i urban miljé. Las mer
om foreslaget dagvattenmagasin under torgytan pa sidan 26 under rubrik dagvatten.
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|

Foreslagen bebyggelse

Befintlig bebyggelse

% Planlagd/pdgdende bebyggelse

- Fordréjningsmagasin
' Permeable parkeringsyta

- Plantering / buskar
== Kansten eller annan upphdjning

Den planerade bebyggelsen inom Kvarter 7 ar for bostader och centrumverksamheter. Kvarteret
delas upp i 3 huskroppar pa upp till 15 vaningar ovanpa en sockelvaning som omfattar hela
kvarteret. | den markerade sockelvaningen finns

plats fér centrumverksamheter och
bostadskomplement. Eftersom i stort sett hela
kvarteret bebyggs foreslas friyta/gardsyta
ovanpa sockelvaningen.

| markplan ar méte och koppling till
omkringliggande gaturum och torgyta av stor
vikt. Handel och verksamheter i
sockelvaningen ska huvudsakligen vanda sig
mot det prioriterade centrumstraket séder om
Kvarter 7 samt mot torgytan mellan kvarteret
och ICA Maxi. Verksamheterna ska ges
mojlighet att spilla ut i torgytorna. Utéver
handel och verksamheter planeras
sockelvaningen dven ha méjlighet att
innehalla bostadskomplement som
exempelvis cykelrum, gemensamhetslokaler,
tvattstuga, paketskap med mera. Aven
bostadskomplement bor i stérsta méjliga man
vanda sig utat mot gaturummet, i férhallande
till inat mot byggnaden. Sockelvaningen
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ska utformas med forhojt bjalklag som stracker sig runt hela kvarteret. Inga inredda lagenheter
kommer tillatas i sockelvaningen och utformningen ska bidra till att skapa tydlighet kring
funktioner och strak.

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

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

For att dela upp volymerna och behalla en viss storlek pa innergarden foreslas
utkragningar/indragningar pa volymerna. Planférslaget tillater &ven att bostadsvolymerna kragar
ut 6ver allman plats, men med reglering for max djup och utbredning samt krav pa fri hojd over
gata och torg. Byggnadsdelar far kraga ut fran och med den tredje vaningen, inraknat
sockelvaningen, och balkonger frdn och med forsta bostadsvaningen ovanfor sockelvaningen.
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Bild 16. Fasadillustration/sektion visar relation till direkt nérliggande byggnader och uppdelning av volymer
inom kvarteret. lllustration visar endast ett exempel pd maximalt utnyttjiad byggrétt. Vy fran sydvést.
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Bild 17. Fasadillustration/sektion visar relation till direkt nérliggande byggnader och uppdelning inom
kvarteret. lllustration visar endast ett exempel pa maximalt utnyttjad byggrétt. | bakgrunden visas ICA Maxis
fasad i ljusgrétt for att underlatta forstéelse av volymerna. Vy fran sydost.

N

Eftersom Kvarter 7 kommer byggas pa en
yta som i dagslaget nyttjas for tillfallig
parkering och paverkar tillgangligheten
fran parkeringen till ICA Maxis entré,
mojliggdr planforslaget aven en ny entré till
ICA Maxi strax norr om Kvarter 7.
Forslaget mojliggér en ny entrékarusell
och plats for tillganglighetsanpassad ramp
da golvnivan ligger 6ver anslutande
markniva. Entrén kommer ligga i riktning
mot parkeringsplatserna i norra delen av
planomradet.

Bild 17. Ny entré till ICA Maxi markerad med réd pil.
Befintliga entréer markerade med svart pil.
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PARKERING OCH ANGORING
Bilparkering
Parkering for verksamheter foreslas helt och hallet I6sas med parkeringskop inom befintlig
markparkering och parkeringshuset Tre Kungar. Boendeparkering féreslas I6ses delvis genom
underjordiskt garage och delvis parkeringsfrikdpas i parkeringshuset Tre Kungar. Hur stor andel
av det uppkomna parkeringsbehovet som behdéver I6sas genom parkeringskdp kommer att
utredas vidare under detaljplane- och bygglovsprocessen. Kapacitet for att I6sa hela behovet
som inte kan tillgodoses inom Kvarter 7 finns inom befintliga anldggningar. In- och utfart till
parkeringsgarage under Kvarter 7 ska laggas i norr mot parkeringsplats.

Angoringsplats for bilar ska finnas och parkeringsplatser for rérelsehindrade ska ordnas efter
behov inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler,
arbetslokaler och bostadshus. Foreslagen placering av dessa kommer fortsatta studeras under
detaljplaneprocessen.

Pa parkeringsplatserna norr om Kvarter 7 tillskapas ytterligare parkeringsplatser samt in- och
utfarter flyttas till Hansagatan. Den norra infarten foreslas stangas for trafik till fordel for
ytterligare parkeringsplatser. Det kommer fortsatt ga att kdra mellan parkeringarna via
Gymnasiegatan.

Cykelparkering

Parkeringsplatser for boende och verksamheter ska anordnas inom fastigheten och far inte
I6sas genom parkeringskop, forslagsvis anordnas dessa i markplan. Mojligheten att tillgodose
besoksplatser i tillrdcklig utstrackning bedéms svart att anordna inom fastigheten och kan
darfér behdva frikdpas.

GESTALTNING

I Kungalvs centralaste delar ska ny bebyggelse och byggnadsatgarder bidra till att utveckla och starka
den funktionella, vackra och stadsmassiga stadskarnan. Malet ar att Kungalv ska vara en plats dar
manniskor trivs och upplever kvalitet - fran byggnadsstrukturer till vardagens sma detaljer. Detta staller
krav pa ett helhetstank och en omsorgsfullt genomarbetad gestaltning, inte enbart i arkitektoniskt
utmarkande byggnader eller offentliga platser, utan aven i strukturer, innehall, material och detaljer som
underlattar, forbattrar och forskonar for invanare i det vardagliga livet.

De bebyggda och obebyggda ytorna bor samspela pa ett lekfullt satt, bade med varandra och med den
befintliga samt nybyggda karaktaren i omradet. Detta samspel kan skapas genom fargsattning, mjukhet
i formgivningen, ljusspel, transparens och inslag av grénska som tillsammans bidrar till en levande och
inbjudande stadsbild. Ambitionen ska vara hég kvalitet som ar hallbara dver lang tid, och blir vardefulla i
framtiden.
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Bild 18. Kollage med bilder fran oinen och referenser med nande arkitektoniskt sprak som iIIustrérar en
ljus, modern och sammanhéllen stadsgestaltning.
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Med Kvarter 7s framtradande lage i staden samt kvarterets omfattning ar det av extra hog vikt att
betraktarens upplevelse av kvarteret blir den av hog kvalitet — bade pa avstand och i direkt anslutning.
Omsorg ska visas i allt fran volym- till detaljniva, via materialval och byggmetoder. Kvarteret skall bindas
visuellt samman av enhetliga drag.

A 17
=) -

Bild 19. Gestaltning
Detaljplanen reglerar inte specifika gestaltningsbestammelser som material eller kulér. For att
uppfylla god kvalitet i utformningen, upplevelsen och innehallet har ett antal principer tagits
fram specifikt for Kvarter 7. Dessa principer ska fungera som ett stod for att skapa attraktiva
livsmiljoer som haller éver tid.

De utkragande delarna av de tva forsta bostadsvaningarna ovan sockelvaningen har reglerats i
detaljplanen med ett krav pa minst 85% glasyta. Syftet ar att skapa en latt och transparent
karaktar samt sakerstalla ett ljusinslapp som bidrar till en upplevd latthet i volymen narmast
gangstraket under. Den hdoga andelen glas mot gaturummet ger dessutom en visuell kontakt
mellan bostad och stadsmiljé och forstarker upplevelsen av 6ppenhet och trygghet langs
gangvagen.

Inglasning av balkonger narmast vagen bidrar samtidigt till att uppna en ljuddampande effekt
inom bostaderna och till en forbattrad boendemiljo mot de mer trafikerade straken. Detaljplanen
mojliggdr aven moderna och kreativa gestaltningslosningar, till exempel utformning av
bullerskyddade takterrasser pa de indragna takvaningarna. Detta skapar férutsattningar for
attraktiva och funktionella vistelseytor i skyddade lagen, samtidigt som byggnadsvolymen
upplevs mer varierad och val avvagd i stadsbilden.

For Kongahalla finns aven ett gestaltningsprogram framtaget, Gestaltningsprogrammet fér
Kongahélla éstra (2009-10-05, reviderad 2015-10-22) som i huvudsak ska f6ljas vid
exploatering av Kvarter 7. Den nya detaljplanen mdjliggor for hdgre byggnadshdjder och storre
byggnadsvolymer &n vad som tidigare beslutats i gallande detaljplan och gestaltningsprogram,
darfor ar det motiverat for Kvarter 7 att kunna gora avsteg fran gestaltningsprogrammet pa
féljande principer:

- Enligt gestaltningsprogrammet ska bebyggelse kompletteras med "penthouse” i en till tva
vaningar inom minst 1/3 av takytan. Dessa pabyggnader bor variera i hojd och
takutformning i férhallande till varandra. | den nya detaljplanen regleras inget krav for att
bebyggelsen ska kompletteras med "penthouse”.

- Kvarter 7:s norra fasad, som i gestaltningsprogrammet beskrivs som en "rygg”, har i
detaljplanen givits forutsattningar att gestaltas pa ett satt som fortfarande ger variation och
rytm, men med modjlighet till stérre glaspartier och 6ppnare fasader mot parkeringsytorna.
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Mote mellan byggnad och gata

Kvarter 7 ligger mitt i ett centrumstrak som leder fran Kongahalla center mot Vita flacken dar
hdga fldoden manniskor ror sig och flera befintliga verksamheter finns i narheten. Det ar darfér av
stor vikt att kvarterets sockelvaning utformas och inreds pa ett satt som bidrar till att det ar
intressant, stimulerande samt tryggt att vistas i staden och darigenom skapar goda
forutsattningar fér levande gatumiljGer.

g \ » } =
Bild 20. Sockelvénings méte med Gata och Torg.

Inom kvarteret ska darfor ytor for centrumandamal vara vanda mot torgytorna séder och oster
om Kvarter 7. Huvudsakligen mot centrumstraket sdéder om kvarteret men ocksa med fordel
mot kvarterets Ostra sida for att skapa liv och rérelse i passagen som bildas mellan Kvarter 7
och Ica Maxi. Det ar ocksa av stor vikt hur lokaler foér centrumandamal utformas eftersom de
utgodr en viktig del i att kvarterets sockelvaning ska upplevas som publikt och en naturlig del av
stadsrummet. Minst 60% av fasaderna for lokaler med centrumandamal bor vara uppglasade
och fardigt golv inom dem bér max vara 0,4 meter ovan marknivan for att skapa 6ppna och
inbjudande lokaler.

Sockelvaningen ska utformas sa att den ar tydligt markerad runt hela kvarteret for att skapa ett
enhetligt uttryck aven om sockelvaningens anvandning skiljer sig runt om. Entréer ska vanda
sig mot torg och gata for att bidra till ett levande stadsrum gaturum.

Vil avvagd variation

| och med att Kvarter 7 tillater relativt stora byggnadsvolymer i férhallande till sin omgivning ska
dessa utformas sa att bebyggelsen inte upplevs som massiv och kompakt. Genom att skapa
utkragningar och indragningar i byggnadsvolymerna ovanfér sockelvaningen kan
byggnadsvolymerna bli uttrycksfulla och varierade. Samtidigt ar det viktigt att de uppbrutna
byggnadsvolymerna behaller harmoniska proportioner i forhallande till varandra.

Genom att arbeta med val av fasadmaterial pa byggnadsvolymerna ovanfér sockelvaningen
gar det att skapa variation inom respektive volym och samtidigt visuellt binda ihop de olika
volymerna med varandra och bilda en helhet.

Gronytor

Garden, ovanpa sockelvaningen, ska skapa kontakt med torget och bidra till att skapa en
valkomnande upplevelse till kvarteret. Garden bor darfor ha visuell kontakt med torget for att
starka kontakten mellan ytorna. Den relativt begransade gardsytan kan med fordel
kompletteras med vistelseytor och grona inslag pa taken inom kvarteret for att ge fler
mojligheter till utevistelse och rekreation. Grona ytor runt parkeringarna kan aven bidra till ett
mjukare och mer tilltalande intryck i den annars hardgjorda miljon.

Trygghet

Det ska kannas tryggt att vistas i staden, vilket staller vissa krav pa utformning av
byggnader, rumsbildning och méblering. For att 6ka trygghet, tillganglighet och
livskvalitet bor gaturum utformas for sa laga hastigheter som majligt.

Passagen som bildas mellan Kvarter 7 och ICA Maxi kraver stor hansyn vid utformning i
kommande skeden. Det ar viktigt att den ar val upplyst under hela dygnet och att platsen
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blir 1att att Iasa av utan skymda ytor och mérka horn som riskerar att skapa otrygghet.
Fonster, entréer och fria siktlinjer mot Gymnasiegatan ska bidra till "6gon pa gatan” fran
omgivande fastigheter och gaturum fér att skapa naturlig dvervakning.

DAGVATTEN

Kompletterande dagvattenutredning for Kvarter 7 (Norconsult 2025-05-26) visar att det inte gar
att hantera dagvatten inom fastigheten. | Kungalvs kommuns Dagvattenhandbok (Kungalvs
kommun, 2017) stalls krav pa férdréjning vid tilifallen dar dagvatten ej kan hanteras inom
fastighets/kvartersmark. Ett dagvattenmagasin kommer darfér behdva anlaggas pa allman plats
for att klara kommunens krav pa fordrdjning av dagvatten. Darav foreslas ett underjordiskt
dagvattenmagasin under torgytan séder om Kvarter 7 (se bild 14), med en kapacitet pa ca 90
m3, dimensionerat for att hantera avrinnande takvatten samt en del vagdagvatten fran ytan
mellan planerad bebyggelse och Ica Maxi. Magasinet har utformats med en area pa 180 m?
och ett djup pa 0,5 meter for att moéjliggéra omhandertagande av den erforderliga
fordrojningsvolymen, andra dimensioner pa magasinet ar mojliga férutsatt att erforderlig volym
kan férdréjas. Magasinet kan behdva utforas tatt for att undvika att det fylls pa av grundvatten.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

Vid extrema regn finns risk for att lagpunkter och instdngda omraden éversvdmmas (MSB,
2017). Vid extrema regntillfallen (t.ex. 100- och 200-ars regn) kommer dagvattenledningarnas
kapacitet att 6verskridas och dagvatten ska da kunna bradda ut dver markytan, sa att
vattenmattnad av jordlager under byggnader inte ger vattenskador pa dessa. Skyfallsvattnet
behdver da kunna avrinna pa markytan utan att orsaka skador pa byggnader.

Resultatet av genomférd férenklade skyfallsanalys (Norconsult, 2025-05-26) for befintlig
situation indikerar att vatten blir staende i tva delar av planomradet, dels i det nordvastra hornet
av den norra parkeringen, dels i, och i anslutning till, slanten i planomradets sydvastra delar. |
den 6versvdmmade ytan i anslutning till slanten star ca 154 m3 vatten vid det undersotkta
skyfallsscenariot.

For att analysera planerad utformning inom planomradet har den planerade byggnaden héjts
upp i hdjdmodellen och en likadan férenklad analys utférts som for befintlig situation.
Hojdsattningen av parkeringsytorna planeras ej att férandras. Utford analys indikerar att den
oversvammade ytan vid slanten minskar da byggnaden trycker undan en del vatten, volymen
som star i anslutning till slanten beraknas i framtida situation uppga till ungefar 79 m3. Den
volymen som inte langre far plats har (75 m3) rinner vidare sdéderut och ansamlas i nedstréms
park vid Komarksbacken.

For att inte forskjuta volym fran planomradet vid en skyfallshandelse bor en volym om ca 154
m3 mojliggoras kunna bli stdende pa parkeringsytan i delavrinningsomrade "Sédra
parkeringen” inom planomradet. Detta gors forslagsvis genom att anldgga upphdjda kantstenar
langs slantens kant for att trycka upp vatten pa parkeringsytan, alternativt tillse att
hojdsattningen av ytan vaster om byggnaden inte medger att skyfallsvattnet rinner séderut.
Detta har aven foreslagits for dagvattenhanteringen (Se bild XX) och skulle &ven forbattra
situationen vid dimensionerande regnhandelse med féreslaget dagvattensystem.

Planomradet bedéms vara framkomligt for utryckningsfordon sdderifran under en
skyfallssituation som motsvarar den som analyserats med den utférda férenklade analysen.
Detta da vattendjupen inte beraknas 6verstiga 20 cm pa vagarna séder om planomradet, eller
pa Hansagatans sddra delar. Rondellen vid planomradets norra delar (Hansagatan-
Inlandsgatan) beddms ha begransad framkomlighet. Da planomradet kan nas soderifran bor
inte detta utgdra problem for utrymning eller utryckning enligt den utférda férenklade analysen.

Hojdsattningen av sockelvaningens golvniva bor hojdsattas sa att omkringliggande gata ligger
lagre an husgrunden fa en saker dagvattenavrinning vid skyfall.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN
ALLMAN PLATS

GATA Gata
Anvandningen reglerar Hansagatan och Gymnasiegatan. Syftet med
Fanvandningsbestdmmelsen ar att Hansagatan ska bli den nya huvudsakliga
gatan for biltrafik genom omradet. Den del av Gymnasiegatan som gar mellan de
planlagda parkeringsplatserna och langs med ICA Maxi fram till torgytan kommer
huvudsakligen att utformas for gang- och cykeltrafik men ska dven vara
tillganglig for till exempel renhallningsfordon.

TORG Torg
Anvandningen reglerar ytan séder och 6ster om Kvarter 7. Syftet med
anvandningsbestammelsen ar att skapa en offentlig moétesplats som aven kan
anvandas for olika typer av tillfalliga verksamheter, till exempel uteserveringar.
Inom torgytan ska ocksa utrymme ges for gang- och cykeltrafik for centrumstraket
mellan Kongahalla och Vita Flacken.

KVARTERSMARK

B Bostader
Anvandningen reglerar bostader for Kvarter 7 vilket aven regleras for platsen i
gallande detaljplan.

C Centrum
Anvandningens syfte ar att madjliggdra for olika typer av verksamheter i det nya
kvarteret. Inom anvandningen Centrum ingar till exempel restauranger, butiker
och kontor. Den huvudsakliga lokaliseringen av lokaler for centrumandamal ar i
sockelvaningen mot Torg men anvandningen tillats inom hela det nya kvarteret,
pa sa satt kan till exempel kontor inredas pa vaningsplan dar det kan vara svart
att klara bullerriktvarden for bostader.

P Parkering
Anvandningen reglerar de befintliga bestksparkeringarna och anvands for att
sakerstalla fortsatt markanvandning for att tillgodose behovet fér de kringliggande
verksamheterna.

H Detaljhandel

Anvandningen reglerar huvudsakligen den del av fastigheten Intendenten 1 som
ingar i planomradet dar ICA Maxi i dagslaget bedriver sin verksamhet. Det
reglerar ocksa en del dar en ny entré till affaren planeras.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS
UTFORMNING AV ALLMAN PLATS

fs

Utkragande byggnadsdelar far maximalt vara 31 meter langa

Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att reglera hur breda utkragande
byggnadsdelar far vara éver allman plats. Detta for att sakerstalla att en
byggnadsdel inte kan kraga ut Iangs med en hel kvarterssida sa att detaljplanens
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syfte att skapa varierande byggnadsvolymer motverkas.
Byggnad far kraga ut med lagsta fri hojd 10,8 meter, exklusive balkonger som
far kraga ut med lagsta fri h6jd 4,8 meter
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att tillata byggnadsdelar och balkonger
kraga ut 6ver allman plats for att skapa ett kvarter med varierande
byggnadsvolymer i enlighet med detaljplanens syfte.

Balkong som inglasas mellan 12,7 och 18,7 meter ovan angivet nollplan ska
utgoras av transparent glasad yta till minst 85%

Syftet med bestdmmelsen ar att skapa en latt och transparent karaktar samt
sakerstalla ett ljusinslapp som bidrar till en upplevd latthet i volymen narmast
gangstraken under. Den hdéga andelen glas mot gaturummet ger dessutom en
visuell kontakt mellan bostad och stadsmiljé samt férstarker upplevelsen av
oppenhet och trygghet.

Inglasning av balkonger narmast vagen bidrar samtidigt till att uppna en
ljudddmpande effekt inom bostaderna och till en férbattrad boendemiljé mot de
mer trafikerade straken.

Skarmtak far kraga ut 6ver allman plats med lagsta fri h6jd 5 meter. Stodpelare

far inte uppforas.

Syftet med bestammelsen ar att maojliggora att ett skarmtak far kraga ut éver
allmanplats i anslutning till den nya entrén som planeras fér ICA Maxi.
Skarmtaket kommer att kraga ut dver mark planlagd som GATA och en del av
kdrbanan som ar i anslutning till parkeringarna, darfor regleras minsta fri héjd 5
meter for att sékerstalla att det inte paverkar sikt och framkomlighet fér héga
fordon. Det ska heller inte tillatas att placera stddpelare inom allmanplats, GATA,
for att sakerstélla framkomligheten.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Marken far inte forses med byggnad

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att skapa ett avstand mellan
bebyggelsen inom Kvarter 7 mot Hansagatan och parkeringsytan norr om
kvarteret for att sakerstalla erforderlig forgardsmark.

Marken far inte forses med byggnad undantaget skdrmtak

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggratten inom
fastigheten Intendenten 1, planlagd fér Handel, och méjliggéra for att uppféra
nytt skarmtak samt sékerstalla att befintligt ar planenligt. Inom prickmarken ska
aven stodpelare for skarmtak tillatas.

Marken far endast forses med kundvagnsgarage och skarmtak

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att mojliggora for placering av
kundvagnsgarage i anslutning till ICA Maxis s6dra entré och sakerstalla att
skarmtak far uppféras samt sakerstalla att befintligt ar planenligt. Inom
korsmarken ska aven stodpelare for skarmtak tillatas.

BYGGNADERS ANVANDNING

S1

Minst 200 m? av bottenvaningen ska inredas med lokaler for
Centrumandamal

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sékerstalla att minst 200
kvadratmeter verksamhetslokaler inreds i den syddstra delen av Kvarter 7.

Fran bottenplan och vertikalt avgransat uppat till 5 meter far endast
centrumandamal och bostadskomplement inredas

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att byggnadens sockelvaning ska
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anvandas for verksamheter och komplement till bostaderna, till exempel
cykelforrad eller gemensamhetslokaler. Egenskapsbestdammelsen galler inom hela
Kvarter 7, anvandning Bostader och Centrum.

Lokaler inredda for Centrumandamal ska huvudsakligen vara

vanda mot Torg

Syftet med egenskapsbestammelsen att sékerstélla att lokaler inredda for
Centrumandamal ska vara vanda mot Torg, planlagt séder och dster om Kvarter
7. Soder om kvarteret gar ett centrumstrak dar hdga floden manniskor ror sig och
Kvarter 7 utgor en viktig del i att starka straket varfor det ar en prioriterad sida av
kvarteret for att placera lokaler avsedda fér Centrumandamal. For att skapa liv
och rorelse langs med passagen som bildas mellan Kvarter 7 och ICA Maxi ar
det ocksa motiverat att ha lokaler foér centrumandamal dar.
Egenskapsbestammelsen galler inom hela Kvarter 7, anvandning Bostader och

Centrum.
HOJD PA BYGGNADSVERK
hq Hogsta nockhojd ar 12.7 meter 6ver angivet nollplan

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens nockhojd for
att skapa en forhéjd sockelvaning som utgér bottenvaning i Kvarter 7.
Sockelvaningens hojd tillats vara cirka 5 meter hog.

h2 Hogsta nockhojd ar 58 meter dver angivet nollplan
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens nockhgjd till
vad som motsvarar en forhojd sockelvaning och 15 vaningar for bostader for att
skapa en variation i héjd mellan kvarterets olika byggnadsdelar.

hs Ovan hogsta angiven nockhojd far teknikutrymmen, trapphus, hisstopp, och skydd for
vistelseytor pa taket anordnas upp till en hojd av 2,7 meter
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att mojliggéra for extra utrymmen ovanpa
hustaken pa huskropparna med 7, 10 och 16 vaningar for tekniska behov och
utemiljéer for boende.

ha Hogsta nockhojd ar 40 meter ovan angivet nollplan
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens nockhdjd till vad
som motsvarar en forhojd bottenvaning och 10 vaningar for bostader for att skapa
en variation i héjd mellan kvarterets olika byggnadsdelar.

he Hogsta nockhojd ar 31 meter dver angivet nollplan
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa byggnadens nockhdjd till
vad som motsvarar en forhojd bottenvaning och 6 vaningar for bostader for att
skapa en variation i héjd mellan kvarterets olika byggnadsdelar.

hs Hogsta nockhojd ar 16 meter éver angivet nollplan
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att reglera hdgsta hojden for den nya
entrén till ICA Maxi, det motsvarar cirka 8 meters byggnadshdjd.

ho Hogsta totalhojd ar 18 meter over angivet nollplan
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att reglera hdgsta hojd for skyltar ovanfor
den nya entrén.
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MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL

U1

X1

X2

Markreservat for allmannyttig underjordiska ledningar

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sékerstalla att nédvandigt underhall
av ledningarna ska kunna ske. Markreservatet innebar att marken ska vara
tillganglig och inga byggnader far placeras pa u-omradet.

Markreservat for allmannyttig gangtrafik till en fri hojd av 2.5 meter

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sakerstalla att allmanheten ska kunna
rora sig mellan besdksparkeringarna och ICA Maxi. Syftet med att reglera fri hojd
ar att méjliggora att till exempel skarmtak ska kunna uppféras.

Markreservat for allmannyttig gangtrafik till en fri h6jd av 5 meter
Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att sdkerstalla att det finns tillrackligt med
utrymme for gangtrafik Iangs med Kvarter 7s vastra sida, langs med Hansagatan.

Stangsel, utfart och annan utgang

b o -od(

Utfartsforbud

Syftet med regleringen ar att begransa var Kvarter 7 far ha en in- och utfart till ett
underjordiskt garage. Regleringen galler langs med all planlagd yta fér Torg och
delar av Hansagatan i anslutning till kvarteret.

UTFORMNING

fi

f2

f3

fa

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

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att tillata byggnadsdelar och balkonger
ska fa kraga ut 6ver prickmark och andra fastigheter for att skapa ett kvarter med
varierande byggnadsvolymer.

Utkragande byggnadsdelar far maximalt vara 31 meter langa

Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att reglera hur breda utkragande
byggnadsdelar far vara. Detta for att sakerstélla att en byggnadsdel inte kan
kraga ut langs med en hel kvarterssida sa att detaljplanens syfte att skapa

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

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

Balkong som inglasas mellan 12,7 och 18,7 meter ovan angivet nollplan ska
utgoras av transparent glasad yta till minst 85%

Syftet med bestammelsen ar att skapa en latt och transparent karaktar samt
sakerstalla ett ljusinslapp som bidrar till en upplevd latthet i volymen ndrmast
gangstraken under. Den héga andelen glas mot gaturummet ger dessutom en
visuell kontakt mellan bostad och stadsmiljo samt férstarker upplevelsen av
oppenhet och trygghet.

Inglasning av balkonger narmast vagen bidrar samtidigt till att uppna en
ljuddampande effekt inom bostaderna och till en forbattrad boendemiljo mot de
mer trafikerade straken.
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Utnyttjandegrad
Storsta bruttoarea for Bostader och Centrum ar 12500 m?. Inglasning av
balkonger far ske utéver storsta angivna bruttoarea (begransas av
anvandningsgrans).
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att begransa hur mycket som maximalt
far byggas inom Kvarter 7. Bestammelsen galler inom hela kvartersmarken for
kvarteret och galler fér bada anvandningarna Bostader och Centrum. Fasaderna
som ar vanda ut fran kvarteret ar bullerutsatta och det ska darfor vara tillatet att
glasa in balkonger. Inglasade balkonger ska inte inrédknas i storsta tillatna
bruttoarean.
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Bild 21. Sektion

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Om ekvivalent ljudniva utanfor bostadens (hogst 35 m?) fasad &r 6ver 60 dBA ska minst
halften av bostadsrummen vara vanda mot sida med hogst 55 dBA ekvivalent niva vid fasad
Syftet med egenskapsbestdmmelsen ar att sdkerstalla att alla bostader har en

god boendemiljé med avseende pa buller.

Om ekvivalent ljudniva utanfér bostadens (hogst 35 m?) fasad ar éver 65 dBA ska minst
halften av bostadsrummen vara vinda mot sida med hogst 55 dBA ekvivalent niva vid
fasad.

Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sékerstalla att alla bostader har en

god boendemiljé med avseende pa buller.
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Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hogst 50

dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.
Syftet med egenskapsbestammelsen ar att sékerstalla att alla bostader har en

god boendemiljé med avseende pa buller.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

SKYLDIGHET TILL INLOSEN

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

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

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

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

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

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Det finns inga sarskilda fastighetsindelningsbestammelser férutom att mark fran Gardet 1:20
ska kunna fastighetsregleras till fastigheten Karolinen 1 for att dverensstdmma med
detaljplanen. Dessutom ska en 3D-fastighet kunna bildas pa markplan och den privata
fastigheten Intendenten 1 utdkas med kommunal mark avseende den nya kundentrén och
ytan vid sddra entrén for bl.a. kundvagnsgarage. All fastighetsbildning beskrivs mer ingdende
nedan.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Karolinen 1 kommer att utokas med kommunal mark fran Gardet 1:20 for att omfatta hela
Kvarter 7 enligt detaljplanens kvartersmark. Darefter féreslas den utdkade Karolinen 1 klyvas i
tva fastigheter, en 3D-fastighet for handelsverksamhet i markplan och en bostadsfastighet for
bostader med tillhérande underjordiskt garage och/eller teknikutrymme ovan, intill och under
3D- utrymmet. Kommande &gare av bostadsfastigheten och tillika &garen av det underjordiska
garaget ska tillsammans med agaren av 3D-fastigheten traffa separat avtal avseende
kostnadsférdelningar vid byggnation pa Kvarter 7.

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

Den privatdgda handelsfastigheten Intendenten 1 kommer utékas med mark fran den
kommunagda fastigheten Gardet 1:20 fér att kunna bygga ut den nya kundentrén norr om
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Kvarter 7 samt den marken vid sddra entrén for bl.a. kundvagnsgarage.

For 3D-fastigheten och bostadsfastigheten kommer det ockséa bildas en eller flera
gemensamhetsanlaggningar for att gemensamt kunna forvalta, underhéalla och skota drift av hela
byggnaden pa ett bra satt.

RATTIGHETER

Ledningsratt

Nagon ny ledningsratt planeras inte bildas i samband med denna detaljplans genomférande. med
reservation for att det ska bildas en ledningsratt fran fastigheten Kungalv Intendent 1 till kvarter 7 av
innebdrd att Kungalv Intendenten 1 ges majlighet att producera kyla fér Kvarter 7.

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

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El-, bredband- och teleforsoérjning
Kvarter 7 kommer att anslutas till befintliga nat. Anslutningsavagifter tas ut for inkoppling.

Varme

Kvarter 7 kommer att anslutas till befintligt fjarrvarmenat. Anslutningsavagifter tas ut i for
inkoppling. Den intilliggande handelsverksamheten har indikerat en maéjlighet att koppla ihop Kv 7
med handeln fér att mdjliggora eventuell varmedverforing.

Marksanering

Inom Kvarter 7 har markféroreningar patraffats. Vid andrad markanvandning till bostader kravs
riskreducerande atgarder, vid schaktarbeten i lerlagren ska massorna klassificeras som KM-
massor. Fér mer information om markféroreningarna se sida 46 om "FORORENINGAR | MARK
OCH VATTEN”.

Avfall

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

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

Vatten och spillvatten

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

Brandvatten och slackvatten
Hanteras inom kommunens allmanna platsmark.

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

Ett fordréjningsmagasin for dagvatten behdver anlaggas pa allman platsmark for att uppna
Kungalvs kommuns krav pa fordréjning av dagvatten och ska félja den till detaljplanen hérande
dagvattenutredningen. Ett servitut eller nyttjanderatt till forman for kvarter 7 ska b.
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Jordschakt

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

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

Omgivningspaverkan

Infér markarbeten ska riskanalys avseende vibrationsalstrande arbeten upprattas.
Riskanalysen ska bland annat omfatta narliggande fastigheters grundlaggningsmetod och
behandla riktvarden fér vibrationer som féljd av olika arbetsmetoder for att minimera risk fér
forandringar pa narliggande egendom.

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

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

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

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

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

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMISK BEDOMNING

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

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

DRIFT ALLMAN PLATS

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

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Endast en marginell driftkostnadsdkning féranleds av utbyggnaden av servisledningarna fran
huvudledning fram till kvarter 7.

GATUKOSTNADER

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

MARKANVISNING

Kommunen utlyste en markanvisningstavling sommaren ar 2021 dar vinnande bolag ingick ett
markanvisningsavtal med kommunen. Markanvisningsavtalet 16pte ut 2024-12-31 och har inte
férlangts.

TIDPLAN FOR GENOMFORANDE

Efter att detaljplanen har vunnit laga kraft har kommunen majlighet att salja byggratten
avseende kvarter 7 till en exploator. Nar sa sker ar i dagslaget nagot oklart. Hursomhelst
kommer Kommunen i det avtalet att satta krav pa exploatéren att pabdrja byggnationen inom
en viss tid. Troligtvis kommer den blivande exploatdren att projektera den nya byggnaden under
ar 1 efter att kopeavtal ar tecknat. Parallellt kommer samma aktér dven pabdrja forsaljningen av
bostaderna, om dessa ska upplatas som bostadsratter. Nar kreditgivarens krav om
forsaljningsgrad uppnatts soker exploatéren bygglov vilket férmodligen kan ges och vinna laga
kraft inom 2 ar fran kdpeavtalets tecknande. Om ovanstaende intraffar kommer byggnationen
att starta mellan 12-24 manader efter att kopeavtalet ar tecknat och byggtiden bedéms vara
cirka 2 ar. Kommunen kommer i slutet av byggtiden anlagga de allmanna ytorna runt kvarter 7.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft bor den nya entrén till handelsfastigheten samt
ombyggnationen av markparkeringen ske sa fort som majligt sa att dessa atgarder ar fardiga
innan byggnationen av kvarter 7 startar. Ovanstaende har hanterats i avtal mellan berérda
parter. S& lange dock Hansagatan ar enkelriktad med anledning av pagaende byggnation
inom kvarter 3 och 10 kommer varken markparkeringen eller den nya entrén fardigstallas.
Det innebar ocksa att genomférande av kvarter 7 kommer behdva invanta att den nya entrén
och markparkeringen har fardigstallts efter att Hansagatan aterigen ar 6ppen fér dubbelriktad
trafik.

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

FASTIGHETSBILDNINGSLAG

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

LEDNINGSRATTSLAG
Upplatelse av ledningsratter genomférs genom férrattningar enligt ledningsrattslagen.

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

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

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

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2024-01-29

OVERSIKTSPLAN
« OP2010

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

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

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

UTREDNINGAR

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

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

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

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

e Dagvattenutredning — Detaljplan Kvarter 7, Norconsult, 2025-05-26

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

o Kompletterande miljéteknisk markundersékning, Fastigheterna Gardet 1:20 och Kallan
1, Norconsult, 2025-02-06

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

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

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

' : %‘h 2982 A 2082 P,

" !
Bild 22. Géllande detaljplan fér Gérdet 1:20, Intendenten 1 m.fl. "Kongahélla Ostra” (plan nr 1811) vann
laga kraft 2015-12-04, rev 2016-03-03.Planomrader for Kvarter 7 markerat med réd streckad linje.
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Bild 23. Utklipp ur géllande detaljplan for Gérdet 1 . Planomrade
for detaljplan Kvarter 7 markerat med réd linje.

BESLUT OMNYTT PLANARBETE

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

OVERSIKTSPLAN

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

Planomradet ingar i det centrala utvecklingsomradet fér Kungalvs centrum. Det innebéar att en
sarskilt hdg tathet ska efterstréavas och att inriktningen ska vara en blandning av bostader med
olika upplatelseformer, verksamheter och handel.
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OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT
DAGVATTENPLAN FOR KUNGALVS KOMMUN
Kommunens dagvattenplan bestar av dagvattenpolicy, dagvattenhandbok och atgardsforslag.

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

BOSTADSFORSORJNINGSPROGRAM

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

ENERGIPLAN

Energiplan fér Kungélvs kommun (antagen av Kommunfullmaktige 2023-08-31). | fysisk
planering ska grundtanken vara att det ska vara enkelt att leva energieffektivt och fossilfritt ar
en grund for omstallning av samhallet. Hur samhallet byggs ut framéat ar avgérande for
invanarnas tillgang till kollektivtrafik, gadng- och cykelstrak, laddinfrastruktur och energieffektiva
bostader och darmed mdjligheten till hallbara val i vardagen.

De hus, byggnader och omraden som byggs idag kommer std manga decennier och maste
uppfylla framtidens krav pa energieffektivitet. Om férutsattningarna byggs in fran borjan
kommer omstallningen bli mer kostsam.

MOBILITETSPOLICY

Mobilitetspolicy 2024 Kungélvs kommun (antagen av kommunstyrelsen 2023-12-07) syftar till
att starka sambandet mellan utbud av hallbara alternativ for forflyttning, resor, och atgarder
kring efterfragan och anvandningen av dessa alternativ. Malet med mobilitetspolicyn ar att
tydliggora hur trafik, mobilitet och parkeringsstrategier samverkar och kan bidra till 6kad
tillganglighet samt ett resurseffektivt och hallbart system for alla som bor, verkar och bestker
Kungélvs kommun.

Mobilitetspolicyns 6vergripande mal ar:

- minskad milj6- och klimatpaverkan

- Okad andel hallbara resor

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

- Okad trygghet, sdkerhet och tillganglighet i trafikmiljder samt i anslutning till kollektivtrafik

- Okad samnyttjande av trafikslag

PARKERINGSNORM

| Kungalvs parkeringsnorm (KS2023/1849, antagen 2023-12-07) ar kommunen indelad i fyra
zoner (A-D) utifran narhet till kollektivirafik, gang- och cykelvagar och befolkningsmangd.
Aktuellt planomrade ligger inom Zon A och karaktariseras som “Innestaden”. Har beraknas
tillganglighet till kollektivtrafik och cykelbanor vara mycket god samtidigt som stadens tata
karaktar gor att markparkering har lagre prioritet. Bilparkering i innerstaden ska férlaggas under
mark, dverdackad eller i parkeringshus.

Parkeringsnormen innehaller parkeringstal f6r bade bilparkering och cykelparkering.
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Inom zon A kravs 9 bilparkeringsplatser per 1000 kvadratmeter bruttoarea bostad varav 8 for
boendeparkering och 1 for bestksparkering. Det krdvs 33 cykelparkeringsplatser varav 28 for
boendeparkering och 5 fér besdksparkering. Fér de verksamheter som ryms inom
centrumandamal varierar parkeringstalen for bade cykel och bil. Ytor som ar avsedda for
parkering, garage eller liknande ska inte tas med vid berakningar av parkeringsplatsbehovet.

Om fastighetsagaren inte kan anordna parkering pa den egna fastigheten sa kan byggherren
kopa sig fri frin ansvar, via ett sa kallat parkerings, och 6verlata ansvaret till tredje part. Ett
sadant avtal maste inkomma till kommunen infér bygglovsansékan dar kommunen kan ta
stallning till avtalet. For besoksplatser, bade bil- och cykelparkeringsplatser, ska det vara
allmant tillgangliga under besdkstider, om detta inte kan anordnas far byggherren frikdpa antalet
parkeringsplatser.

Parkeringsnormen tillater ytterligare avsteg fran parkeringstalen genom reduktionspaketen.
Flexibla parkeringstal innebar att en sdnkning av parkeringstalen erbjuds mot att byggherren
atar sig att genomftra atgarder som kan minska efterfragan pa parkering. For att en sénkning
ska bli aktuell behéver exploateringen ske i ett lage med god tillgang till kollektivtrafik och
cykelstrak.

Att erbjudas mojlighet till flexibla parkeringstal ar ingen rattighet byggherren har, utan avgérs av
kommunen. Upplagget medfér totalt sett en subvention fér byggherren i form av lagre
anlaggningskostnader. En beskrivning av atgarderna ska redovisas i samband med
bygglovsansodkan. Byggherren kan aven gbra en egen mobilitets- och parkeringsutredning som
beddmningsunderlag infor bygglovsansokan for att pavisa ett hogre, lagre eller samma behov
an vad parkeringsnormen anger.

Definitivt antal parkeringar som ska anordnas faststalls vid bygglov.

AVFALLSPLAN 2030

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

RIKSINTRESSEN

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

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

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

MILJOKVALITETSNORMER

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

LUFT

Under juni 2024 utférdes en luftutredning for Kungalvs stadskarna (COWI, 2024-06-20) under
tillsyn av kommunens miljdenhet. | utredningen ingick samtliga vid stunden kanda pagaende
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och kommande planarbeten/stadsutvecklingsprojekt (Inklusive Kvarter 7) samt dess paverkan

pa exempelvis trafik, luftfidden med mera. Resultaten visar goda mojligheter fér exploatering
jamfért med bade dagens MKN och MKM, samt framtida EU-gransvarden. Fér NO, kan ett
nuladge ses som ett varsta fall avseende emissioner (trots dkad trafik), vilket dven ses i
resultaten da halterna ar hogre. Resultatet avseende NO, for ett nulage visar att MKN och
MKM klaras for alla exploateringsomraden, vilket mojliggor detaljplanearbetet med dessa
planer. Att miljokvalitetsmalet klaras, indikerar &ven att enligt dagens rekommendationer av
Naturvardsverket, anses luftmiljon aven vara tillrackligt god for férskolor och skolor.

Avseende PM10, korresponderar framtidsscenariot 2050 med ett varsta fall, varvid resultaten visar god
marginal till bAde MKN och miljékvalitetsmalet i exploateringsomradena.

VATTEN

Planomradet ligger i delavrinningsomradet Ovan Kvillen i Nordre alvs vattendragsyta for
tillrinningsomradet fér recipienten Nordre Alv. Planomradet avrinner till en kulverterad del av
vattendraget Komarksbacken séder om planomradet som i sin tur mynnar ut i Nordre Alv. Alven
mynnar i havet.

Komarksbacken ar inte klassad som en vattenférekomst och har darfor inte utarbetade MKN,
men enligt samradsyttranden fran Lansstyrelsen har backen hoga fiskvarden. Nordre alvs
ekologiska status ar klassad som maéttlig da vattendragets floden ar reglerade vilket paverkar pa
ett satt som ar negativt for fiskbestdnden. Nordre alvs kemiska status ar uppnar ej god eftersom
gransvardena for perflouroktansulfon (PFOS), kvicksilver samt polybromerade dienyleterar
(PBDE) 6verskrids.

Vid foreslagen dagvattenhantering enligt bilagd VA- och dagvattenutredning (Norconsult, 2025-
05-26) beddms exploatering kunna genomféras utan ndgon paverkan pa vattenkvaliteten i
Nordre Alv, se vidare under avsnitt Konsekvenser.

NATUR

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

MILJO

Bestammelserna i plan- och bygglagen om miljdbedémning syftar till att integrera miljdaspekter i
planen for att framja en hallbar utveckling. Detaljplaner ska miljobedémas och MKB uppréttas
om kommunen vid en undersékning kommer fram till att genomférandet av planen kan leda till
betydande miljépaverkan.

DAGVATTEN

Planomradet ar belaget i centrala Kungalv och ligger intill befintliga handelsverksamheter, torg,
parkering samt ett flertal flerbostadshus som ar under uppférande. Omradet har klassats som
centrumomrade bade fore och efter planerad exploatering vilket medfor att dimensionerande
regns aterkomsttid satts till 30 ar. Planomradet utgors idag av en asfalterad parkeringsyta som
har en area pa cirka 1 hektar. Underliggande jordlager bestar huvudsakligen av postglacial lera,
vilket gor att marken betraktas ha lag genomslapplighet. Omradet ar relativt flackt, med
naturliga flodesvagar riktade mot sydvast. Avrinningen fran planomradet sker till Nordre alv via
ledningsnat som mynnar i Komarksbacken.

FORDROJNING AV DAGVATTEN
Kungalvs kommun har som en del av sin VA-plan en tredelad dagvattenplan som bestar av
Dagvattenpolicy, Dagvattenhandbok och Atgérdsférslag.

e Dagvattenpolicyn ger konkreta stallningstaganden for hur kommunen ska hantera
dagvattenfragorna i olika sammanhang.

e Dagvattenhandboken for ett utvecklat resonemang kring hur stallningstagandena ska
efterstravas och uppnas.
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o Atgardsforslagen syftar till att férbattra hanteringen av dagvattenfragorna i Kungalvs
kommun.
Dessa tre dokument bidrar till att dagvattenhanteringen sker med tydligt beaktande av
manniskors halsa, miljé, ekonomi och samhaéllsfunktioner. Aven efterstravan av ett helhetstank
dar estetiska, ekologiska och pedagogiska mervarden far utrymme i utformningen av
dagvattenlésningar ar essentiellt. Kungalvs dagvattenplan ar kopplad till FN:s globala mal i
syfte om att skapa férutsattningar for att na en hallbar samhallsutveckling till &r 2030.
Kommunen ska genom utvecklade planer for dagvattenhantering sékerstalla att de atgarder
som behdvs vidtas for att uppna miljokvalitetsnormerna. Nedan beskrivs foljande
stallningstaganden kring dagvatten som hamtats fran Kungalvs VA-policyn.

Stéllningstagande dagvatten:

e Utsldpp av féroreningar ska begrénsas vid kéllan, sé att kostnaden fér att rena
féroreningar, som slépps ut och sprids diffust, inte flyttas éver till ndgon annan eller
samhéllet (kommunen).

e Infér nyanldggning av hardgjorda ytor for till exempel fordonsuppstélining samt dér
andring av verksamhet pa befintlig hardgjord yta sker, ska en platsspecifik bedémning
gb6ras av kommunen. Bedémningen utgér underlag fér I1amplig reningsmetod utifran
férvéntade féroreningar, méngder och recipientens kénslighet.

e Vid ny detaljplan far inte vattenbalansen eller vattnets vdg &ndras genom
exploateringen sa att risken fér 6versvdmning bkar eller risken fér oldgenhet for
maénniskors hélsa och miljé uppstar inom omradet.

o Dagvatten frédn nya fastigheter, dér dagvatten inte kan omhéndertas lokalt, ska
férdréjas fére avledning till kommunens dagvattenledning.

e Dimensionering av nya dagvattensystem anpassas till gallande branschregler

RENING AV DAGVATTEN

I Kungalvs kommun stalls krav pa rening av dagvatten for att sakerstalla att de
miljokvalitetsnormer (MKN) som galler for recipienterna uppfylls. Till detta finns féreslagna
halter som riktvarden och malvarde, se dagvattenutredning for fullstandig lista med
rikvarden/malvarden. Dessa halter ska anvandas som riktvarden vid planering av
nyexploatering och som malvarden for befintlig bebyggelse och verksamhet. Eftersom kraven
pa dagvattenrening grundas pa att MKN ska uppfyllas i recipienten, kan Miljéenheten faststalla
bade hogre och lagre tillatna halter beroende pa férhallandena i den specifika mottagande
recipienten. (Kungalvs dagvattenhandbok, 2024).
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FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

En kompletterande miljéteknisk markundersodkning har tagits fram av PE Teknik och Arkitektur
(2025-02-06) for att utreda eventuella féroreningar inom bland annat Kvarter 7. Resultatet av
undersokningen visar pa att det finns forhéjda halter av avseende arsenik, kobolt, och alifater
inom Kvarter 7 som overstiger Naturvardverkets riktvarden for kanslig markanvandning.

De forhojda halterna av alifater har patraffats i fyllnadsmaterial och harstammar troligt fran
lokalt spill/lackage alternativt har de kommit dit med fyllnadsmassor nar ytorna anlagts. De
forhojda metallhalterna har patraffats i lera. Dessa forhojda halter ar sannolikt ett resultat av
naturliga geologiska variationer snarare an mansklig paverkan.

Vid nuvarande markanvandning bedéms foéroreningarna inte utgéra nagon risk for manniskors
halsa. Vid andrad markanvandning till bostadsdndamal kravs riskreducerande atgarder for
patraffade fororeningar i fylinadsmaterialet da det inte kan uteslutas att det foreligger
oacceptabel risk for manniskors halsa och miljé. Om schaktarbeten forekommer i lerlagren ska
dessa klassificeras som KM-massor.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Trafikbuller

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

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

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

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stallet fér vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor éverskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

Om den ljudnivd som anges i forsta stycket (ovan) anda oéverskrids bor:

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

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

Vid en sadan andring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a plan-
och bygglagen (2010:900) galler i stallet for vad som anges i forsta stycket 1 att
minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vant mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

Industribuller

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

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

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

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

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

Teckenforklaringar

= Vg
E Byggnad
E uthes
Linje

L [ Area

— g mitt

= Emissionslinje
- Vigyta
) Fasadpunkt

Dygnsekvivalent niva
" Laeq2en (dBA)

Bild 24. lllustration pa hégst uppmaétta dygnsekvivalent niva pa respektive fasad. Fér redovisning i 3D se
bilaga 7 i bullerutredning.

Resultatet redovisas i sin helhet i utredning samt tillhérande bilaga 1-10. Nedanstaende texter
ses enklast tillsammans med respektive bilaga fran bullerutredning.
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Bild 25. Bild fran bullerutredning (PE Teknik &
Arkitektur 2023-05-24) med benémning f6r de olika
byggnadsvolymerna inom Kvarter 7.
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Den gemensamma sockelvaningen som de
tre bostadsvolymerna star pa utgors i
berakningsmodellen som tva vaningsplan. |
verkligheten ar det troligen ett sa kallat
forhojt vaningsplan som kommer anvandas
for butikslokaler och andra
samhallsfunktioner. Beraknade ljudnivaer for
denna byggnadsvolym kommenteras darav
inte i denna rapport. | nedanstaende
redovisning innebar "vaningsplan 1" det
forsta vaningsplanet pa respektive
bostadshuskropp (A, B och C) for respektive
stycke.
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Hus A

Enligt den genomférda bullerutredningen éverskrids riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 4
med cirka 1 dB vid en berakningspunkt pa vaningsplan 15 samt vid hela fasaden pa vaningsplan 16.
For att uppfylla gallande riktvarden ska antingen minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en
sida dar den ekvivalenta ljudnivan inte dverstiger 55 dBA och den maximala ljudnivan inte 6verstiger 70
dBA (nattetid kl. 22—06), eller sa ska bostadens yta vara hdgst 35 m2.

Pa vaningsplan 15 beddéms det mdjligt att uppfylla riktvardena genom en lamplig planlésning, dar
bostadsrum orienteras mot en tystare sida som klarar kraven, alternativt genom att bostaderna har en
yta om hogst 35 m2.

Pa vaningsplan 16 overskrids den ekvivalenta ljudnivan aven vid fasad 2 med cirka 1 dB. For att
hantera detta kan bullerdampande atgarder vidtas, till exempel genom att uppféra en inglasad balkong
som reducerar ljudnivan med cirka 1 dBA och darmed méjliggér att riktvardena uppfylls. En annan
mojlig atgard ar att anordna en bullerskyddad uteplats pa detta vaningsplan, exempelvis genom en
indragen takvaning eller en bullerskyddad terrass som uppfyller riktvardet 50 dBA ekvivalent ljudniva.
Genom dessa atgarder beddéms aven bostader pa vaningsplan 16 kunna utformas i enlighet med
gallande riktvarden. Fér sma lagenheter upp till 35 m? beddéms riktvardena kunna klaras utan ytterligare
bullerskyddsatgarder pa vaning16.

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

Hus C

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

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

Vid fasad 4 ar nivaerna éver 55 dBA ekvivalent ljudniva. Detta medfér att det antagligen inte gar att
vanda minst halften av bostadsrummen mot sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva klaras.

Lagenheter med en yta upp till 35 m2 kan dock byggas.

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

Uteplatser

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

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

Parkeringsplats

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

RISK FOR OLYCKOR

| samband med tidigare detaljplanearbete for Kongahalla 6stra har en riskutredning for
transporter av farligt gods tagits fram (Norconsult 2015-10-20). Fér Kongahallaomradet som
helhet ar Europavag 6 (E6) den dominerande riskkallan. Lansstyrelsens riskpolicy for fysisk

planering langs transportleder for farligt gods kraver att riskfragor beaktas vid planering inom
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150 meter fran riskkallan. Avstandet mellan aktuellt planomrade och E6 overstiger 300 meter

vilket innebéar att transporter av farligt gods pa E6 inte behdver beaktas.

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

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

RISK FOR OVERSVAMNING

Extrema regn innebar risk for att lagpunkter och instdngda omraden éversvammas (MSB,
2017). Vid extrema regntillfallen (t.ex. 100- och 200-ars regn) kommer dagvattenledningarnas
kapacitet att 6verskridas och dagvatten ska da kunna bradda ut dver markytan, sa att
vattenmattnad av jordlager under byggnader inte ger vattenskador pa dessa. Skyfallsvattnet
behover da kunna avrinna pa markytan utan att orsaka skador pa byggnader. Detta har utretts
genom att utféra en férenklad skyfallsanalys med hjalp av Scalgo Live.

For det aktuella omradet baseras hojddata pa Lantmateriets markhdjdmodell med upplésning
1x1 meter vilken inhamtades av Scalgo 2024-08-20. Applicerad regnvolym i analysen ar 118
mm vilket motsvarar ett 100-arsregn med 6 timmars varaktighet inklusive en klimatfaktor om
1,4.

Den forenklade skyfallsanalys (Norconsult, 2025-05-26) for befintlig situation visar att vatten
samlas i tvd omraden: det nordvastra hérnet av den norra parkeringen och i anslutning till
slanten i planomradets sydvastra del. | den dversvammade ytan i anslutning till slanten star ca
154 m3 vatten vid det undersokta skyfallsscenariot. Inga floédesstrak har identifierats ga igenom
planomradet. Vid planerad utformning minskar den éversvammade ytan vid slanten da
byggnaden trycker undan en del av vattnet, och dverskottet rinner vidare sdéderut till nedstroms
park och omraden. For att forbattra hanteringen av vattnet kan atgarder vidtas, sdsom att
placera upphdjda kantstenar langs slantens kant for att leda upp vatten pa parkeringsytan.
Detta skulle bidra till att 6ka kapaciteten for vattenhallning och minska 6versvamningsrisker
nedstréms planomradet. Genom att kombinera dessa atgarder med det foreslagna
dagvattensystemet skulle situationen vid dimensionerande regnhandelser ocksa forbattras.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

Enligt genomford geoteknisk utredning (Awer Geoteknik, 2022-02-08) beddms det inte finnas
risk for spontana skred eller ras. Stabiliteten bedéms vara tillfredsstallande.

RISK FOR RADON

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

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

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

GRUNDLAGGNING

Sattningsberakningar har utférts som visar pa langtidsbundna och skadliga sattningar vid hogre
laster an 10 kPa (se bild 22). For att minska risken for skadliga sattningar ska tyngre
byggnationer grundlaggas med stddpalar pa berg. Samtliga markhdjningar inom omradet
rekommenderas aven kompensationsgrundldggas. Vid grundlaggning med stdédpalar ska det
noteras att friktionsjorden mellan lera och berg ar tunn vilket innebar att palarna kan vara
glidningsbenagna under installationsforfarandet.
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Bild 26. Beréknade séttningar i cm i relation till tid, ur Geotekniskutredning PM, Awer Geoteknik, 2022-11-
04. Séttningsberékningar har utférts for lerdjup om 30 meter.

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

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

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

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

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

KULTURMILJO

Det finns inga ka&nda fornldamningar inom eller i narheten av planomradet. Planomradet ligger
heller inte i anslutning till nagon kulturmiljé av bevarandevarde.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

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

Kavrter 5 fran 2010-talet

= 1-2vanlnqar!
~ [] 3-4 vaningar ;

|:| 5-8 vaningar
H 6-14 vaningar

Byggnad vid vita fidcken fran 1980-talet Byggnad vid vita flicken fran 1980-talet
Bild 27. Nérliggande befintlig bebyggelse.

STADSBILD / LANDSKAPSBILD

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

Vita flacken som ligger direkt 6ster om planomradet etablerades under 1980-talet som handel-
och serviceomrade. Omradet har succesivt utvidgats med de storsta férandringarna under 2010
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talet i samband uppférandet av Kongahéallaomradet. Utvecklingen av Kongahalla har haft stor
paverkan pa stadsbilden med en tathet och storskalighet som ar ny fér Kungalv. Nya
resecentrum vid E6 och Kongahalla center har skapat nya entréer till staden, samtidigt som
nybyggnation pa 6 — 14 vaningar ar byggda eller under uppférande samt ett hus pa 23 vaningar
som ar planlagt men annu ej byggt. Kongahallas héga bebyggelse tillsammans med hdga hus (i
Kungalvs matt matt) i narliggande detaljplaner kommer férandra stadssiluetten i relation till den
annars relativt laga bebyggelsen.

GRONSTRUKTUR

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

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV

For barn ar det viktigt att det finns tillgang till ytor for lek, rekreation och aktivitet. Méjligheterna
att tillgodose dessa behov ar begréansade inom Kvarter 7. Daremot finns flera besdkspunkter for
barn i olika aldrar inom 500 meter fran kvarteret, bland annat lekplatser i Kongahallaparken och
Sodra Backparken, Thorildskolan med tillhérande skolgard, Oasen sim-och ishall, Kongevi
idrottsplats samt Mimers kulturhus med bibliotek och kulturskola.

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

TILLGANGLIGHET

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

MOTESPLATSER

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

REKREATION

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

SERVICE

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

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Gatunatet i anslutning till Kvarter 7 ar utbyggda enligt gallande detaljplan med undantag for
delar av Hansagatan som vid fastigheten Vassen 1 i géllande detaljplan regleras som
gangfartsomrade.
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Bild 28. Karturklipp fran trafikutredningen (Norconsult AB, 2023-05-11) som visar trafiknétet i dagsldget.

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

Ett valanvant gangstrak som stracker sig fran Kongahélla kdpcenter via Torpe grand och vidare
forbi vita flacken och Mimers hus gar genom planomradet. Cykelbana finns langs
Kongahallagatan och langs Inlandsgatan. Gangbanor och torgytor i omradet anvands av
cyklister men bara pa vissa platser ar de reglerade som GC-banor. | dvrigt &r cyklisterna
hanvisade till att anvénda kérbanor.
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Bild 29. Karturklipp frén trafikutredningen (Norconsult AB, 2023-05-11) som visar strak déar fotgdngare och
cyklister bedéms ha stort behov av att komma fram inom och i anslutning till planomradet.

KOLLEKTIVTRAFIK

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

TEKNIK

VATTEN OCH AVLOPP

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

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

BRANDVATTEN

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

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

VARME

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

AVFALL

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

KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

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

RIKSINTRESSEN

Inga riksintressen bedéms paverkas av planforslaget.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

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

LUFT

Kemmunen har tagit fram en luftutredning, 2024 som redovisar prognoser for luftféroreningar i
det-aktuella omradet (se Luftutredning for Kungalvs stadskarna, COWI juni 2024).

| utredningen analyseras gaturummets halter av partiklar (PM;,) och kvavedioxid (NO,) samt
trafikens paverkan, med berékningar bade for nuldge och framtida scenario med tillkommande
handels- och trafikbelastning.

Utredningen visar att de berdknade halterna ligger under géllande miljokvalitetsnormer (MKN)
for bade PM,, och NO,, samt att &ven miljokvalitetsmalet Frisk luft férvantas klaras i
gaturummet och planomradet, dven med 6kad trafikbelastning. Detta indikerar att luftkvaliteten

enligt utredningen bedéms uppfylla miljdkvalitetsnormerna trots fortatningen.
Planomradets centrala lage ger dessutom goda forutsattningar for ett hallbart resande, med
narhet till service, handel och kollektivtrafik inom kort gang- och cykelavstadnd. Om arbetet med
att férandra resevanor och minska bilberoendet blir sa framgangsrikt som férvantat, kan de
lagre trafikmangderna som redovisas i luftutredningen bli verklighet, vilket skulle innebara en
minskad risk for forsamring av luftkvaliteten i omradet.
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VATTEN

| kompletterande dagvattenutredning fér Kvarter 7 (Norconsult, 2025-05-26) har féroreningsberakningar
for planomradet efter exploatering utforts pa liknande satt som innan exploatering i StormTac v.25.1.4.
Resultatet redovisas for féroreningssituationen i tva scenarier: med endast oljeavskiljare installerat pa
norra och sddra parkeringen samt med en kombination av underjordiskt magasin anlagt vid torgytan
och oljeavskiljare installerat pa norra och sédra parkeringen.

Vid en jamforelse av féroreningssituationen innan och efter exploatering, med och utan inlagd
dagvattenatgard, berdknas samtliga féroreningar minska i bade halt och mangd. Berdknade
fororeningshalter fore och efter exploatering (inklusive dagvattenatgard) beraknas underskrida
Kungalvs kommuns riktvarden for alla berdknade amnen utom fér suspenderande partiklar vilken
beraknas dverskrider riktvardet. Den berédknade halten suspenderade partiklar ar hdgre innan
exploatering an efter, och minskas ytterligare efter exploatering om féreslagen dagvattenatgard
genomfors.

Skillnaderna i féroreningshalter och féroreningsmangderna fére och efter exploatering (inklusive
dagvattenatgard) beraknas vara férhallandevis sma, vilket beror pa att andelen hardgjorda ytor inom
omradet ar omfattande redan i befintlig situation. Den planerade markanvandningen innebar att en
befintlig parkeringsyta omvandlas till en takyta. Dagvatten fran denna yta kommer att avledas till ett
planerat nedsankt dagvattenmagasin. Magasinet ar dimensionerat for att méjliggéra férdréjning av
avrinningen samt for att astadkomma en viss reduktion av féroreningsinnehallet, framst genom
sedimentation. Resterande del av planomradet erhaller samma utformning som innan exploatering och
kommer fortsatt att nyttjas som parkeringsyta dar oljeavskiljare ar installerad sedan tidigare.

Komarksbacken bedéms inte paverkas negativt av den planerade exploateringen eftersom bade
féroreningshalter och -mangder berédknas minska till f6ljd av den férandrade markanvandningen och de
foreslagna dagvattenatgarderna.

Vidare kan @ven utspadningseffekten beaktas i bedémningen. Nordre Alv, som utgér recipient for
dagvatten fran planomradet, ar ett cirka 15 kilometer langt vattendrag med ett avrinningsomrade pa
uppskattningsvis 7 000 ha. Planomradet omfattar ca 1 ha, vilket motsvarar ungefar 0,014 % av det
totala avrinningsomradet. Mot bakgrund av denna férhallandevis begransade andel kan det med rimlig
sékerhet antas att paverkan pa miljokvalitetsnormerna (MKN) for Nordre Alv som recipient &r
forsumbar. Den stora utspadningskapaciteten innebar att féroreningar fran planomradet inte forvantas
medféra nagon matbar paverkan pa vattenkvaliteten i recipienten.

MILJO

MILJOBEDOMNING

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

Kommunens bedémning ar att genomférandet av aktuell detaljplan inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Detta med hansyn till detaljplanens forutsattningar och dess
paverkan pa manniskors halsa, miljé och hushallning av mark och vatten. De fragor och risker
som framkommit i undersékningen av betydande miljopaverkan bedéms kunna hanteras inom
ramen for planarbetet.

Motivet till stallningstagandet grundas pa att marken redan ar ianspraktagen och att de varden
som i miljébalkens mening utgér betydande miljépaverkan uppnas eller inte finns inom
planomradet.

Lansstyrelsen har i ett undersokningssamrad 2022-12-06 angett att de delar kommunen
beddmning.
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HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Buller har beraknats i en utredning (PE Teknik & Arkitektur 2023-05-24). | plankartan regleras
utformningen av bostaderna i Kvarter 7 for att sakerstalla goda boendemiljéer i alla lagenheter
och pa uteplatser.

FYSISK MILJO

BEFINTLIG BEBYGGELSE

Den planerade bebyggelsen bedéms inte medfoéra nagon direkt paverkan pa befintlig
bebyggelse i omradet. Markanvandningen i den nya detaljplanen ar snarlik med den gallande
detaljplanen med den stérsta skillnaden att hogre byggnadshdjder tillats i Kvarter 7. Det
innebar att viss skuggning av Kvarter 6 6kar under morgontimmarna, dock paverkas Kvarter 6
av skuggning aven om Kvarter 7 skulle byggas enligt géllande detaljplan, 1&s mer under Sol-
och skuggférhallande, sida 60-62 Utover det kan utformning av allmanplatsmark paverka
omkringliggande fastigheters moéte med gatan och miljon direkt utanfér bostaderna, se mer pa
sida 63, Konsekvenser trafik.

STADSBILD

| Kongahallaomradet och narliggande detaljplaner har flera hég hus (i Kungalvs matt matt)
redan uppfoérts, ar under uppférande eller planlagts. Trots féreslagen hdjd och utbredning i
aktuell detaljplan kan paverkan pa Kungalvs stadsbild ses som en del av helheten med hog
bebyggelse i Kongahallaomradet. Kvarter 7 kommer inte sticka upp som en solitar utan bli en
av flera hdga byggnader som speglar den hogre tatheten och stadsméassigheten i
Kongahallaomradet. Det betyder inte att paverkan pa stadsbilden ska forsummas. Det nya
kvarteret kommer sticka upp éver majoriteten av bebyggelsen i stadsdelen Kongahalla och
kringliggande omraden. Det bli en upptrappning mellan det sedan tidigare uppférda eller
planlagda kvarter 6 och 10 i vaster och kvarter 14 i dst, se bild 28 nedan och sammanfattning
av planférslaget (SX-X). Dessa byggnader kommer tillsammans signalera Kongahalla fran langt
hall samt forstarka bilden av en stadsdel med hog exploateringsgrad och stadsmassighet.

Bilderna nedan illustrerar den nya bebyggelsen inom Kvarter 7 tillsammans med de andra
planerade eller uppférda hdga hus i forhallande till befintlig bebyggelse sett fran sddra pafarten
av Nordrealvbron (E6)

Fontinber:
Kvarnkullen Km” 0&10

Bild 31. lllustration av Kvarter 7 samt planlagd eller uppférd bebyggelse i Kvarter 6, 10 och 14.
Vy fran Nordreélvsbron (E6).

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

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

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

Var- och hostdagsutjamning 20 mars / 23 september

>

KI 12.00

KI17.00
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Sommarsolstand 21 juni

Kl 17.00
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Vintersolstand 21 december

Kl 10.00

KI 15.00
Bild 32. Sol- och skuggstudie

SOCIALA KONSEKVENSER
BARNPERSPEKTIV

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

TILLGANGLIGHET

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

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

Nar stora delar av Gymnasiegatan gors om till gang- och cykelstrak férlangs gangfartsomradet
Frakne Grand som gang- och cykelstrak hela vagen till ICA och det skapas ett brett gang- och
cykelstrak langs Gymnasiegatan mellan ICA och Kvarter 7. Detta och att gangfartsomradet
Torpe Grand kopplas ihop med GC-bana hela vagen fram till Vita Flacken s6der om Kvarter 7
Okar tillgangligheten for fotgangare och cyklister inom Kongahalla omradet. De som flyttar in i
Kvarter 7 har mycket goda méjligheter att kunna ga och cykla till manga viktiga malpunkter och
darmed bidra till att uppfylla Kungélvs mal om 6kad andel hallbara resor.

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

MOTESPLATSER

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

TRAFIK

MOTORTRAFIK

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

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

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

Langs Gymnasiegatan s6der om Kvarter 7 skall GC-trafik kunna komma fram och en ny
angorings- och parkeringsficka behdver anlaggas.
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GANG- OCH CYKELTRAFIK
Planforslaget innebar att gang- och cykeltrafik far en tydligare prioritet i 6st-vastlig riktning an i
gallande detaljplan, med utpekade strak mellan malpunkter.

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

Planférslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungélvs kommun, i
samarbete med representanter fran andra enheter och forvaltningar. Féljande kompetenser fran
Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet: planarkitekt, mark- och exploateringsingenjér,
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