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VAD AR EN DETALJPLAN

En detaljplan reglerar vilka delar av ett visst omrdde inom kommunen som fé&r anvdndas till vad,
exempelvis bostdader, kontor, handel, park eller industri. Detaljplanen kan @ven reglera exempelvis var
gator ska anlaggas, hur héga byggnader far vara och var byggnaderna ska placeras. Genom en
detaljplan kan kommunen se till att ett omrdde anvands pa det satt som det ar mest lampat for. En
detaljplan bestdr av en plankarta som &r juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver
plankartan. Planbeskrivningen (denna handling), som inte ar juridiskt bindande, ska underlatta
forstdelsen for plankartans innebord.

DETALIJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan fdlja en viss
handlaggningsordning. Vad som ingér i handlaggningsordningen beror pd om detaljplanen hanteras
med ett standardférfarande eller utékat férfarande. Standardférfarande kan tillampas om forslaget ar
forenligt med Gversiktsplanen och om det inte ar av betydande intresse for allménheten eller i 6vrigt
av stor betydelse. Detaljplanen far inte heller antas medféra en betydande miljopaverkan. Nar ndgot
av dessa kriterier inte uppfylls ska ett utékat forfarande tillampas. Oavsett forfarande genomgér en
detaljplaneprocess ndgra bestamda skeden vilka forklaras nedan.

-Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
J/ [émnas \ dverklagas
v
UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT
Handléggning Bearb‘etning Justéring
1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att I6sa ett behov
av detaljplanerad mark. En ans6kan om att uppratta eller andra en detaljplan kan dven skickas in av
en exploator eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut pd samrdd. Samrédet innebar
att invdnare far majlighet att ta del av planforslaget och lIamna in synpunkter. Remissinstanser och
sakdgare, de personer som anses vara direkt berorda av planférslaget, f&r under samrédet ett utskick
med information om planarbetet. Forslaget laggs dven ut pd kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

Efter samrddet bearbetas detaljplanen utifrdn de synpunkter som kommit in. Planforslaget stélls sedan
ut pa granskning vilket ar nasta tillfdlle att Iamna synpunkter. Invdnare, berérda myndigheter,
fastighetsdgare och sakdgare far &terigen mojlighet att ta del av kommunens forslag. Aven har far de
som anses vara direkt berdrda av planen ett utskick. Den som inte skriftligen framfért sina synpunkter
senast under granskningstiden kan forlora ratten att senare éverklaga beslutet att anta detaljplanen.

4.ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter granskningstiden kan mindre andringar goras utifran de synpunkter som inkommit. Detaljplanen
skickas sedan for beslut om antagande. Beslutet att anta detaljplanen kan 6verklagas av sakdgare
som inte fatt sina synpunkter tillgodosedda under samrédet eller granskningen. Om ingen Gverklagar
detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft.
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INLEDNING

DETALIPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar fér nybyggnation av flerbostadshus inom
fastigheten Gaffelkremlan 1. Bebyggelsens skala och utformning ska ta hansyn till stadsdelens
overgripande stadsbild. Tillkommande bebyggelse kan tilldtas vara hogre én omgivande byggnader
men utformningen ska anknyta till omrddets smadskaliga karaktar samt till kringliggande
flerbostadshus- och smahusbebyggelse.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomrddet ar beldget vid Helgonagatan i Munkegarde, ca 1,5 km fagelvdgen norr om Kungalvs
resecentrum. Planomrddet omfattar fastigheten Gaffelkremlan 1 samt en del av fastigheten
Munkegarde 1:1. Inom Gaffelkremlan 1 bedrivs en mindre industriverksamhet. Den del av Munkegarde
1:1 som ingdr i planomrddet utgors av ett ca 6 meter brett omrdde langs planomradets norra grans,
omrédet inkluderar en del av Helgonagatan samt gatans kantzon. Kringliggande omrade utgérs av
bostadsbebyggelse, framst radhus och flerbostadshus. Direkt norr om omrédet finns en forskola och
en idrottsplats.
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Bild 1. Till vénster: Oversiktskarta med planomrédets lége markerat med rid cirkel. Till hdger: Ortofoto frén
2022, planomrédet markerat med rod linje.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet bestdr av fastigheten Gaffelkremlan 1 (privat &go) samt del av fastigheten Munkegéarde
1:1 (kommunal go). Planomrddet utgor totalt ca 5 330 m? varav ca 4600 m? hor till Gaffelkremlan 1
och 730 m? hor till Munkegarde 1:1.
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Bild 2. Markégoforhéllanden.
Gaffelkremian 1 (privat Ggd) &r markerat i
gult, Munkegérde 1:1 (dgd av Kungélvs
kommun) dr markerat i bldtt, planomrédet
dr markerat med svart streckad linje.

Gaffelkremlan 1

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad 11 oktober — 1 november 2022
Granskning 10-31 januari 2025

Antagande fiarde kvartalet 2025

Laga kraft tidigast forsta kvartalet 2026

Genomforande av planen berégknas kunna paborjas tidigast forsta kvartalet 2026.

PLANHANDLINGAR

I 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 (denna handling) med Bilaga A
e Illustrationsplan

Till planen hér aven:

e Samrddsredogorelse

e Granskningsutldtande

e Fastighetsforteckning

e Grundkarta (ingdr i plankartan)

Samtliga handlingar forutom fastighetsforteckning finns tillgéngliga pd Kungdlv kommuns hemsida
under Planer och byggprojekt: https://www.kungalv.se/gaffelkremlan

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt &vriga handlingar finns i Kungdlvs Stadshus,
adress: Ytterbyvdgen 2, Kungalv. For information om planforslaget, kontakta Kundcenter pd
telefonnummer 0303 — 23 80 00.
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PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan paborjades varen 2020. Planarbetet handldggs med standardférfarande
i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planforslaget ar forenligt med
Oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Planforslaget ar inte av betydande intresse
for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Planférslaget bedoms inte medféra en betydande
miljépéverkan.

Forslag till detaljplan for Gaffelkremlan 1 och del av Munkegérde 1:1 var utstalld pd samrdd under
perioden 11 oktober 2022 — 1 november 2022. Samtliga inkomna yttranden finns sammanstallda och
besvarade i en samrddsredogorelse.

Forslag till detaljplan var sedan utstdlld for granskning under perioden 10-31 januari 2025. De
inkomna yttrandena frdn granskningen finns sammanstélida och kommenterade i ett
granskningsutldtande.

GENOMFORANDETID

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner férses med en genomférandetid pd minst fem ar och hogst
femton &r. Under genomforandetiden har fastighetsdgare garanterad ratt att efter ansékan om
bygglov f& bygga i enlighet med detaljplanen. Efter att genomférandetiden I16pt ut fortsatter
detaljplanen att gélla sd lange kommunen inte dndrar eller upphéaver detaljplanen.

Genomférandetiden for denna detaljplan ar fem ar fran den dagen detaljplanen far laga kraft. Innan
genomférandetiden gatt ut f&r detaljplanen inte &ndras, ersattas eller upphdvas mot berdrda
fastighetsagares vilja. Genomf6randetiden &r satt till fem ar eftersom detaljplanen omfattar ett mindre
omrade och byggnationen inte kraver ndgra omfattande infrastrukturdtgarder. Vald genomférandetid
beddms ge skalig tid for utbyggnad.
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PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Detaljplanen innebéar att anvandningen for fastigheten Gaffelkremlan 1 andras frdn industri till
bostader. Befintlig industribebyggelse inom fastigheten foreslas rivas och ersattas av flerbostadshus i
ca 4 — 5 vaningar. Detaljplanen reglerar att bostadskvarteret byggs som en 6ppen kvartersstruktur
med friliggande flerbostadshus langs Helgonagatan. Den nya bebyggelsen regleras bland annat i héjd,
takutformning och byggnadsvolym for att anknyta till kringliggande bostadskvarter. Utformningen av
bostadskvarteret regleras sa att en gardsyta skapas i mitten av kvarteret. For att majliggora friyta for
utevistelse samt for att knyta an till kringliggande bostadskvarters karaktdr med bilfria gdrdsmiljéer
begrdnsas méjligheten att anldagga markparkeringar inom kvarteret. En maximal exploatering enligt
detaljplanen majliggor for cirka 55 — 60 nya bostdder. Beroende pa bland annat lagenhetsstorlek samt
val av parkeringslosning kan faktiskt antal bostader bli ndgot hogre eller lagre an beréknat. I dagslaget
planerar exploatoren cirka 40 nya bostader.

Bild 3. Illustration dver mdjlig bebyggelse inom Gaffelkremlan 1. Illustrationen visar exempel pd en exploatering
enligt det detaljplanen tilldter. I illustrationen visas dven exempel pd hur bostadsgdrden kan anldggas med
planteringar och vistelseytor, detta regleras dock inte i detaljplanen utan ar upp till byggaktoren att anldgga.
Orangea streckade linjer visar exempel p4 mdjlig placering och utbredning av komplementbyggnader s& som
cykelforréd eller liknande. I norr visas exempel nytt dvergdngsstélle dver Helgonagatan samt mdjlig placering
av angdring for sopbil. Overgdngsstélle regleras inte i detaljplan utan avtalas mellan kommun och byggaktor.
Angdringsplats for sopbil regleras inte i detaljplan. Illustrationen dr framtagen av Kungdalvs kommun, delvis
utifrén underlag frén Hégberg Gillner Arkitektur och Cernera fastigheter.
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ALLMAN PLATS
GATA OCH TRAFIK

Planforslaget omfattar en del av Helgonagatan samt gatans kantzon intill fastigheten Gaffelkremlan 1.
Kantzonen utgérs av grasytor och in-/utfartsomrdden som ansluter till Gaffelkremlan 1. Marken
foreslds regleras som allmédn plats GATA vilket Gverensstéammer med hur omrddet anvénds idag.
Kantzonen mellan Helgonagatan och fastigheten Gaffelkremlan 1 avses aven i framtiden till stor del
utgoras av grasyta eller motsvarande, vilket ryms inom anvandningen. Omradet ska dven inrymma
uppstallining av sopbil.

For att 6ka trafiksakerheten for oskyddade trafikanter p& vag till och fran det nya bostadskvarteret
ska ett nytt forhojt dvergdngsstalle anlaggas 6ver Helgonagatan. Omrddet for Gvergangsstallet ligger
delvis utanfér aktuellt planomrade. Atgérden regleras ej i detaljplan utan avtalas mellan kommun och
byggaktor, se vidare under avsnitt Genomforande av detaljplanen (s. 24).

4
_e
Bild 4. Exempel p& mdjlig utformning av allmén plats inom och utom planomrédet med ungeférlig placering av
overgdngsstélle samt angdringsplats for sopbil. En tydlig koppling for gdende frdn overgdngsstéllet till

bostadskvarteret ska anordnas inom allmén plats. P8 norra sidan av Helgonagatan (utanfor planomrédet) finns
angoringszon for forskola, korslingan &r enkelriktad, gra pilar visar korriktning.

Inga nya gang- eller cykelvdgar foreslds. Planforslaget méjliggor dock utbyggnad av en ny
ganganslutning vasterifran, langs Helgonagatans sodra, sida fram till det nya Gvergangsstallet. Det
finns i dagslaget inga planer pa utbyggnad av gdngbana men det &r en mdjlig framtida dtgard som
kan forbattra tillgdngligheten i omradet.

HUVUDMANNASKAP

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

KVARTERSMARK
BEBYGGELSE

Inom fastigheten Gaffelkremlan 1 foreslds anvandningen éndras fran smaindustri/smaindustrikontor
(Jm/Jmh) till bostader (B) och befintlig industribebyggelse foreslds ersatts med ett bostadskvarter.
Kvarteret planeras uppforas med tre friliggande flerbostadshus placerade langs Helgonagatan och ett
till ytan storre flerbostadshus placerat langs kvarterets sydvastra grans. Detaljplanen sakerstaller att
ny bostadsbebyggelse ska placeras sd att en gemensam bostadsgdrd kan anldggas i mitten av
kvarteret. Inom ytan i mitten av kvarteret far endast mindre komplementbyggnader s& som f6rrad
eller liknande byggas. Illustrationsplanen (se Bild 3) visar ett exempel pd hur bostadsgdrden kan
anlaggas med planteringar och vistelseytor, detta regleras dock inte i detaljplanen utan ar upp till
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byggaktoren att anldgga. Marknivderna kommer i
huvudsak stamma overens med dagens nivaer,
bostadsgdrden  planeras  anldggas med en
medelmarknivd pd ca + 39,5 m 4.h. Vid en maximal
exploatering enligt planférslaget mojliggérs ca 55 — 60
nya bostader.

Under planarbetet har forslag pd ny bebyggelse
studerats bland annat genom volymstudier, analys av
stadsbild och sol- och skuggstudie (se vidare under
avsnitt Konsekvenser — Fysisk miljo). For att sakerstalla
ldmpliga  byggnadsvolymer i forhdllande till
kringliggande omrdden regleras hogsta tilldtna
nockhdjd och utnyttjandegrad. Antal vaningar som
ryms inom respektive tilldten nockhdjd kan variera
beroende pd byggnadskonstruktion. Marken kring

V= i
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Bild 5. Principillustration éver en byggnad p&
sluttande mark. Nockhdjden &r densamma i
meter over nollplanet men hdjden Odver
marken varierar, frdn ena héllet upplevs
byggnaden vara 4 véningar och frén andra
héllet upplevs den vara 5 vaningar. Bilden &r
endast en principillustration och motsvarar
Inte ett utformningsforslag enligt
detaljplanen.

planomradet sluttar dven fran sydvast ned mot nordost
vilket gor att byggnadernas véningsantal kan upplevas olika beroende pd fran vilket hall de ses (se
Bild 5). De vaningsantal som beskrivs ska darfor ses som ungefarliga.

Bebyggelsen tilldts vara som hdgst at norr/nordvast dar nya hogre byggnader ger minst pdverkan pé
befintliga bostédder gallande utsikt, insyn och beskuggning. Denna del av kvarteret angransar narmast
mot parkeringar, forskola, ett 6ppet gronomrdde och en idrottsplats. Langre at vast/nordvést ligger
ett omrdde med flerbostadshus men avstdndet mellan narmsta befintliga bostadsfasad och den nya
bebyggelsen &r relativt 1dngt (ca 28 meter). Nockhdjden &r hér reglerad till en hjd motsvarande ca 5
vaningar.

At oster och sdder trappas nockhdjden ned ndgot i férhdllande till bostadsgdrdens medelmarkniva.
Detta for att battre mota kringliggande bebyggelse samt for att anpassa byggnationen efter markens
lutning. Narmast angransande bebyggelse 3t ster och soder utgdrs av radhusbebyggelse och ett fatal
villor. Marken sluttar dven s3 att bebyggelsen 6ster om kvarteret ligger pd en lagre marknivéd medan
bebyggelsen séder om kvarteret ligger pd en hogre markniva. Hogsta tilldtna nockhdjd regleras har
till en nivd motsvarande ca 4 vaningar.

Fastighetsgrans

Bild 6. Sektion (genomskérning) genom kvarteret sett frén dster. Illustrationen
visar exempel pd8 madjlig byggnation utifrdn plankartans regleringar baserat p&
illustrationskartan. I illustrationen visas exempel pé indraget dversta vaningsplan
sett frén Helgonagatan (till hoger i bild ovan) respektive frén soder (till vénster i
bild ovan). De indragna véningsplanen gor att byggnadernas hdjd inte upplevs
lika pétaglig nér kvarteret ses utifrén. Skillnader i marknivé gor att byggnader
inom kvarterets sédra del (till vénster i bild ovan) uppfattas ha ett ldgre
véningsantal sett frén radhusomrddet i soder jémfort med om man ser
byggnaderna frén norr/nordost.

Hur sektionen skar genom kvarteret visas med rdd linje i illustrationen till hoger.
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Den nya bebyggelsen ska gestaltas med hansyn till den befintliga kringliggande bebyggelsemiljén. Fér
att den nya hogre bebyggelsen battre ska méta kringliggande lagre bebyggelse regleras att det dversta
vaningsplanet ska vara indraget minst 2 meter frdn fasadliv. Fér byggnader som placeras léangs
Helgonagatan ska den Gversta vdningen vara indragen fran fasadliv sett fr&n Helgonagatan. Byggnader
som placeras inom fastighetens s6dra del ska ha en indragen Gversta vaning sett frdn soder (se
exempel i Bild 6).

Planforslaget tilldter att ny bebyggelse uppfors i bredare volymer jamfort med det kringliggande
bostadsomrddets relativt smala byggnadskroppar. Det &r darfor viktigt att anpassa de nya
byggnadsvolymerna s& att de inte upplevs allt for massiva i forhallande till kringliggande bebyggelse.
For att latta upp upplevelsen av de bredare volymerna samt for att battre anknyta till 6vrig bebyggelse
i omrddet regleras att tak huvudsakligen ska utformas som brant sadeltak. Detaljplanen tilldter att
takkupor (ej frontespiser) uppférs vilket mojliggér ett mer effektivt nyttjande av byggnadens 6versta
vaning.

For att ytterligare latta upp intrycket av de stérre byggnadskropparna ar det viktigt att de visuellt bryts
upp i mindre volymer. Detaljplanen reglerar darfor att byggnadernas gavlar, det vill séga den del av
kortsidan som &r forsedd med sadeltak, far vara maximalt 10 meter breda. Detta gor att byggnaderna
far ett nattare uttryck och att byggnadsvolymerna béttre anknyter till intilliggande smala lamellhus.
Om det totala husdjupet dverstiger 10 meter ska resterande del av byggnadens kortsida underordnas
gaveln sd att den smala gaveln blir kortsidans mest framtradande drag, for att uppnd detta behover
resterande byggnadsdelar vara tydligt indragna frén gaveln (se exempel i Bild 7).

Gavelbredden regleras inte for byggnader som placeras i kvarterets sydvastra del. Sett fran
kringliggande omraden &r denna byggratt mindre synlig i stadsbilden och utformningen kan darfor
tilldtas avvika. En ndtt gavel som bryter ned byggnadens skala, exempelvis genom
utskjutande/indragen volym eller avvikande material, ar att féredra men bedéms inte motiverat att
reglera.

Vid val av fasadkulér och -material for den nya bebyggelsen ska samspelet med den kringliggande
befintliga bebyggelsen tas i beaktning. Fasadmaterial och kul6r varierar i de kringliggande omrddena
men merparten av bebyggelsen har trafasad, fér att samspela med den befintliga miljon kan dven den
nya bebyggelsen med fordel utformas med trafasad. Det bedéms finnas flera olika satt att gestalta
den nya bebyggelsen med avseende p& material och kul6r for att denna ska samspela med befintlig
miljé och det bedoms darfor inte vara motiverat att reglera detta med planbestémmelser.

Bild 7. Principskiss som illustrerar ndgra av
plankartans utformningsbestammelser.
Detaljplanen reglerar bland annat att tak
huvudsakligen ska vara utformat som )
sadeltak, att takkupor &r tillftet och att Py L/- A LA L/ /| //
oversta véningsplan ska vara indraget frén |
fasadliv. Detaljplanen reglerar &ven att
byggnadens gavel maximalt fér vara 10
meter bred. I bilden visas exempel p& en
gavel som d&r smalare &n resterande
byggnad, den bredare delen av byggnaden
ar tydligt indragen frén gavein vilket gor att
den smala gaveln blir Kortsidans mest
framtrddande drag. Gavein ér den del av T

Kortsidan som har sadeltak.

Bilden &r endast en principillustration och
motsvarar inte ett utformningsforsiag.
Bilden &r inte skalenlig.
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Bild 8. Volymstudier dver mdjlig ny bebyggelse som detaljplanen tilldter. I bilderna visas exempel pd hur
byggnadsvolymerna delas upp s& att den smala gaveln blir kortsidans mest framtréadande drag. Den del av
kortsidan som &r bredare dn gaveln ar tydligt indragen s& att gaveldelen (med sadeltak) skjuter ut. I den éversta
bilden samt i den nedre hogra bilden ses dven exempel pé indraget éversta véningsplan ut mot Helgonagatan. I
bilderna &r det dversta vdningsplanet indraget mer dn vad som regleras i plankartan (minst 2 meter). Bilderna
ar framtagna i tidigt skede och visar endast exempel pd mdjliga byggnadsvolymer, bilderna representerar inte
forslag pd fasadutformning, material eller fargsattning. Illustrationer framtagna av Hogberg Gillner Arkitektur i
samarbete med Cernera Fastigheter.

Inom den sddra delen av fastigheten planeras parkering att anordnas i markplan/souterrangplan under
bostadsbyggnaden. Utformningen av parkeringsvaningen regleras inte i plankarta, det &ar dock viktigt
att beakta gestaltningen av denna vaning for att inte pdverka upplevelsen av bostadsgarden negativt.
Parkeringsvaningen bor inte utformas helt 6ppet mot innergdrden da detta kan upplevas forfulande
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mot bostadsgdrden samt kan skapa otrygga situationer om exempelvis lekande barn latt kan ta sig in
i parkeringsvaningen. Stark belysning frdn en helt 6ppen parkeringsvdning kan &ven orsaka
ljusstérningar for bostidder med fonster som vetter mot innergdrden. Atminstone delar av fasaden bor
darfor vara stangd, om vaningen inte tdcks helt av fasad s3 &r ribbor eller annan halvéppen l6sning
att foredra. FOr att parkeringsvdningen ska samspela med ovanstdende bostadshus och Gvriga
kvarteret ar det viktigt att fasadelement frdn de ovanstdende bostadsdelarna foljer med ner Gver
parkeringsvaningen (se Bild 9).

Bild 9. Exempelillustration éver
parkeringsvéning I bottenplan
med halvdppen fasad (ribbor).
Fasadelement frdn ovanstdende
bostadsvéningar foljer med ned
over parkeringsvéningen (gula
pilar).

Illustration av Hogberg Gillner
Arkitektur | samarbete med
Cernera Fastigheter. Bilden har
redigerats av Kungélvs
kommun.

BOENDEMILIO

Detaljplanen sakerstéller att byggnader placeras sd att en bostadsgdrd kan anlaggas i mitten av
kvarteret. Om uteplats anordnas ska sddan placeras dar gallande riktvarden for trafikbuller inte
Overskrids. Egenskapsomradet i mitten av kvarteret ar reglerat for att sékra tillrackligt utrymme for
uteplats dar en god ljudmiljo6 uppnds (se Bild 10). Uteplats kan &ven anordnas inom
egenskapsomrddena langs Helgonagatan forutsatt att sddan placeras sd att bostadsbyggnaden
skarmar av trafikbuller frdn gatan. Omrddena narmast Helgonagatan, mellan byggnaderna langs
Helgonagatan samt narmast infartsvag till parkering och garage berdaknas ha ljudnivder som
Overskrider riktvardena for uteplats. Balkonger eller uteplatser som placeras inom dessa omraden kan
darfoér endast fungera som komplement och férutsatter att minst en ytterligare uteplats anordnas inom
ljuddampat omréde.

Bild 10. Illustration éver plankartans egenskaps-
omréden (svarta streckade linjer), féreslagen
bebyggelse samt berdknad ekvivalent [judnivd
(dBA) 1,5 meter dver mark 8r 2040. Inom ljusgréna
och morkgréna omréden kiaras riktvérden for
trafikbuller for uteplats. Inom skrafferat omréde i
mitten av kvarteret sakrar detaljplanen att
tillgéngligt utrymme finns for att uteplats ska vara
mdjligt att anldgga.

Redovisade bullernivder utgédr frén bullerkartering
framtagen av PE Teknik & Arkitektur, 2023-02-28.
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Parkering ska anordnas inom fastighet i enlighet med Kungalvs parkeringsnorm. En maximal
exploatering enligt planforslaget motsvarar cirka 5 800 m? bruttoarea (BTA) beréknat utifran att
bottenplan/souterréangplan i byggratten i kvarterets sddra del inte nyttjas for bostadsyta. I Tabe// 1
visas berdknat parkeringsbehov fér Zon B utifrén Kungalvs parkeringsnorm 2021.

Tabell 1. Antal bil- och cykelparkeringar enligt parkeringsnorm (2021), Zon B

Maximal Bilparkeringar Totalt antal Cykelparkeringar Totalt antal

bostadsexploatering =+ tillagg for bilparkeringar =+ tilligg for cykelparkeringar
besok besok

Ca 5 800 kvm BTA 46,4 + 5,8 52,2 92,8 + 11,6 104,4

FOr att bland annat sakerstdlla utrymme for kvalitativa

friytor  begrdnsas  mdjligheten  att  anligga T
markparkeringar for bil inom bostadskvarteret (se Bild - L ey
11). Inom den norra delen av kvartersmarken tilldts " .
endast bilparkering under mark, parkering for <o o 2 oS
rorelsehindrade undantaget. Inom den sydvéstra delen R A

av kvartersmarken tilldts endast bilparkering under mark RS
alternativt i mark-/souterrangplan under “'\‘:\\.\‘ o
bostadsbyggnad. Cykelparkering begrénsas inte inom NS
kvartersmarken.

. . i Bild 11. Inom bl omrdden (1) tilldts
Hur byggaktoren véljer att anordna parkering padverkar bilparkering endast under mark, parkering for

antalet bostader som gdr att bygga utifrdn kommunens  rérelsehindrade undantaget. Inom orange
parkeringsnorm.  Exploatdren har redovisat en omrdde (2) tilldts endast bilparkering under

parkeringsldsning med markparkering pd gérd samt Zyacg's/gﬁfdﬁfso%id% f{( fj/; b’_'//,’;’;k/fggg
. . . /1 U /s I /i I,
parkering i markplan under den sddra

under bostadsbyggnad. Cykelparkering tillsts
bostadsbyggnaden motsvarande totalt cirka 44 V99 yrRep g

overallt inom kvartersmarken.

parkeringsplatser fér bil. Enligt parkeringsnormen

(2021) motsvarar detta en exploatering om ca 4 889 m? BTA eller 55 bostader i Zon B. Att istallet
anordna parkering under mark ger mojlighet till fler parkeringsplatser vilket aven mdjliggor for fler
bostader/6kad BTA. En maximal exploatering enligt detaljplanen kraver sannolikt att underjordiskt
parkeringsgarage anlaggs for att klara parkeringskravet. Definitivt antal parkeringar som ska anldggas
faststalls i bygglovsskedet. I illustrationsplanen (Bild 3) visas exempel pé& hur parkering skulle kunna
I6sas delvis som markparkeringar.

Tabell 2. Maximal exploatering enligt redovisad parkeringsidsning for bil (markparkering + parkering /
markplan under byggnad) utifrén Parkeringsnorm 2021

Antal parkeringar Maximalt antal bostéider enligt = Maximal BTA enligt norm
norm
44 parkeringar 55 bostéder 4 889 kvm BTA

In- och utfart fér motorfordon fr@n Gaffelkremlan 1 ska anordnas vid fastighetens &stra hérn. Ovrig
kvartersmark som angrénsar mot gata regleras med utfartsforbud. Tva av fastighetens tre befintliga
utfarter blir darmed planstridiga och ska tas bort i samband med byggnation. Om parkering anlaggs
under mark bor nedfart till parkeringsgaraget vara lokaliserat i kvarterets dstra del fér att minimera
trafiken inom kvarteret. Tilldtet utfartsomrdde mot Helgonagatan &r anpassat for att mojliggora
passage till eventuellt underjordiskt garage.
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Det Ostra utfartsomrddet nyttjas idag av béade
Gaffelkremlan 1 och intilliggande fastighet Doftriskan
7 som ndr utfarten genom att korsa intilliggande
gang- och cykelvag (se Bild 12). Utfartsomrddet ska
fortsatta att samnyttjas av fastigheterna &ven i
framtiden, vid utformning av utfartsomrdde ar det
darfor viktigt att ta hansyn till framkomlighet, sikt och
trafiksakerhet for bdda berdrda fastigheter samt for
den korsande gang- och cykelvagen.

Det ber6rda utfartsomrddet ar idag dimensionerat s 4

efter befintlig anvandning (industri) och ar ca 18 4 DOFTRISKAN 7
meter brett vid anslutningspunkt till Helgonagatan h » Ei

med en korba.na om ca 8’5 ~ 9 meter NOM  gitg 12. Gemensamt in- och utfartsomréde for
kvartersmark. Vid omvandling till bostadskvarter bOr  Gogomremian 1 och  Doftriskan 7. In-
utfartsomréde och kérbana minskas for att anpassas /utfartsvégar for bil illustreras med gula pilar,
efter  anvandningen  bostdder och  hoja gdng- och cykelvdg illustreras med orange
trafiksakerheten. Korbanan inom kvartersmark bor Streckad linje.

vara ca 6 meter bred och vid utfartsgransen mot gata boér bredden anpassas till ca 12 — 13 meter.
Hansyn ska dven tas till nérliggande 6vergangsstalle, avstandet fran utfart till 6vergangsstalle ska vara
minst 10 meter.

TILLGANGLIGHET

Anvandningen bostdader stéller hogre krav pd naturliga gdng- och cykelanslutningar fran kvartersmark
till ndromradet jamfort med nuvarande anvandning (industri). Inom kvartersmarken ar det darfor
viktigt att utforma tillgangliga och trafiksékra anslutningar for gdende och cyklister. Dessa ska vara
tydligt markerade och hdjdsatta med oskyddade trafikanters basta som méttstock. Frén det nya
bostadskvarteret ska det skapas gena och trafiksakra anslutningar for gdende och cyklister till
anslutande gdng- och cykelbana i oster, befintligt Gvergdngsstadlle i nordost samt till planerat nytt
overgangsstalle i norr (se Bild 13). For att minimera konflikter mellan gdende och bilister b6r en
anslutning till géng- och cykelbana i 6st om majligt anléggas séder om utfartsomrddet (se gron
streckad pil i Bild 13), skillnader i markniva kan dock férsvara en sddan anslutning.

—

Bild 13. Overgéngsstéllen
och  kopplingar  till/frén
kvarteret. Frén
bostadskvarteret ska en séker
anslutning il befintligt
overgdngsstélle i oster samt |
nytt dvergangsstille i norr
anordnas (orangea pilar). For
Okad trafiksékerhet bor om |
mdjligt en direkt koppling for |
gdende anordnas séder om
utfartsomridet till
intilliggande  géng-  och |
cykelbana (se gron streckad
pil). Mojlig dragning av en ny
géngbana som ansluter det
nya bostads-kvarteret il
overgéngsstéllet |  véster
illustreras med blg streckad
linje.
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Gaffelkremlan 1 saknar idag direkt koppling till 6vergdngsstallet vaster om planomrddet, en sadan
koppling skulle ge en genare vag for gdende och cyklister som ska vasterut. Omradets topografi i
kombination med behovet av en plan, tillganglig bostadsgédrd goér det svért att direktansluta till
overgdngsstallet vid planomrddets sydvastra hérn. En majlig 16sning &r att anldgga en trottoar frén
Overgdngsstallet som ansluter till det nya bostadskvarteret (se bld streckad pil i Bild 13). Aktuellt
omrdde planldaggs som allmadn plats GATA vilket tilldter en ny gdngbana. Anldggandet av en ny
gangbana i vaster ar dock inget krav dd Gvriga kopplingar till gdng- och cykelvagnat bedoms
tillrackliga.

Parkeringsplatser for rérelsehindrade ska kunna anlaggas inom 25 meter fran entré till bostadshus.
Boverkets rekommendationer kring tillgénglighet ska foljas. Kommunen ser positivt pd ytterligare
forbattringar jamfért med kraven i BBR (Boverkets byggregler) och Boverkets rekommendationer.
Tillgéngligheten till och inom byggnader prévas vid bygglov.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

Inom kvartersmarken ska dagvatten fordrdéjas och renas i enlighet med genomférd VA- och
dagvattenutredning (Markera Mark Goteborg AB 2023) samt kommunens Dagvattenplan. I
utredningen foreslds lampliga principlosningar for dagvattenhantering med planteringar i form av
nedsankta regnbaddar framfor respektive byggnad samt pa de 6ppna ytorna mellan byggnaderna ut
mot Helgonagatan enligt Bild 14. 1 kvarterets vastra och sydvastra del foreslds tvd diken och i
kvarterets Gstra del foreslds ett makadammagasin. For att sakerstalla att byggnader inte skadas vid
skyfall ska kvarteret utformas och héjdsattas sa att det finns Gppna rinnvagar ut till Helgonagatan. For
underlag till hjdsattning se sekundara rinnvagar i Bild 14 samt bilagd utredning. Bostader ska ligga
pd en hogre nivd an anslutande gata. Se vidare i avsnitt Genomforande av detaljplanen samt i bilagd
utredning.

Bild 14. I bilden visas en férenklad £ / \
Hustration over foreslagna ~
dagvattenlosningar samt sekundéra |
rinnvégar for avrinning vid extrema 5
floden. Bilden &r framtagen av
Kungélvs kommun och utgdr ifrén
VA- och  dagvattenutredningen
(Markera Mark Goteborg AB 2023).
For detaljerad ritning éver foreslagna -
dagvattenlésningar se bilagd Bl REGNBADD

2

N

utredning. ‘. hSn\:Z(; f:,I\IKE
[— SEKUNDAR RINNVAG
BT 7 = ~3X ~
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTENOMRADEN
ALLMAN PLATS

GATA Gata
Omrddet &r inkluderat i planomrddet for att mojliggéra reglering av utfartsférbud.
Anvandningen syftar till att tilldta befintlig anvandning samt mdjliggéra eventuell
anldggning av trottoar. Detta sékrar andamalsenliga trafiklésningar for motorburna
trafikanter, fotgangare och cyklister i enlighet med 2 kap. 5 § 3 p. PBL. Bestammelsen
syftar inte till att bredda kérbanan.

KVARTERSMARK

B Bostader

Anvandningen syftar till att skapa forutsattningar fér byggnation av bostader i enlighet
med detaljplanens syfte samt 2 kap. 3 § 5 p. PBL.

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

01

Marken far inte forses med byggnad.

Langs fastighetsgrans mot Helgonagatan (Bi/d 15, norra delen av omréde 1) syftar
bestammelsen till att sakerstalla utrymme foér skotsel av fasad inom egen fastighet.
Omradet ar ndgot bredare i anslutning till utfartsomradet i Gster for att sakerstalla att
bebyggelse inte skymmer sikten vid utfart samt foér att sakra utrymme fér nedfart till
eventuellt underjordiskt garage. I fastighetens norddstra hérn syftar bestéammelsen
aven till att sakerstdlla att befintligt servitut for in-/utfart kan fortsatta nyttjas.
Bestédmmelsen tar hansyn till behovet av en god trafikmiljo i enlighet med 2 kap. 6 § 6
p. PBL.

Langs fastighetens Gstra grans (Bild Helgonagatan

15, ostra delen av omrdde 1) syftar 0 __—mTTem—e -
bestdmmelsen till att anpassa det nya /"f::f"”'""'":"_""“"':'-“-'--*-':'-_:'--*n-.:‘“"'“--.~
bostadskvarteret till  kringliggande /_/':,__,/’"' . . .:;“‘j;
bebyggelse genom att sékra ett 7 pRmm—— y
byggnadsfritt avstdnd till intilliggande XL 7 o N 4
bostadsfastighet i sydost (Doftriskan \"\‘-\«.;"'5..‘.__" Y 4

7). Detta i enlighet med detaljplanens N j-‘\\\_ ey, V4

syfte om att anknyta till befintlig Ny 4
bebyggelse samt 2 kap. 6 § 1 p. PBL \?.:;\_‘_/’ 4 ﬁ

om hansyn till stads- och 4

landskapsbilden.  For att hantera gy 15 fujigr pestsmmelse 61 f8r omréde 1
skillnader i marknivd kan stodmurar 4 2 jnte férses med byggnad.

behdva anlaggas vilket bestdmmelsen
medger.

Sid 17 (65)



h4

Planbeskrivning — Antagandehandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/0924

Langs fastighetens sydvastra grans (Bild 15, omrdde 2) sakrar bestémmelsen att
utrymme finns for att anordna avledning av dagvatten. Syftet ar att sdkerstalla att
vatten inte blir stillastdende och riskerar att skada byggnader vid skyfall och
dversvamning i enlighet med 2 kap. 5 § 5 p. PBL.

Marken far inte forses med huvudbyggnader. Anldaggningar och mindre
komplementbyggnader i enlighet med anvandningen medges.

Syftet ar att sakerstalla utrymme for friyta/utevistelse samt att sdkerstdlla att den nya
bebyggelsen anknyter till kringliggande bostadsomrade och inte utformas som ett slutet
kvarter. Bestammelsen syftar dven till att minska paverkan pa insyn/utsikt for ndrmast
intilliggande bostadsbebyggelse i 6st/syddst. Bestammelsen stdmmer dverens med
detaljplanens syfte om att ansluta till befintlig bebyggelse samt 2 kap. 6 § 1 p. PBL om
hansyn till stads- och landskapsbilden. Bestammelsen sdkrar dven att utrymme finns for
att féreslagna dagvattenlosningar ska

" Helgonagatan
kunna genomforas.

o —
—— ~—

Det vastra omrddet (Bild 16, omréde 1) Ak ST T,
avses framforallt nyttjas for friyta/ 7~ )W )
utevistelse. Aven makadammagasin for . AT o S
fordrojning av dagvatten kan placeras NN 2 7/
har. Komplementbyggnader ~ och SR ~/ /
anlaggningar tilldts for att del av ytan ska L. S

kunna nyttjas exempelvis foér cykelforrad, N /S {

lekstuga, lekplats eller liknande. AN

Det Ostra omrddet (Bild 16, omrdde 2)
avses nyttjas for friyta alternativt
markparkering. Aven makadammagasin
for fordrojning av dagvatten kan placeras

Bild 16. Omrdde 1 och omrdde 2 regleras
med bestdmmelse 6z och f8r inte forses med
huvudbyggnader. Anldggningar och mindre
komplementbvaanader tilldts.

har. Komplementbyggnader och anlaggningar tilldts for att moéjliggéra mindre
cykelforrdd eller liknande om ytan inte nyttjas fullt ut fér markparkering.

HOID PA BYGGNADSVERK

Hogsta nockhodjd ar + 57 meter 6ver angivet nollplan.
Bestammelsen moijliggor en nockhdjd motsvarande ca 5 vaningar i den véstra delen av

kvarteret (bldtt omrdde h: i Bild 17).
Syftet med bestammelsen ar att reglera
lampliga byggnadsvolymer i forhdllande
till kringliggande bebyggelse och stadsbild
i enlighet med detaljplanens syfte samt 2
kap. 6 § 1 p. PBL om hansyn till stads- och
landskapsbilden. Bebyggelsen tilldts vara
ndgot hogre (motsvarande ca 1 véning)
an  stadsdelens  befintliga  hdgsta
byggnader vilket bedéms vara en lamplig
Okning av stadsdelens bebyggelseskala
utan att kontrasten med omrddets lagre
bebyggelse blir fér skarp. Bebyggelsen
tilldts vara som hogst i den del av
kvarteret dar nya hogre byggnader ger
minst pdverkan p& befintliga bostader
gallande utsikt, insyn och beskuggning.

Helgonagatan

Bild 17. Bestimmelse h: och hz (bld
omréden) reglerar en nockhdjd motsvarande
ca 5 vdningar. Bestimmelse hz (bruna
omréden) reglerar en nockhdjd motsvarande
ca 4 véningar. Bestimmelse hs (gula
omréden) reglerar en nockhdjd motsvarande
1 vénings komplementbyggnad.
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Hogsta nockhdjd ar + 56,5 meter 6ver angivet nollplan.

Bestammelsen mdjliggér en nockhdjd motsvarande ca 5 vaningar i den norra delen av
kvarteret (bldtt omrdde h: i Bild 17). Syftet med bestammelsen &r att reglera lampliga
byggnadsvolymer i forhallande till kringliggande bebyggelse och stadsbild i enlighet med
detaljplanens syfte samt 2 kap. 6 § 1 p. PBL om hansyn till stads- och landskapsbilden.
Bebyggelsen tilldts vara ndgot hdgre (motsvarande ca 1 véning) &n stadsdelens
befintliga hogsta byggnader vilket bedéms vara en lamplig 6kning av stadsdelens
bebyggelseskala utan att kontrasten med omrddets lagre bebyggelse blir for skarp.
Bebyggelsen tilldts vara som hogst i den del av kvarteret dar nya hogre byggnader ger
minst pdverkan pd befintliga bostader gallande utsikt, insyn och beskuggning.

Hogsta nockhodjd ar + 54 meter 6ver angivet nollplan.

Bestammelsen majliggoér en nockhdjd motsvarande ca 4 vaningar i kvarterets norddstra
del samt langs kvarterets sydvastra grans (bruna omrdden hz i Bild 17). Bestammelsen
syftar till att reglera lampliga byggnadsvolymer i forhdllande till kringliggande
bebyggelse och stadsbild i enlighet med detaljplanens syfte samt 2 kap. 6 § 1 p. PBL
om hansyn till stads- och landskapsbilden. NockhGjden ar har ndgot lagre i forhallande
till bostadsgardens medelmarknivad jamfort med motsvarande byggrétter i kvarterets
norra och nordvastra delar. Detta eftersom avstdndet till narmaste befintliga
bostadsbyggnader ar kortare och skalan behdver darfér anpassas for att de nya
byggnaderna battre ska ansluta till kringliggande bebyggelse. Nockhdjden ar aven
anpassad utifrdn den kringliggande markens topografi samt for att minska paverkan pé
narmast intilliggande befintlig bostadsbebyggelse i sdder och dster avseende utsikt,
insyn och beskuggning.

Hogsta nockhdjd ar + 43,5 meter 6ver angivet nollplan.

Bestédmmelsen mojliggér en hdgsta nockhdjd motsvarande ca 4 meter dver marken.
Syftet &r att reglera lamplig byggnadsvolym fér komplementbyggnader pé innergérden
i forhdllande till kringliggande bostadslagenheter. Bestammelsen har stéd i 2 kap. 3 § 2
p. PBL om att framja goda livsmiljoer samt 2 kap. 3 § 1 p. om att framja en
andamadlsenlig struktur.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

N1

Parkering far endast anordnas under mark, med undantag for
cykelparkering

Bestammelsen sakrar att det skapas en bilfri gdrdsyta mellan husen som kan nyttjas for
friyta/utevistelse samt for cykelparkering. Syftet ar att sakerstélla en god boendemiljo
samt till att sdkerstalla att kvarteret anknyter till kringliggande bostadskvarters karaktar
med bilfria gdrdsmiljoer. Detta i enlighet med 2 kap. 3 § 2 p. PBL om att frdmja goda
livsmiljoer, detaljplanens syfte om att anknyta till befintlig bebyggelse samt 2 kap. 6 §
1 p. PBL om hénsyn till stads- och landskapsbilden. Parkering for rorelsehindrade ar ej
undantaget bestammelsen eftersom detta kan anordnas i enlighet med gallande krav
pd andra ytor inom kvarteret.

Parkering far endast anordnas under mark, med undantag for
cykelparkering och parkering for rorelsehindrade

Bestammelsen sakrar att det skapas bilfria gérdsytor mellan husen som kan nyttjas for
friyta/utevistelse. Syftet ar att sakerstdlla en god boendemiljo samt till att sakerstalla
att kvarteret anknyter till kringliggande bostadskvarters karaktar med bilfria
gardsmiljéer. For att mojliggora cykelparkering samt parkering for rorelsehindrade i
anslutning till bostadsentré &r dessa parkeringstyper undantagna bestammelsen.
Bestammelsen har stéd i 2 kap. 3 § 2 p. PBL om att framja goda livsmiljder,
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detaljplanens syfte om att anknyta till befintlig bebyggelse samt 2 kap. 6 § 1 p. PBL om
hénsyn till stads- och landskapsbilden.

N3 Parkering far endast anordnas under mark alternativt i mark-
[suterrangplan under bostadsbyggnad. Galler ej cykelparkering
Bestammelsen syftar till att skapa ett effektivt markutnyttjande samt en god
boendemiljé. Bestdmmelsen sdkerstéller dven att kvarteret anknyter till kringliggande
bostadskvarters karaktar med bilfria gardsmiljéer. Parkering f6r rorelsehindrade ar ej
undantaget bestémmelsen eftersom detta kan anordnas i enlighet med gallande krav
pd andra ytor inom kvarteret alternativt i mark-/suterrangplan under byggnad.
Bestammelsen har stod i 2 kap. 3 § 2 p. PBL om att framja goda livsmiljéer,
detaljplanens syfte om att ansluta till befintlig bebyggelse samt 2 kap. 6 § 1 p. PBL om
hénsyn till stads- och landskapsbilden.

Na Marken &r avsedd for dike
Bestédmmelsen sakrar att utrymme finns for att leda bort avrinningsvatten. Syftet ar att
sakerstélla att vatten inte blir stillastdende och riskerar att skada byggnader vid skyfall
och dversvamning i enlighet med 2 kap. 5 § 5 p. PBL.

Ett fordréjningsmagasin for dagvatten ska vara mojligt att anlagga inom
kvartersmarken

Bestédmmelsen galler inom hela kvartersmarken och sakerstaller att tillganglig yta ska
finnas for att anlagga fordréjningsmagasin enligt féreslagen dagvattenhantering. Detta
i enlighet med 2 kap. 3 § PBL om hansyn till miljo- och klimataspekter. Flera mdijliga
placeringar av fordréjningsmagasin har studerats och det bedéms finnas flera satt att
l6sa fordrojning och rening inom kvartersmarken i enlighet med gallande krav. Det
beddoms darfor inte motiverat att reglera exakt placering och utbredning av
fordrojningsmagasinet. I kapitlet Genomférande av detaljp/lanen samt i bilagd
utredning anges fordréjningsvolymer samt forslag pa tekniska l6sningar.

PLACERING

[oF Byggnad ska placeras minst 5 meter fran annan byggnad. Galler ej
komplementbyggnad. Galler ej under mark.
Bestammelsen syftar till att framja en god boendemiljo genom att sdkra att
byggnadskroppar inte placeras for tatt med avseende pd insyn och beskuggning.
Bestammelsen syftar &ven till att sdkra utrymme for skyfallsstrdk mellan
byggnadskroppar. Bestémmelsen har stéd i 2 kap. 3 § 2 p. PBL om att framja goda
livsmiljéer samt 2 kap. 5 § 5 p. PBL om risk fér dversvamning.

STANGSEL, UTFART OCH ANNAN UTGANG
Utfartsforbud

Bestammelsen reglerar att in-/utfart inte f&r anordnas ut mot Helgonagatan med
undantag for befintligt in-/utfartsomrdde i fastighetens Gstra horn. Syftet ar att
sakerstdlla en god trafiksdkerhet da fastighetsgrans mot Helgonagatan i Gvrigt ligger i
en kurva med skymd sikt. Bestammelsen syftar aven till att reglera Iamplig utfartsbredd
i forhallande till anvandning och trafikmangd. Utfartsforbud galler éven direkt dster om
befintligt utfartsomrade, detta for att sdkra att utfart inte anordnas for nara intilliggande
gang- och cykelbana samt Gvergdngsstdlle. Bestdmmelsen har stod i 2 kap. 5 § 1 p.
PBL om hansyn till manniskors hdlsa och sakerhet samt 2 kap. 3 § 1 p. PBL om att
framja en dndamalsenlig struktur.
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UTNYTTIJANDEGRAD

€1

€2

€4

Storsta byggnadsarea ar 340 m?

Planomrddet omgardas av ett blandat bostadsomrdde med flerbostadshus och smahus.
Bebyggelsens skala ar som hdgst i de norra delarna av stadsdelen med flerbostadshus
i upp till fyra vaningar. Soderut och Gsterut skalas bebyggelsen ned och Gvergar till
lagre flerbostadshus, radhus och villabebyggelse. Eftersom den nya bebyggelsen tillts
vara ndgot hogre an stadsdelens befintliga hogsta byggnader i norr ar det viktigt att
begransa byggratterna sd att byggnadsvolymerna inte upplevs fér massiva i forhdllande
till stadsbilden. For omradena narmast Helgonagatan begrénsas darfor byggnadsarean
(BYA) sd att respektive byggnad fér ett fotavtryck som i yta motsvarar narmast
intilliggande radhus och flerbostadshus i séder och vaster (BYA mellan ca 330 — 340
m?), vilket &r ett mindre fotavtryck jamfort med flerbostadshusen i norr (BYA mellan ca
450 — 600 m?). Bestammelsen syftar till att sakerstélla lampliga byggnadsvolymer i
enlighet med detaljplanens syfte om att bebyggelsens skala ska ta hansyn till
stadsbilden samt anknyta till kringliggande bebyggelse. Bestdmmelsen har aven stéd i
2 kap. 6 § 1 p. PBL om hansyn till stads- och landskapsbilden. For att framja en effektiv
markanvandning raknas underjordiskt garage inte in i storsta tilldtna byggnadsarea.

Storsta byggnadsarea dr 690 m?

I den sydvéstra delen av kvartersmarken tilldts en stérre byggnadsarea. Sett fran
kringliggande omréden &r denna byggratt mindre synlig i stadsbilden och utformningen
kan darfor tilldtas avvika. Omrddet ligger daven mot en sluttning sd att narmast
intilliggande bebyggelse i soder ligger pd en hégre marknivd. Den nya bebyggelsens
hojd upplevs darfor inte lika pataglig sett frén soder vilket gor att byggnadsarean kan
tilldtas vara st6rre utan att byggnadsvolymen blir allt for massiv i forhdllande till
stadsbilden. Bestammelsen syftar till att sakerstalla Ilampliga byggnadsvolymer i enlighet
med detaljplanens syfte om att bebyggelsens skala ska ta hansyn till stadsbilden samt
anknyta till kringliggande bebyggelse. Bestdmmelsen har aven stéd i 2 kap. 6 § 1 p.
PBL om hansyn till stads- och landskapsbilden. For att frédmja en effektiv
markanvandning réknas underjordiskt garage inte in i storsta tilldtna byggnadsarea.

Storsta byggnadsarea dar 80 m?

Bestammelsen syftar till att framja en god boendemiljo med lampliga friytor samt till att
sakerstdlla lampliga byggnadsvolymer for komplementbyggnader i forhdllande till
bostadskvarterets storlek. Omrédet avses huvudsakligen nyttjas for friyta. Angiven
byggnadsarea mdijliggor forrdd, cykelparkering under tak eller liknande samtidigt som
huvuddelen av gérdsytan kan nyttjas for friyta/utevistelse. Bestammelsen har stod i 2
kap. 3 § 2 p. PBL om att framja goda livsmiljéer samt 2 kap. 3 § 1 p. om att framja en
andamadlsenlig struktur.

Storsta byggnadsarea ar 40 m?

Bestammelsen syftar till att framja en god boendemiljo med lampliga friytor samt till att
sakerstdlla lampliga byggnadsvolymer for komplementbyggnader i forhdllande till
bostadskvarterets storlek. Omrddet avses nyttjas for friyta alternativt markparkering.
Angiven byggnadsarea mojliggor forrdd, cykelparkering under tak eller liknande.
Bestédmmelsen har stéd i 2 kap. 3 § 2 p. PBL om att framja goda livsmiljéer samt 2 kap.
3 § 1 p. om att framja en andamalsenlig struktur.
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UTFORMNING

f4

f2

fs

fa

Tak ska huvudsakligen utféras som sadeltak

Eftersom den nya bebyggelsen tilldts vara hogre och bredare an kringliggande
bebyggelse ar det viktigt att sékerstdlla att byggnadsvolymerna inte upplevs for massiva
i stadsbilden. For att latta upp upplevelsen av de bredare volymerna samt for att battre
anknyta till évrig bebyggelseutformning i

omrédet regleras darfor att  tak

huvudsakligen ska utformas som sadeltak.

Tillsammans med bestdmmelse 01 (minsta

takvinkel for sadeltak &r 30 grader)

sakerstaller regleringen att tillkommande

byggnader far ett mer smaskaligt uttryck.

For att ytterligare latta upp intrycket av

stérre byggnadskroppar boér byggnaderna

visuellt brytas upp i mindre volymer,

bestammelsen medger darfor att mindre

delar av taket kan ha en avvikande o =

. . upp i mindre volymer. Huvuddelen av
utfo_rmnlng. Takkupor, lndr_agna byggnaden har sadeltak (gront), mindre
vaningsplan och andra mindre  ytskjutande byggnadsdelar med avvikande
utskjutande/uppbrutna byggnadsdelar kan vinke/ och form &r markerade i guilt.
tilltas utforas med annan form &n angiven, 7akutformningen tilldts av bestammelse fi

se exempel i Bild 18. Bestammelsen har och o1. Bilden &r en principiflustration och &r
stdd i detaljplanens syfte om att anknyta till & skalenlg.

kringliggande bebyggelse och till omradets smaskaliga karaktar samt 2 kap. 6 § 1 p.
PBL om hénsyn till stads- och landskapsbilden.

Bild 18. Exempel pd byggnad som brutits

Takkupor far utforas langs sammanlagt maximalt 12 av fasadléangd, med
annan form och takvinkel an angiven

Syftet med bestémmelsen ar att mojliggora ett effektivt nyttjande av mdjlig bostadsyta
pd byggnadernas Gversta vaningar samtidigt som takutformning i Gvrigt anpassas efter
kringliggande bebyggelse. Frontespiser medges inte, detta eftersom en frontespis kan
bidra till att byggnadsvolymen upplevs stérre medan en takkupa ger ett mer sméskaligt
intryck. Takkupor ar indragna frén fasadliv medan frontespisens framre vagg gar i liv
med fasaden. Bestammelsen har stdd i detaljplanens syfte om att anknyta till
kringliggande bebyggelse och till omradets smaskaliga karaktar samt 2 kap. 6 § 1 p.
PBL om hénsyn till stads- och landskapsbilden.

Oversta vaning ska vara indragen minst 2 meter fran fasadliv mot
Helgonagatan

Syftet med bestammelsen &@r att den nya bebyggelsen ska anknyta till kringliggande
bebyggelses skala och volym. Ett indraget Gversta vaningsplan mot Helgonagatan gor
att byggnaderna inte upplevs lika htga i gaturummet vilket skapar en mjukare 6vergang
mellan intilliggande lagre bebyggelse och den nya hogre bostadsbebyggelsen.
Bestammelsen har stéd i detaljplanens syfte om att bebyggelsens skala ska ta hdnsyn
till stadsbilden och anknyta till kringliggande bebyggelse samti 2 kap. 6 § 1 p. PBL om
hansyn till stads- och landskapsbilden.

Oversta vning ska vara indragen minst 2 meter fran fasadliv mot sydvist

Syftet med bestammelsen ar att den nya bebyggelsen ska anknyta till kringliggande
bebyggelses skala och volym. Ett indraget 6versta vaningsplan gor att byggnaderna inte
upplevs lika hoga sett frédn sydvast vilket skapar en mjukare 6vergdng mellan den lagre
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bebyggelsen i sydvast och den nya hégre bostadsbebyggelsen. Bestammelsen har stéd
i detaljplanens syfte om att bebyggelsens skala ska ta hansyn till stadsbilden och
anknyta till kringliggande bebyggelse samt i 2 kap. 6 § 1 p. PBL om hansyn till stads-
och landskapsbilden.

Byggnads langsida far ej 6verstiga 25 meters langd

Eftersom den nya bebyggelsen tilldts vara hogre och bredare an kringliggande
bebyggelse ar det viktigt att sdkerstalla att byggnadsvolymerna inte upplevs fér massiva
i stadsbilden. Bestammelsen sdkerstaller darfér att byggratterna langs Helgonagatan
delas in i minst tre separata byggnadskroppar (vid maximalt nyttjande av tilldten
byggratt) samtidigt som en flexibel byggnadsplacering inom egenskapsomréddena
mojliggors. Syftet med bestémmelsen ar att sdkerstdlla 1ampliga byggnadsvolymer i
forhallande till kringliggande bostadskvarter. Bestammelsen syftar dven till att den nya
bebyggelsen ska anknyta till kringliggande bostadsomrédens karaktér och inte utformas
som ett slutet kvarter. Bestémmelsen har stdd i detaljplanens syfte om att bebyggelsens
skala och utformning ska ta hansyn till stadsbilden och anknyta till kringliggande
bebyggelse samt i 2 kap. 6 § 1 p. PBL om hansyn till stads- och landskapsbilden.

Byggnads gavel far vara maximalt 10 meter bred. Med gavel avses den del
av byggnads kortsida som ar forsedd med sadeltak.

Regleringen gors for att den tillkommande bebyggelsen ska ha en gavelutformning som
anknyter till kringliggande smala flerbostads- och radhuslameller. Tillsammans med
bestammelse f1 och f3 (sadeltak, indraget dversta véningsplan) sakerstaller regleringen
dven att tillkommande byggnader far ett mer smdskaligt uttryck trots att stbrre
byggnadsvolymer tilldts jamfort med kringliggande bebyggelse.

Bestédmmelsen hindrar inte att byggnader har ett husdjup som totalt sett dverstiger 10
meters bredd. Om husdjupet éverstiger 10 meter ska dock resterande del av byggnads
kortsida underordnas gaveln sd att den smala gaveln blir kortsidans mest framtradande
drag. For att uppna detta behdver resterande byggnadsdelar vara tydligt indragna fran
gaveln (se exempel i Bild 19). Indraget bér vara minst 1 meter.

For att uppnd syftet med bestammelsen &r det viktigt att eventuella balkonger som
placeras p& byggnadens kortsida utformas med hansyn till att den smala gaveln ska
vara kortsidans mest framtradande drag. Inglasade balkonger kan tilldtas forutsatt att
syftet med bestémmelsen uppnas.

Reglering av gavelutformning gors med stdd av detaljplanens syfte att bebyggelsen ska
anknyta till kringliggande smaskaliga bebyggelse samt med stéd av 2 kap. 6 § 1 PBL -
hénsyn till stads- och landskapsbilden och intresset av en god helhetsverkan.
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Bild 19. Exempel pé
byggnadsvolym enligt
bestédmmelse fz. Gavel (markerad i
gront) f8r vara maximalt 10 meter
bred. Det totala husdjupet tilldts
overstiga 10 meter men de delar
som Overstiger 10 meter behover
vara tydligt avskilda frén gaveln
genom indrag (markerat i gult).
Bilden ar en principillustration och
ar ej skalenlig.

TAKVINKEL

01 Minsta takvinkel for sadeltak ar 30 grader.

Eftersom den nya bebyggelsen tilldts vara hogre och bredare an kringliggande
bebyggelse ar det viktigt att sdkerstalla att byggnadsvolymerna inte upplevs fér massiva
i stadsbilden. For att latta upp upplevelsen av de bredare volymerna samt for att battre
anknyta till 6vrig bebyggelseutformning i omradet regleras darfor att sadeltak ska ha
en takvinkel om minst 30 grader. Tillsammans med bestémmelse f1 (Auvudsakiigen
sadeltak) sakerstaller regleringen att tillkommande byggnader fér ett mer sméskaligt
uttryck. Byggnadsdelar med annan form an sadeltak (exempelvis takkupor, indragna
vaningsplan och andra mindre utskjutande/uppbrutna byggnadsdelar) paverkas ej av
bestammelsen, se exempel i Bild 18. Bestammelsen har stdd i detaljplanens syfte om
att anknyta till kringliggande bebyggelse och till omrddets smaskaliga karaktdr samt 2
kap. 6 § 1 p. PBL om héansyn till stads- och landskapsbilden.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, kanda rattighetshavare och delégare i eventuella samfélligheter framgar av
fastighetsférteckningen. For att gdra forandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanldggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kréavs en anstkan om
lantméteriforrattning.  Vid forréttningen prévar lantmaterimyndigheten 3dtgardens lamplighet,
Overenstammelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pd initiativ
av fastighetsdgarna sjalva.

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

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Ingen fastighetsbildning ar nddvéandig for detaljplanens genomférande.

RATTIGHETER

Ledningsratt

Inga befintliga ledningsratter finns idag inom planomrddet och det avses inte skapas ndgra nya. Om
nya ledningsratter behdver skapas i framtiden s3 ombesorjer och bekostar ledningségaren ansokan
och bildande av ledningsratt hos Lantmateriet.

Servitut

Inom planomrddet finns ett befintligt officialservitut for vag till forman fér Doftriskan 7. Detta ska
fortsatta att galla.

En kommunal dagvattenledning frdn en gatubrunn vid planomrddets dstra hérn korsar en del av
fastigheten Gaffelkremlan 1 innan ledningen kopplas pa ledningsnatet i Helgonagatan. Ledningens
nivd ar inte faststalld och det ar darfor osékert om ledningen kan ligga kvar eller om den behover
flyttas med anledning av foreslagen exploatering. Ledningen saknar idag servitut, om ledningen ska
ligga kvar sd ska ett servitut uppréattas mellan Gaffelkremlan 1 och kommunens fastighet Munkegarde
1:1. Eventuellt servitut for ledningen bekostas och upprattas av Kungalvs kommun.
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TEKNISKA FRAGOR

TEKNISKA ATGARDER

El-, varme-, bredband- och teleforsorjning

Fjarrvarme ar utbyggt inom omrddet och méjlighet att ansluta till fiber finns. En transformatorstation
finns strax norr om planomradet med mojlighet till ytterligare anslutning. Fastighetsagaren avser att
ansluta fastigheten till fiarrvdrmenatet.

Utifrén exploat6rens uppskattning av framtida
elférsorjningsbehov bedéms befintlig
transformatorstation (norr om planomrddet) ha
kapacitet for att forsdrja den nya bebyggelsen
forutsatt  att  fastigheten  ansluts il
fjdrrvarmenatet. Antalet laddningsplatser for
elbilar som projekteras, eller andra férandringar
som pdverkar elférbrukningen, kan dock
medféra att ny transformatorstation behovs
aven om fastigheten ansluts till fjarrvarmenatet.
Om ny transformatorstation skulle behdvas s& &r
det mdjligt att placera denna inom intilliggande
kommunagda fastighet Munkegarde 1:1, pa
andra sidan Helgonagatan. Omrédet utgors av
ett mindre gronomrdde langs géng- och MRS '
cykelvdgen norr om planomrédet (se Bild 20). Bild 20. Befintlig trqq;farmatorstqtiop markerad i
Omr&det &r planlagt som allmén plats PARK 9u/ exempel pd mdjiig ny placering 1 blétt.

Pl ddet & kerat med vit linje.
(Detalijplan Kungélv 1739, laga kraft 1982-02- ' 0detarmarterat mea vitinje
12) vilket tilldter transformatorstation. Utrymmesbehov for en eventuell ny transformatorstation ar ca

10 m2. Vid placering av eventuell transformatorstation ska hansyn tas till narliggande cykel6verfart sa
att transformatorstationen inte skymmer sikten.

Marksanering

Infér planarbetet har en Oversiktlig markteknisk miljdundersdkning (2017-08-18) och en
kompletterande undersdkning (2020-06-24) genomférts. Sannolikheten att det férekommer allvarlig
markférorening bedéms i genomférda utredningar vara 13g. Vid rivning och schaktarbeten kan dock
lokala féroreningar and& pétraffas med tanke pa att fastigheten utgjort verksamhetsmark. I samband
med rivning av befintlig bebyggelse ska barlager och byggnadsmaterial inventeras och kontrolleras for
forekomst av eventuella fororeningar. Om fororeningar patraffas ska kommunens miljéenhet
underrattas. Om sanering behdver utféras ska en anmalan om miljofarlig verksamhet inldamnas till
kommunens miljéenhet.

Om bottenplattan fran befintlig byggnation inte kommer att rivas i samband med exploatering ska
samrdd med kommunens miljéenhet ske géllande behov av kompletterande provtagning av mark och
bottenplatta innan bostader byggs.

Om ytterligare markutredningar, markundersdkningar (eller motsvarande) och marksanering behdvs,
av vilket slag det &n ma vara, hanteras och bekostas dessa helt av exploatdren.

Radon

Byggnader inom normalriskomrédde kan normalt utféras med radonskyddande konstruktion eller
motsvarande dtgarder sd att hogsta tilldtna radonhalt inte Gverskrids i byggnaden. Radonhalt i
eventuell ny fyllning ska kontrolleras och byggnadens radonsakerhet ska utféras enligt fyllningens
klassning. Ansvaret for att bedéma den faktiska radonrisken pd varje byggplats och vidta tillrdckliga
skyddsdtgarder dligger den som ska bygga.
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Kommunen ansvarar fér hamtning av hushéllsavfall. Fastighetsagaren ansvarar for att hushéllsavfall
hanteras i enlighet med kommunens gallande avfallsforeskrifter. Utgdngspunkten &r att alla sorterar
sitt avfall och bostaderna bor planeras for det, exempelvis med sorteringsinsats under diskbanken.
Kommunens avfallsforeskrifter ska foljas vid utformning av bland annat uppstéllningsplats for
hamtningsfordon, dragvag och avfallsutrymmen. Avfallsutrymme ska anordnas och vara val tilltaget
for att kunna erhdlla full sortering. Samtliga forpackningsslag sdval som mat- och restavfall ska kunna
sorteras i avfallsutrymmet. Vid utformning och placering av miljébod/avfallsutrymme ska kommunens
rekommendation om hogst 25 meter mellan bostadens entré och avlamningsplatsen beaktas sd I&ngt
det ar mojligt. Avsteg frdn kommunens riktlinje kan i detta fall tilldtas d& det ar svért att fa till en
l6sning som uppfyller avstdndskravet utan att goéra avkall pd andra krav avseende bland annat
trafiksakerhet, boendemiljo och hamtningspersonalens arbetsmiljo. Avstdndet mellan bostadsentré
och avfallsutrymme bo6r dock inte Gverstiga 50 meter om inte andra krav motiverar ett langre avsténd.
I planeringen av avfallshanteringen ska kommunens “Checklista for avfallshantering vid plan- &
bygglovsprocesser” féljas.

— -
Bild 21. Exempel p§ mijliga  wmm === """\ )5 pstallningsplats T
l6sningar fér hantering av =~ _— sopbil d L — .,
avfall.  Avfallsutrymme  kan S = LMa

antingen  anordnas  som
fristdende miljéhus alternativt ==
integrerat i bostadsbyggnad, %
FGr mat- och restavfall finns
majlighet att anldgga
underjordsbehéllare.

Uppstéliningsplats for sopbil
anordnas inom allmén plats
ldangs Helgonagatan.

N

For att sopbil ska kunna angora till Gaffelkremlan 1 pd ett enkelt satt far sopbil stanna langs
Helgonagatan i planomrédets norra del, inom omrdde planlagt som allmén plats GATA (se exempel i
Bild 21). For att inte hindra trafiken samt motverka skymd sikt ska en angdringsficka anlaggas.
Innerkurvan ger fortsatt ndgot skymd sikt men trafiksakerheten bedoms tillrécklig eftersom
sophamtning sker ndgra enstaka ganger i veckan. Miljorum/miljohus boér placeras s3 néra
angoringsfickan som majligt for att minska dragvagen. Eventuella underjordsbehdllare fér mat- och
restavfall placeras inom kvartersmark i anslutning till uppstéllningsplatsen, max 4 meter frdn kran till
mitten av behdllare samt minst 2 meter fran behallare till omgivande hinder (exempelvis fasad eller
lyktstolpe).

Parkering ska l6sas inom kvartersmark i enlighet med Kungalvs parkeringsnorm. Exploatéren har
redovisat en parkeringslosning fér bil med markparkeringar samt parkeringar i markplan under
bostadshuset i soder. Det ar dven mojligt att l6sa parkeringsbehovet genom att helt eller delvis
anordna underjordisk parkering. Mdjligheten att anordna markparkering begransas i plankarta medan
mojligheten att anordna parkering under mark inte begransas.



Vilken parkeringslosning som valjs pdverkar antalet bostédder som gar att bygga utifrdn kommunens
parkeringsnorm. Exploatdrens redovisade parkeringslosning for markparkering samt parkering i
markplan under det s6dra bostadshuset motsvarar ca 44 parkeringsplatser. Enligt parkeringsnormen
frdn 2021 motsvarar detta ca 4 889 kvm BTA alternativt 55 bostader. Att istallet anordna parkering
under mark ger méjlighet till fler parkeringsplatser vilket dven méjliggor for fler bostader/6kad BTA.
Definitivt antal parkeringar som ska anldggas faststalls i bygglovsskedet.

Fastigheten har en anslutningspunkt fér dag-, spill- och dricksvatten som ansluter till det allmanna
VA-ledningsnatet i Helgonagatan. I genomférd VA- och dagvattenutredning foreslds befintliga dag-,
spill- och dricksvattenserviser flyttas. Serviserna foreslds laggas om Gster om de befintliga serviserna,
se Bilaga 2 i VA- och dagvattenutredning (Markera Mark Goteborg AB 2023). Den foreslagna
omldggningen innebdr att serviserna korsar en befintlig dagvattenledning med okand niva.
Dagvattenledningens nivd bor kontrolleras for att undersoka om féreslagen omlaggning ar méjlig.
Serviserna foreslds aven dimensioneras upp enligt Tabell 3.

Befintlig tryckzon berdknas klara maximalt tre vaningar (schablonméssig vaningshdijd 3 meter). Detta
ar dock pd gransen och kan medféra ett 1&gt tryck i hogsta tappstéllet. Utan &tgarder bor
vadningsantalet inte dverstiga tvad vaningar for att erhdlla ett fullgott tryck i den befintliga tryckzonen.
Foreslagen exploatering innebér en bebyggelse hégre an tvd vaningar, for att uppnd godkdnda
trycknivder ska en lokal tryckstegring goras inom kvartersmark. Kungélvs kommun avser inte utoka
hogtryckzonen.

Tabell 3. Foreslagna 4tgérder dag-, dricks- och spillvatten

Befintligt Foreslagen atgard
Dagvatten 150 mm servis 160 mm, flytt av servis
Dricksvatten 63 mm servis 90 mm, flytt av servis
Spillvatten 150 mm servis 200 mm, flytt av servis
Vattentryck Klarar maximalt 3 vaningar, bér  Lokal tryckstegring

ej 6verstiga 2 vaningar

Brandpost finns i Helgonagatan. Befintligt system &r dimensionerat for maximalt tre véningar vilket
motsvarar 10 liter/sekund i brandpost. Brandvattenbehovet for flerfamiljshus hogre an tre vaningar ar
20 liter/sekund. Foreslagen exploatering innebdr bebyggelse hdgre an tre vaningar, befintlig
vattenledning behéver darfor dimensioneras upp fram till brandposten i Helgonagatan for att tillgodose
brandvattenbehovet pa 20 liter/sekund.

Efter exploatering foreligger det inte ndgra farliga verksamheter i utredningsomrddet utan endast
bostader vilket stdller lagre krav pd uppsamling av sldckvatten. For att hantera uppsamling av
slackvatten pa 6ppna parkeringsytor exempelvis vid bilbrander kan mindre &tgarder gbras. Parkeringar
p& mark kan konstrueras sd att slackvatten eller skum kan silas genom gronytor eller ledas till annan
rening innan avledning mot ledningsnatet. Enligt foreslagen dagvattenhantering leds det mesta av
eventuellt slackvatten till ett dagvattenmagasin. En avstangningsfunktion eller filterbrunn efter
magasinet kan forbattra méjligheten att ta hand om féroreningar i slackvattnet. Garage under tak ska
antingen utformas som tdta ytor eller s& ska garageavlopp ha en fordrojningsvolym dar vattnet kan
stangas av innan kontaminerat slackvatten nar spillvattennatet.
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Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenplan med innehdllande dagvattenpolicy
antagen 2017-05-18 (KS2013/1902-47-48), detaljplanens bestammelser samt framtagen VA- och
dagvattenutredning (Markera Mark Goteborg AB 2023). Dagvatten ska fordréjas/infiltreras och vid
behov renas inom kvartersmarken innan avledning till kommunal dagvattenledning. Den hdrdgjorda
ytan inom kvartersmarken uppskattas efter genomférande till ca 2 776 m? vilket enligt kommunens
gallande krav ger en fordréjningsvolym pd 84 m3.

Bild 22. Féreslagna dagvatten-
lésningar. I bilden redovisas en
forenkilad ritning over foreslagna
dagvattenlésningar samt
sekunddra rinnvéagar for avrinning
vid extrema floden. Bilden é&r
framtagen av Kungélvs kommun
och utgar ifrén genomford VA- och
dagvatten-utredning (Markera
Mark Goteborg AB 2023). For
detaljerad ritning over féreslagna
dagvattenlosningar  se  bilagd
utredning.

B REGNBADD
‘[ SVACKDIKE

P MAGASIN
= SEKUNDAR RINNVAG

I VA- och dagvattenutredningen (Markera Mark Goteborg AB 2023) har forslag pé Iampllga
principldosningar for fordréjning av dagvatten tagits fram. Planteringar framfér respektive byggnad
foreslds utformas som nedsankta regnbaddar som kan fordrja och infiltrera dagvatten frén tak och
narliggande harda ytor. Regnbaddar foreslds dven anldggas pa de 6ppna ytorna mellan byggnaderna
mot Helgonagatan. I kvarterets véstra och sydvastra del foreslds tvd diken for att férdroja takvatten
och vatten fran uteplatser. Vatten frén parkeringsytorna fordréjs och renas i ett makadammagasin i
kvarterets dstra del. Ovriga h&rdgjorda ytor (gdngytor mm.) avrinner mot intilliggande grénytor, dessa
groénytor bor utformas nedsankta och utan kantsten.

Regnb&ddarna antas vara 0,55 meter djupa varav 0,05 ar stdende vatten. Diket i kvarterets vastra
hérn antas vara 1,2 meter djupt dar 1 meter ar fyllt med kross och 0,2 meter dr éppet och det antas
kunna ha 0,15 meter stdende vatten. Diket som gdr Iangs kvartersmarkens sydvastra gréns antas vara
ca 3 meter djupt, 2 meter brett och fyllt med kross. Makadammagasinet antas vara 1 meter djupt och
kunna hdlla en tredjedel av den totala volymen. Sammanlagt berdknas dagvattenlosningarna kunna
fordroja 189 m3 (se Tabell 4), vilket &r mer an det totala fordréjningsbehovet pd 84 m3. Inga I6sningar
ar detaljprojekterade utan behdver dimensioneras och projekteras i kommande detaljprojekteringsfas.
Om underjordisk parkering anlaggs kan dagvattenanlaggningar behdva justeras.

Tabell 4. Férdréjning av dagvatten

Dagvattenlosning Langd / volym Effektiv volym
Svackdike/krossdike 50 m 73 m3
Regnbédd 295 m? 94 m3
Makadammagasin 66 m3 22 m3

Total volym 189 m3

Totalt fordrajningsbehov: 84 nmP

For att klara kommunens gallande riktvarden fér fororeningskoncentrationer ska dagvatten renas.
Utredningen fo6resldr rening i biofilter (regnbadd) samt att dagvatten fran parkeringen renas i
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makadammagasin. For att undvika onddig dagvattenrening ska takvatten och annat vatten som inte
behover rening inte blandas med férorenat vatten (exempelvis fran parkeringar) for att sedan renas.

Ytterligare forslag pd metoder for lokalt omhandertagande av dagvatten redovisas i utredningen.
Parkeringsytor, stenlaggning och uteplatser kan exempelvis anlaggas med genomslappliga material
och tak kan utformas som grona tak med fordréjning, absorption och avdunstning. Se bilagd utredning
for fler exempel. Dagvattenanldggningar inom kvartersmarken byggs ut och bekostas av exploatéren.

I utredningen Detaljplan Gaffelkremlan PM Geoteknik, AWER, 2025-08-15 ges rekommendationer infor
arbetet med framtida detaljprojekteringar. Utredningen ar ett projekteringsunderlag for detaljplan och
eventuellt férfrdgningsunderlag men kan ej anvandas som handling i forfrdgningsunderlag. Vid
totalentreprenad kan PM Geoteknik medfélja som informationsunderlag till totalentreprendr.

Allmant galler att kompletterande geotekniska undersokningar rekommenderas utféras i
detaljprojekteringsskedet for hela detaljplaneomrddet for att faststélla ratt grundlaggningsmetod. D3
de  Dbefintliga fyllnadsmassornas beskaffenhet och maktighet bedéms variera inom
undersokningsomrddet rekommenderas dessa skiftas ur och ersattas med nya packade massor.
Rekommendationer som foljer forutsatter att dessa generella rekommendationer utforts.

For byggnadskroppar kan flera grundlaggningsmetoder kan rekommenderas, men styrs av val av
konstruktion, placering inom unders6kningsomrddet samt lastnedrakning och tolerans mot
differentialsattningar.

Ytgrundldaggning - kan anvandas om de kompletterande geoundersckningarna visar pa generellt
grunda djup till berg med mindre maktigheter av lera (s& som bedémts sannolikt). Ytgrundlaggningen
kan utformas med kantforstyvad hel platta, langstrackta plattor eller med separata plattor och
fribarande golv beroende pa lastférutsattningarna.

P&lning - om kompletterande geoundersokningar visar pd storre jorddjup och maktigheter av lera,
rekommenderas grundldggning med antingen plintar eller palar.

Exploatoren ska iaktta aktsamhet s& att skador undvikes pd befintliga gator och nérliggande
anldggningar, tex hackar och tréd. Skador som uppkommer pa befintliga anlaggningar utanfor
Exploatorens tomtmark ska aterstéllas av Exploatéren till den del skadan uppkommit till foljd av
Exploatoren eller dennes entreprendrs verksamhet.

En angoringsficka for avfallshamtningsfordon samt del av anslutande dragvdag foér avfallskarl ska
anordnas inom allman plats i enlighet med kommunens avfallsféreskrifter. Angéringsfickan ska vara
minst 12 meter 1d3ng och 3 meter bred. Eventuell kantsten mellan dragvag och angoringsficka ska vara
fasad for att karlen ska kunna dras obehindrat. Exploatéren bekostar samt ansvarar for att anordna
angoringsficka och dragvag inom allman plats.

Ett forhojt 6vergdngsstalle frdn det nya bostadskvarteret 6ver Helgonagatan norrut ska uppféras som
en sakerhetshéjande &tgérd. Detta ska uppféras och bekostas av exploatéren och driftas av
kommunen. Kommunen ska granska ritningarna innan 6vergdngsstdllet byggs och vara med pé
slutbesiktning. Anslutande gangvag mellan 6vergdngsstalle och kvartersmark ska uppforas, driftas och
bekostas av exploatér. Den anslutande gdngvégen bor anldggas sd att kopplingen mellan
bostadskvarteret och dvergdngsstallet blir s& gen som mdjligt. Det férhdjda dvergdngsstallet samt
anslutande gangvéag ska vara ska vara fardigstallda och slutbesiktigade innan forsta inflyttningen av
omrdadet har skett.
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En ny gdngbana ar mdjlig att anldgga inom omrdde planlagt som allmdn plats GATA inom
planomrddets vastra del, fram till planerat nytt Gvergdngsstdlle. Detta sker, om aktuellt, pa
kommunens initiativ och bekostas av kommunen. I dagsldget finns ej planer pé att bygga ut gadngbana.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Kommunens vattenledning i Helgonagatan, utanfor planomrédet, behtéver dimensioneras upp fram till
brandpost om vaningsantalet for ny bebyggelse Gverstiger tvd vaningar. Kommunen ansvarar for och
exploatoren bekostar utbyggnaden av en eventuell flytt av serviser och en uppdimensionering av
vattenledning. Detta ska regleras i ett separat avtal mellan exploatdren och Kungdlvs kommun.

UTBYGGNAD KVARTERSMARK

Exploattren ansvarar for alla dtgarder inom sin kvartersmark.

EKONOMISKA FRAGOR
PLANEKONOMISK BEDOMNING

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Utgifter och kostnader
e Eventuell utbyggnad av géngbana inom allméan platsmark (GATA) intill Helgonagatan
e Eventuell ans6kan om servitut for kommunal dagvattenledning som korsar
kvartersmarken om ledningen ska ligga kvar i nuvarande lage
e Vid plantering av tréd inom allman platsmark mot Helgonagatan blir det en 6kad
driftskostnad for kommunen for etableringsbevattning de forsta tre dren.

Intakter

e Anslutningsavgift for vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar
e Medfinansieringsersattning

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatéren inom omradet betalar samtliga kostnader som berdr kvartersmark som uppkommer i
samband med upprattandet av detaljplanen.

Utgifter och kostnader

e Utbyggnad inom kvartersmark

e Anslutningsavgifter (el, varme, tele etc.) enligt géllande taxa

¢ Anslutningsavgifter for VA inklusive flytt och dimensionering av serviser enligt VA-taxa

e Utbyggnad av vattenledning i Helgonagatan for 6kad brandvattenkapacitet

e Eventuell flytt av befintlig dagvattenledning och dagvattenbrunn vid gdngbana som
korsar fastigheten i norddstlig riktning

e Utbyggnad av forhojt 6vergdngsstélle 6ver Helgonagatan inklusive anldggande av
ganganslutning mellan 6vergangsstalle och kvartersmark

e Utbyggnad av angdringsficka fér avfallshamtningsfordon samt tillhérande dragvag

e Medfinansieringsersattning

e Bygglovsavgift

Intakter

Inom planomrédet skapas byggratter for flerbostadshus, vilket exploattren fér intdkter for
vid férsdljning eller uthyrning av lagenheter.
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Ekonomiska konsekvenser for ovriga fastighetsdgare
Inga kostnader eller intakter kommer att drabba intilliggande fastigheter utanfor planomrddet med
anledning av genomfdrandet av detaljplanen.

PLANAVGIFT

Plankostnadsavtal har tecknats mellan exploatéren och kommunen. Exploatdren bekostar samtliga
kostnader i framtagandet av detaljplanen. Kommunen kommer sdledes inte att ta ut planavgifter i
samband med bygglov.

DRIFT ALLMAN PLATS

All allman platsmark inom planomrddet har kommunalt huvudmannaskap. Om en ny géngbana langs
Helgonagatan byggs ut ska den bekostas och driftas av Kungalvs kommun.

Angoringsficka for sopbil ligger inom allman plats och den ska driftas av Kungalvs kommun.

Ett forhojt overgdngsstalle fran det nya bostadskvarteret dver Helgonagatan norrut ska uppforas och
bekostas av exploatdren och driftas av Kungdlvs kommun. Kommunen ska granska ritningarna innan
overgéngsstallet byggs och vara med pa slutbesiktning. Anslutande gdngvéag mellan 6vergangsstallet
och kvartersmark ska uppféras och bekostas av exploatéren. Exploattren stér for driften och Kungalvs
kommun for underhdllet av gdngvagen enligt Kommunens lokala féreskrifter for gaturenhdlining. Det
forhojda Gvergdngsstéllet samt anslutande gangvag ska vara fardigstéllda och slutbesiktigade innan
forsta inflyttningen av omrédet har skett.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Kommunen ansvarar for drift av vatten och avlopp inom allman plats till anvisad férbindelsepunkt.

GATUKOSTNADER

Exploatoren ska bygga ett forhojt dvergdngsstalle, samt anslutande gdngvag till kvartersmark, vid
kurvan pd Helgonagatan. Nar exploatéren har fullféljt detta sd ar exploatdrens mark inom detaljplanen
befriad frén att betala ersattning for gatukostnad under genomférandetiden. Friskrivningen galler dock
inte ersattning for arbeten pad gata och allmén plats som i framtiden kan komma att belasta fastigheten
efter genomférandetidens utgdng samt exempelvis vid ny eller andrad detaljplan.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING

Kommunfullmaktige har beslutat om riktlinjer fér markanvisning, exploateringsavtal och
medfinansieringsersattning (KF§210/2019). Riktlinjerna ska klargdra vilka forutsattningar och krav
som kommunen stdller pd byggaktorer som vill exploatera mark. De syftar till att tydliggora hur
kommunen arbetar med bland annat exploateringsavtal vid utveckling av annans mark. Foér
exploatering enligt denna detaljplan ska medfinansieringsersattning erldaggas enligt kommunens
gallande riktlinjer. Medfinansieringsersattningen innebar att den som far nytta av infrastruktur ocksa
ska bidra ekonomiskt till utbyggnaden av denna.

Medfinansieringsersattningen for denna detaljplan ska enligt kommunens riktlinjer erlaggas for
influensomrade for bostader — Trafikmot, Kareby och Kungalvs centrum. Ersattningen baseras pa hur
stor bruttoarea som byggs inom Gaffelkremlan 1. Medfinansieringsersattning ska i normalfallet for
genomforande-, eller exploateringsavtal erlaggas inom 30 dagar efter lagakraftvunnet avtal och
detaljplan.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

ANSVAR FOR ANLAGGNINGAR

Allman plats

Kommunen ansvarar for drift och underhdll av allman platsmark. Skotsel av géngbana fran
kvartersmark till 6vergdngsstélle (6ver allman plats) ska ske i enlighet med kommunens lokala
foreskrift for gaturenhdlining.

Kvartersmark

Exploatéren ansvarar for dtgarder inom kvartersmark. Detta omfattar bland annat uppférande av
byggnader enligt byggratt samt 6vriga anlaggningar, privata ledningar, férdréjningsmagasin for
dagvatten, parkering, utformning av gérdar, trafiksékra géng- och cykelvagar inom/frdn omradet till
befintliga géng- och cykelvdgar med mera.

Tekniska anlaggningar
Kungalvs kommun &r huvudman for allmdnna VA-anlaggningar. Kommunen ansvarar for utbyggnad,
drift och underhéll av allmanna vatten-, spillvatten och dagvattenledningar fram till férbindelsepunkter.

Exploatéren ansvarar for utbyggnad, drift och underhdll av privata vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar/dagvattenanordningar inom kvartersmark samt privata ledningar som eventuellt
placeras pé allman platsmark.

Kungalv Energi AB ansvarar for utbyggnad, drift och underhdll av elledningar med tillhérande
anldggningar samt eventuella ledningar for fjarrvarme. Kungalv Energi AB ansvarar dven for
utbyggnad, drift och underhdll av eventuell ny transformatorstation. Exploatéren ansvarar for att
samrdda kring villkoren for anslutning och for att teckna avtal med Kungélv Energi AB.

Kungélv Energi, alternativt annan fiberleverantdr, ansvarar for utbyggnad, drift och underhdll av
fiberledningar. Anslutning till fiber kan goras i samband med anslutning till fjgrrvarmenétet i samrad
med Kungalvs Energi AB.

Skanova har anlaggningar for tele som forsorjer befintlig bebyggelse inom kvartersmark. Om &tgérd
krévs pd anlaggningar som har forsorjt befintlig bebyggelse ansvarar exploatéren for att kontakta
Skanova fér samordning.

EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal ska upprattas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen tas upp for
antagande. Exploateringsavtalet reglerar i huvudsak féljande punkter:

Overlételser och uppldtelser

Ingen fastighetsbildning kravs for genomférandet. Exploateringsavtalet ska innehalla
Overenskommelse om bildande av servitut for befintlig kommunal dagvattenledning i det
fall ledningen skall ligga kvar i befintligt lage.

Anlaggningar/3atgarder som exploatoren ska utfora

e Samtliga dtgarder inom kvartersmark.

e FOrhojt 6vergdngsstille 6ver Helgonagatan inklusive anslutande gangvég till
kvartersmark. Overgdngsstille ska utforas enligt kommunala riktlinjer och ritningar
ska granskas av kommunen innan 6vergdngsstéllet byggs. En sakerhet for detta
dtagande ska inlamnas till kommunen.

e Eventuell flytt av befintlig dagvattenledning

e Angoringsficka for avfallshdmtningsfordon inklusive dragvag for avfallskarl

Sid 33 (65)



Planbeskrivning — Antagandehandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/0924

Anldggningar/3atgarder som exploatoren 3tar sig att bekosta

e Samtliga dtgérder inom kvartersmark

e FOrhojt 6vergdngsstalle 6ver Helgonagatan inklusive anlaggande av génganslutning
mellan 6vergdngsstélle och kvartersmark

e Eventuell flytt av befintlig dagvattenledning

e Angoringsficka for avfallshdmtningsfordon inklusive dragvag for avfallskarl

e Dimensionering av vattenledning for brandvattenbehov (utférs av kommunen)

e Medfinansieringsersattning for infrastruktur

Tidplan
I exploateringsavtalet ska parterna komma 6verens om den tidplan som ska galla for
omrédets utbyggnad.

Sakerhet

I exploateringsavtalet ska exploatdren stélla sakerhet till kommunen for de kostnader som
exploatoren ansvarar for enligt avtalet. Garantierna utformas i enlighet med kommunens
riktlinjer.

Konsekvenser av att detaljplanen genomfors med stod av exploateringsavtal

Att exploat6ren bekostar utbyggnaden av det férhdjda 6vergdngsstéllet, gdngvdg, angoéringsyta for
avfallshamtning samt dragvag innebér att kommunen inte behéver bekosta dtgarden. Detta bedéms
skaligt d& behovet av dtgérderna kommer av den planerade exploateringen.

Att exploatéren bekostar dimensionering av ledning for brandvattenférsdrjning innebdar att VA-
kollektivet eller kommunen inte behéver bekosta dtgarden. Detta bedoms skaligt d& behovet av
dimensioneringen kommer av den planerade exploateringen.

TIDPLAN

Detaljplanen beraknas prelimindrt kunna antas tidigast andra kvartalet 2025. Genomférandet av
detaljplanen beréknas kunna paborjas tidigast andra kvartalet 2025.

TILLGANGLIGHET UNDER PRODUKTIONSTIDEN

Eventuella upplag och etableringsytor for byggnation inom kvartersmark bedéms inrymmas inom
kvartersmark. Ingen mark utanfor planomrddet bedéms behévas tas i ansprék for detta under
byggnationstiden. Fér uppdimensionering av brandvattenledning i Helgonagatan och byggnation av
overgdngsstallet kommer tillgangligheten forbi omrddet under byggnadstiden att pdverkas.
Exploatdren ska tillse att det i samband med deras anlaggnings- och byggnadsarbeten finns erforderlig
framkomlighet for géng-, cykel- och biltrafik i omradet.

PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

Fastighetsbildningslagen (1970:988)

Om servitut for befintlig allman dagvattenledning éver Gaffelkremlan 1 ska bildas kommer detta prévas
enligt fastighetsbildningslagen.

Plan- och bygglagen (2010:900)
Ansokan om bygglov och marklov vid genomférande av detaljplanen provas enligt plan- och
bygglagen.
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UPPLYSNINGAR

Rivningslov och bygglov s6ks hos Milj6- och byggnadsndmnden i Kungalvs kommun. Vid ansdkan om
rivningslov och bygglov ska den kommunala miljomyndigheten meddelas. Detta d& exploateringen
innebar en omstallning till kdnslig markanvandning och miljémyndigheten har tillsynsansvar vid rivning
och hantering av potentiellt férorenade massor. I samband med rivning av befintlig industribebyggelse
bor barlager och byggnadsmaterial kontrolleras och eventuellt férorenat material hanteras som schakt-
och rivningsavfall.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER

o Kungélv 1739, "Stadsplan for del av fastigheten Munkegérde Ovra 2:12 m.fl,, Munkegérde
etapp IV, laga kraft 1982-02-12.

PLANBESKED
e Planbesked for bostader, Gaffelkremlan 1, KS § 79/2019-03-20

GRUNDKARTA
e Grundkarta, Kungalvs kommun, 2024-12-10 (grundkartan ingdr i plankartan)

OVERSIKTSPLAN

o Oversiktsplan 2010 fér Kungélvs kommun, antagen av Kommunfullméktige 2012-01-19
e Planeringsstrategi 2024, antagen av Kommunfullmaktige 2024-06-13

MILJOBEDOMNING

e Undersokning av betydande miljépdverkan for Gaffelkremlan 1, 2020-08-26

e Yttrande om undersokning av betydande miljopéverkan for Gaffelkremlan 1, Lansstyrelsen i
Vastra Gotalands lan, 2020-09-15

e Beslut om betydande miljopaverkan, Delegationsbeslut — Samréd, Detaljplan for Gaffelkremlan
1 och del av Munkegérde 1:1, Kungdlvs kommun, 2022-10-06

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

e Dagvattenplan, 2017
o Del 1 — Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 - Atgardsforslag
e Parkeringsnorm — del av Plan fér smart och effektiv parkering, 2021
e Bostadsforsorjningsprogram Kungalv kommun 2020-2022, 2020
e Energiplan 2023-2027 — med sikte p& 2030, 2023-08-31
e Mobilitetspolicy, 2024

UTREDNINGAR

o Oversiktlig miljegranskning med avseende pd markfororeningar inom fastigheten Gaffelkremlan
1, Structor milj6é vast AB, 2017-08-18

e Kompletterande miljoteknisk undersékning Gaffelkremlan 1, Relement, 2020-06-24

e VA- och dagvattenutredning, Markera Mark Géteborg AB, 2021-03-23

e VA- och dagvattenutredning, Markera Mark Goteborg AB, 2023-05-05 (Rev. A 2023-11-03)

e Geoteknisk utredning for dispositionsplan inom Munkegdrde, Ulvegarde samt del av Olserdd,
HSB, 1975-08-12
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Oversiktlig geoteknisk undersokning for Munkegérde, Stadsplaneetapp IV, omr8de 8-10,
Kungalvs kommun, HSB, 1979-09-14

PM Geoteknik, AWER, 2025-08-15

Oversiktlig Radonriskkartering, Cowi AB, 2021-12-21

Trafikbullerutredning for Gaffelkremlan 1 och del av Munkegarde 1:1, PE Teknik & Arkitektur,
2023-02-28

Solstudie - Bilaga till Detaljplan foér bostader, Gaffelkremlan 1 och del av Munkegarde 1:1,
Kungalvs kommun, 2023-07-25
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA
DETALJPLAN

Planomradet omfattas av Stadsplan for |
del av fastigheten Munkegérde Ovra *
2:13 m.fl. Munkegérde etapp 1V, aktnr. -
1739, laga kraft 1982-02-12. Inom

Gaffelkremlan 1 tilldts anvandning 7~
smdindustri  och  smadindustrikontor.
Smaindustri ar en aldre *
anvandningsbestdammelse som i regel |,
avser industrier som inte dr stérande for
omgivningen. Den del av Munkegarde !
1:1 som ingdr i aktuellt planomrade &r i

gallande detaljplan planlagd som allman /7% / - AN N ah r
plats PARK samt allmén plats GATA. /L5~ 5 NN D) 5 - // W
Inom kringliggande omraden tilldts ¥ - A i W i~ AR

bland annat bostdder och allmént Bild 23. Utdrag ur géllande detaljplan.

andamdl. En yta med anvandning

varmecentral ligger i direkt anslutning till aktuellt omrdde i sydvast. Denna yta anvénds idag till
parkeringsplats och det finns inga planer pa att anvanda ytan till vérmecentral.

PLANBESKED

Kommunstyrelsen gav i beslut § 73/2019-03-20 positivt planbesked for att uppratta detaljplan med
syfte att mdjliggéra bostadsbyggnation pé fastigheten Gaffelkremlan 1.

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen (OP) fér Kungélvs kommun, antagen av Kommunfullméktige 2012-01-19, anger ingen
sarskild markanvandning for aktuellt omréde,
vilket géllande OP sillan gér fér omr8den med -
befintlig bebyggelse dar inget sérskilt planerades ¢
vid tiden for framtagandet. Det aktuella omrédet
ligger inom tatortsavgransning Kungalv, Ytterby
och Kareby. Inom tatortsavgransningen anges
generellt att nya bostader ska tillkomma i direkt
anslutning till befintlig bebyggelse och att
befintlig infrastruktur s3 I&ngt som mdoijligt ska
kunna nyttjas. Inom tdtortsavgransningen ska
huvuddelen av kommunens tillskott av bostader
ske. Soder om aktuellt omrdde finns ett
gronomrdde utpekat som nérstrévomréde.
Néarstrovomradet delar sig i tre kilar 3t nordost
och omgardar aktuellt planomrdde samt Biid 24. Utdrag ut kommunens Gversiktsplan. Grona
kringliggande bostadsbebyggelse (se Bild 24). ytor &r utpekat nérstrévomréde. Svart streckad linje
Aktuell planlaggning bedéms vara férenlig med  visar omrddet aktuellt fr plankéggning.
Oversiktsplanen.
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Kommunfullmaktige antog 2024-06-13 §95 en ny planeringsstrategi som beskriver att gallande
dversiktsplan (OP2010) behéver ersittas av en ny. OP2010 bedéms dock fortsatt vara géllande for
den dvergripande inriktningen for kommunen géllande samhéllsutvecklingen. Oversiktsplanens
beskrivning av mdl och visioner &r fortsatt aktuella férutom att maldatum 2020 passerats.
Utgdngspunkter i 6vergripande mal galler fortsatt. Planhandlingens beskrivning av delomrdden &r
ocksad till stora delar aktuella dven om mark- och vattenanvéandningskartan inte galler fullt ut. De
delomré&desbeskrivningar samt delar av mark- och vattenanvandningskartan som bedéms vara
inaktuella ber6r inte aktuellt detaljplaneomrdde. Aktuell planlaggning bedéms darfor fortsatt vara
forenlig med 6versiktsplanen.

Kommunens dagvattenplan bestdr av dagvattenpolicy, dagvattenhandbok och atgardsforslag.
Dagvattenpolicyn anger stéllningstaganden gallande hantering av dagvatten i kommunen. Policyn ska
bidra till att dagvattenhanteringen sker med tydligt beaktande av manniskors halsa, miljo, ekonomi
och samhadllsfunktioner. Dessutom efterstravas ett helhetsténk dar estetiska, ekologiska och
pedagogiska mervarden far utrymme i utformningen av dagvattenldsningar. Dagvattenhandboken ger
vagledning for att kunna uppnd dagvattenpolicyns stéllningstaganden. Del tre av
dagvattenhandboken, 3tgardsforslag, syftar till att utveckla kommunens hantering av olika
dagvattenfrdgor.

I dagvattenhandboken redovisas en checklista for sakerstédllande av dagvattenfragor i
detaljplaneskedet. Dér klargors @ven krav pd dimensionering, fordréjning och rening som detaljplaner
ska forhalla sig till. Kommunens krav pé fordrojning stalls utifrdn nedstroms kapacitet och mottagande
av recipients kanslighet. For aktuell detaljplan stélls krav pd fordréjning av 30 mm regn pd den
anslutna hérdgjorda ytan, vilket motsvarar 3 m? per 100 m? hardgjord yta. I dagvattenplanen stélls
dven krav pa rening av dagvatten for att sdkerstélla att miljokvalitetsnormer uppfylls i recipienterna.
Dagvattenplanen redovisar riktvarden/maélvarden for ett antal féroreningar och amnen.

Den VA- och dagvattenutredning som tagits fram under planarbetet utgdr fran gallande krav i
kommunens dagvattenplan. Detaljplanens foreslagna hantering av dagvatten foljer gallande krav och
riktlinjer for fordrojning och rening.

I Bostadsforsdrjningsprogram for Kungalvs kommun 2020-2022 redovisas dvergripande strategier for
bostadsférsérjningen samt planeringsberedskapen for nya bostdder. Bostadsbyggnationen under
perioden ska framst ske inom tatorterna. Bostadsbebyggelse ska ske med hdg tathet, fokuserat pd
attraktivitet i befintliga miljéer eller i anslutning till befintlig infrastruktur. Kungélv och Ytterby ska sta
for huvuddelen av kommunens tillskott av bostader och verksamheter.

Bostadsforsorjningsprogrammets giltighetstid har 16pt ut och kommunen har i dagslaget inget
ersattande styrdokument. En stor del av aktuellt planarbete har skett under
bostadsforsorjningsprogrammets giltighetstid och programmets mal och riktlinjer har varit vdagledande
i planarbetets avvagningar i forhdllande till kommunens bostadsforsorjning. Aktuell planldggning
bedéms stédmma val Gverens med bostadsforsorjningsprogrammets mal och riktlinjer. Ett nytt
bostadsférsérjningsprogram ar under framtagande och vantas behandlas under 2025. Det finns i
dagslaget inga indikationer pa ett forandrat stallningstagande gallande var bostadsbyggandet framst
ska ske.

Energiplan 2023-2027 — med sikte pd 2030 (2023-08-31 KF § 303/2022) har som 6vergripande mal
att kommunens utslépp av vaxthusgaser i kommunen ska minska med 80 % till & 2030 jamfort med



1990. Den fysiska planeringen ska ske pd ett sddant satt att den bidrar till ett samhalle dér invdnarna
enkelt kan leva energieffektivt oberoende av fossila energikallor. Det innebdr bland annat att skapa
goda forutsattningar for resor med kollektivtrafik, gang och cykel samt att skapa forutsattningar for
ett energieffektivt byggande, exempelvis genom anslutning till fornyelsebar fjarrvarme. Aktuell
planlaggning bedéms stémma val 6verens med energiplanens mal och strategi for fysisk planering och
nybyggnation.

Mobilitetspolicy 2024 Kungalvs kommun (antagen av kommunstyrelsen 2023-12-07) syftar till att
starka sambandet mellan utbud av hallbara alternativ for forflyttning, resor, och atgarder kring
efterfrdgan och anvandningen av dessa alternativ. Malet med mobilitetspolicyn ar att tydliggéra hur
trafik, mobilitet och parkeringsstrategier samverkar och kan bidra till 6kad tillganglighet samt ett
resurseffektivt och hallbart system for alla som bor, verkar och bes6ker Kungalvs kommun.

Mobilitetspolicyns Gvergripande mal ar:

e minskad milj6- och klimatpdverkan

e 0Okad andel hdllbara resor

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

o Okad trygghet, sdkerhet och tillganglighet i trafikmiljéer samt i anslutning till kollektivtrafik -
Okad samnyttjande av trafikslag

I Kungalvs parkeringsnorm ar kommunen indelad i fyra zoner (A-D) utifrdn narhet till kollektivtrafik,
gang- och cykelvagar och befolkningsméngd. Aktuellt planomréde ligger inom Zon B och karaktériseras
som “mellanstad”. Zonen har ndgot lagre tathet an innerstaden men tillgdngen till kollektivtrafik och
cykelbanor ar god. Utdver bilparkering ska @ven cykelparkeringar anordnas i enlighet med gallande
parkeringsnorm. Med bostad avses i parkeringsnormen bostdder som ar lika med eller stérre an 55
m?, for mindre bostader galler andra parkeringstal. Parkering kan @ven beréknas enligt exploateringens
bruttoarea (BTA) for bostad, se exempel i Tabell 5. Detaljplanen ska sakerstalla att det &r méjligt att
anordna parkering i enlighet med parkeringsnormen. Definitivt antal parkeringar som ska anordnas
faststalls vid bygglov.

Tabell 5. Antal bil- och cykelparkeringar som ska anornas inom fastighet enligt parkeringsnorm
2021

Parkeringsberakning for ZON B — Berdkning enligt kvadratmeter bruttoarea (BTA)

Parkeringsplatser | Tillagg for besok Totalt antal p-platser per
per 1000 kvm BTA 1000 kvm BTA
Parkeringstal for bil 8 1 9
Parkeringstal for cykel 16 2 18
Parkeringsberakning for ZON B — Berdkning enligt antal bostader*
Parkeringsplatser | Tillagg for besok Totalt antal parkeringar
per bostad per bostad
Parkeringstal for bil 0,7 0,1 0,8
Parkeringstal for cykel 1,4 0,1 1,5
*postad som har en boarea pd 55 kvadratmeter eller storre. For mindre bostdder géller andra parkeringstal.

RIKSINTRESSEN

Det aktuella planomradet ligger inte inom ndgot riksintresseomrdde och beddéms inte heller pdverka
ndgot riksintresse beldget utanfor planomrédet.
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HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

Det aktuella planomrddet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljobalken utgor sarskilt
markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologisk sérskilt kansliga omraden eller stora
oexploaterade omraden). Planférslaget bedoms inte heller pdverka ndgot sddant intresse beldget
utanfor planomradet.

MILJOKVALITETSNORMER

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for utomhusluft,
buller, vatten samt fisk- och musselvatten. Det aktuella planomradet berérs inte av MKN for buller
eller MKN for fisk- och musselvatten.

MILJOKVALITETSNORMER FOR LUFT

Ho6ga halter av luftféroreningar beror framst pd utslapp fran trafiken. Problem med luftkvalitet uppstar
generellt vid hadrt belastade vagar och i tat stadsbygd med slutna gaturum. Aktuellt omrdde ligger inte
i anslutning till hart belastad vag och gaturummet ar 6ppet. Miljokvalitetsnormer for utomhusluft
bedéms inte riskera att 6verskridas inom eller i anslutning till planomrédet.

MILJOKVALITETSNORMER FOR VATTEN

Planomradet ligger inom avrinningsomrdde Nordre dlv med Komarksbécken som narmaste recipient.
Komarksbacken dr enligt VISS klassad som &vrigt vatten och omfattas darfor inte av
miljkvalitetsnormer. Bécken mynnar ut i Nordre Alv som &r klassad som ytvattenforekomst och
omfattas av miljékvalitetsnormer. Alven har méttlig ekologisk status och uppndr ej god kemisk status.
Den kemiska ytvattenstatusen bedéms som god forutom gadllande férekomst av kvicksilver,
kvicksilverféreningar och bromerad difenyleter. Vid foreslagen dagvattenhantering enligt bilagd VA-
och dagvattenutredning (Markera Mark Géteborg AB 2023) beddms exploatering kunna genomforas
utan ndgon péverkan pd vattenkvaliteten i Nordre Alv, se vidare under avsnitt Konsekvenser.

MILIO
DAGVATTEN

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten. Storre delen av planomradet
ar hardgjort och dagvattnet leds utan fordr6jning vidare via dagvattenndtet. Omrédet har ett tunt
jorddjup (0 meter) och infiltration bér inte raknas med. Inom kvartersmark sker avrinning idag at
nordost mot Helgonagatan dar anslutning till ledningsnéatet finns. Frdn anslutningspunkten leds
dagvattnet via ledningsnatet langs Helgonagatan och vidare langs Munkegardegatan. Slutligen leds
dagvattnet till Komarksbacken som mynnar i Nordre Alv (Markera Mark Géteborg AB 2023).

FORORENINGAR I MARK OCH VATTEN

Fororeningar i mark

Nuvarande verksamhet, Metodsvets Filter AB, svetsar och tillverkar industriella filter, tankar och
tryckkarl i rostfritt, aluminium, titan och PVC-material som rérledningar och detaljer. Rengéring av
svetsskarvar gors med syra. Verksamheten har i stort sett varit densamma sedan starten av 1970-
talet. Inga dokumenterade uppgifter finns om den grav- och schaktverksamhet som bedrevs under en
begrénsad period innan nuvarande verksamhet etablerades pé platsen. Tvd utredningar har gjorts
avseende markfdroreningar: Oversiktlig miljogranskning med avseende p& markféroreningar inom
fastigheten Gaffelkremian 1, Structor Miljo Vast AB, 2017-08-18 samt Kompletterande miljéteknisk
undersékning Gaffelkremian 1, Relement, 2020-06-24.
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Enligt den Oversiktliga miljégranskningen (Structor 2017) beddms sannolikheten att fastigheten
fororenats med tillforda massor som liten. Detta d& byggnad i huvudsak ar uppford pd berg och
sprangsten och inga uppgifter om tillférda schaktmassor har patraffats. Risken for att amnen lackt ut
via avloppsledningar bedéms vara 13g eftersom filmade ledningar inte visar ndgra tecken p& skador.
Resultat av porgasmadtningar under industribyggnaden indikerar frdnvaro av sammanhangande
organisk markférorening, det kan dock inte uteslutas att lokala lackage vid skarvar och genomféringar
har skett. Hantering av flytande kemikalier har pagatt under en 1dng period, mindre spill eller lackage
fr&n maskiner och behadllare kan darfor ha forekommit. Eventuellt spill bedoms inte utgéra hinder vid
omstallning till kénslig markanvandning utan tas om hand som schakt- och rivningsavfall vid
exploatering. Sammantaget bedoms det inte finnas ndgra indikationer pé att det forekommer allvarlig
markfororening pé fastigheten.

Under 2020 utférdes kompletterande analyser av grundvatten nedstroms, med fokus p& klorerade
I6sningsmedel, samt porgasmatningar utanfdr industribyggnaden (Relement 2020). Detta med
anledning av att kommunens miljémyndighet sarskilt lyft frdgan om eventuell hantering av klorerade
I6sningsmedel forekommit pé planen framfor industribyggnaden. Vid undersékningen pétréffades spar
av alifater och PAH i grundvatten i nivd med dricksvattennormen i en punkt nedstroms. I Gvrigt
uppmattes inga halter 6ver rapporteringsgranser i grundvatten. Inga spar av klorerade I6sningsmedel
uppmattes i porluften under asfaltsplanen framfor industribyggnaden. Inget i utredningens resultat
indikerar att det forekommer en férorening av klorerade lésningsmedel eller annan betydande
fororening pa fastigheten.

Inga saneringsdtgarder eller undantagna omrdden med avseende pd markfororeningar bedéms
nodvandiga for att bostader ska vara lampligt inom aktuellt omréde. Inga sarskilda dtgarder med
avseende pad klorerade I6sningsmedel eller annan betydande fororening bedéms behdvas infor
planerad exploatering.

I samband med rivning av befintlig industribebyggelse bér barlager och byggnadsmaterial kontrolleras
och eventuellt férorenat material hanteras som schakt- och rivningsavfall. Vid ansékan om rivningslov
och bygglov ska den kommunala miljémyndigheten meddelas. Miljomyndigheten har tillsynsansvar vid
rivning och hantering av potentiellt férorenade massor. For att sakerstalla korrekt férfarande vid lov
och tillsyn framgar detta som en upplysning pa plankartan.

HALSA OCH SAKERHET

Gallande riktvarden for trafikbuller anges i Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggande (SFS
2015:216). Enligt forordningen ska buller fran vagtrafik inte dverskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva
vid bostadsfasad, alternativt 65 dB(A) vid fasad for bostader om hégst 35 m2. For uteplats galler hogst
50 dB(A) ekvivalent ljudnivad respektive 70 dB(A) maximal ljudnivd vid uteplats om sddan anordnas.

I genomford trafikbullerutredning (PE Teknik & Arkitektur 2023-02-28) har ljudnivder beréknats for
nuvarande situation (befintlig bebyggelse och dagens trafikmangd) samt framtida scenario enligt
foreslagen exploatering. Gallande riktvarde om maximalt 60 dB(A) ekvivalent ljudniva vid bostadsfasad
beraknas inte dverskridas inom kvartersmarken varken for dagens situation eller framtida scenario.
Huvuddelen av kvartersmarken har en god ljudmiljé dar berdknade ljudnivder understiger riktvardena
for uteplats. Sammantaget bedéms aktuellt omrdde ha goda forutsattningar for att klara géallande
riktvarden for trafikbuller och skapa en god boendemiljo. Inga specifika regleringar gallande
bullerskydd eller liknande bedéms nddvandiga for att bostader ska vara lampligt. Planférslaget ska
dock sdkerstalla att tillrackligt utrymme finns for att anordna uteplats dar gallande riktvarden for
trafikbuller klaras.
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Redovisning av framtida ljudnivder efter exploatering enligt aktuellt planférslag, samt paverkan pa
kringliggande bebyggelse, framgar i kapitlet Konsekvenser - Halsa och sékerhet — Omgivningsbuller.
Se aven bilagd trafikbullerutredning.

RISK FOR OVERSVAMNING

Avrinning frén kringliggande omrdden bedéms inte innebéra risk for 6versvémning inom planomradet
vid skyfall. Uppstroms omrdden avrinner huvudsakligen langs med Helgonagatan och vidare ned for
Munkegardegatan och beddms inte pdverka planomradet negativt (se Bi/d 25). Vid planomrédets
nordvastra horn kan uppstroms vatten rinna in pa kvartersmark, detta rinner darefter vidare ut mot
Helgonagatan (Markera Mark Géteborg AB 2023).

Bild 25. Avrinningsomréde nulége, planomradets ungefériliga ldge markerat med rdd cirkel. (Scalgo live 2023 ur
VA- och dagvattenutredning, Markera Mark Goteborg AB 2023).

RISK FOR RADON

Enligt en kommundvergripande &versiktlig radonriskkartering (Cowi AB 2021-12-21) klassas marken
inom planomrddet som normalriskomrdde f6r radon. Ingen reglering gallande radon bedéms
nédvandig for att bostader ska vara ldampligt. Byggnader férvantas kunna utféras med radonskyddande
konstruktion i enlighet med riktlinjer for normalradonmark.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Aktuellt omrade ligger vid en hojdrygg vaster om en storre dalgdng som gér i sydvast-nordostlig
riktning genom Munkegarde och vidare mot Olserdd. Enligt SGU:s karttjanst Vdgledning om ras, skred
och erosion utgérs marken av fyllning. Omradet ar utpekat som fastmark med ett skattat jorddjup till
berg pd 0 meter. Inom och direkt utanfér planomradet forekommer berg i dagen (se Bild 26a samt
bilagda geotekniska utredningar). Befintlig byggnation inom fastigheten &r anlagd direkt p&
plansprangt berg och bergkross. Av bygglovhandlingar framgar att marken ar utsprangd mot soder
och huvudbyggnaden anlagd i suterrang.
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Enligt Geoteknisk utredning for dispositionsplan inom Munkegérde, Ulvegarde samt del av Olseréd
(HSB 1975-08-12) utgérs omradet av fastmark. Inom fastmarksomrdden samt randomrddena utmed
dessa bedéms grundlaggningsférhdllandena generellt vara goda. Sattningarna bedoms bli obetydliga
under forutsattningar att torv, humus och andra for grundldaggningen olampliga material bortschaktas.

Ytterligare en geoteknisk utredning, Oversiktlig geoteknisk undersékning for Munkegérde,
Stadsplaneetapp 1V, omréde 8-10, Kungélvs kommun (HSB 1979-09-14) har genomforts i anslutning
till planomrddet. Ingen provborrning gjordes inom aktuellt planomrdde men utredningsomradet
inkluderar omrddena direkt norr, vaster och séder om planomrddet. Huvuddelen av utredningsomradet
utgors av fastmark bestdende av torrskorpelera och/eller friktionsmaterial pa berg. Inom ett begransat
omréde i utredningsomradets norddstra hdrn bestar jorden av sandig, lerig fylining. Berget gar i dagen
pd flera stallen inom fastmarken. En svacka med lera med finns nordvast om aktuellt planomrade.
Utredningsomrddets total- och lokalstabilitet bedéms vara tillfredsstallande vid mattliga schakter och
uppfylinader (understigande 3,5 meter). Sattningar bedéms bli sm& och utan praktisk betydelse inom
fastmarken. Omradet bedéms, utéver inom lersvackorna, ha gynnsamma grundlaggningsforhéllanden.
Inom fastmarken bedéms byggnader i regel ske pa plattor i det naturliga jordmaterialet, pa packad
sprangbotten eller pd berg. Omrédet med fyllning ber6r aktuellt planomrdde (fyliningens ungefarliga
utbredning redovisas i bilagd utredning, se ritning nr. G 13).

Efter granskningen har ett Geotekniskt PM (Detaljplan Gaffelkremlan PM Geoteknik, AWER
2025-08-15) tagits fram vars syfte ar att beskriva och tolka grundférhéllanden Gversiktligt utifrdn
SGU:s jordarts- och jorddjupskartor, gjorda undersokningar i falt 2020, 1979 och 1975 samt besdk pa
plats.

Bild 26a. Inom och strax utanfor |
planomrédet syns berg i dagen (inringat i §
rott). Spréngning av berg har skett infor
att den stérre byggnaden uppférdes. Bild
kommer frén PM Geoteknik, AWER
2025-08-15.

TOPOGRAFI, JORDPROFIL

Marken inom planomrddet sluttar
svagt neddt mot nordost. Ett parti
berg i dagen stracker sig langs
planomrddets sydvastra grans. Langs
gadngvagen pad sydostra sidan samt
tvars Over Helgonagatan mot norr
finns ocks& partier av berg i dagen (se
Bild 26a).

Inom ostra delen av planomréddet har tre progropar gravts ar 2020 till mellan 0,8 och 1,6 meter under
markytan (se Bild 26b, turkosa punkter). De visade pd ca 1-1,5 meter fylining bestdende av sten,
sand, mulljord, grus och lera som efterfoljs av siltig (torrskorpe-) lera. I punkt vid gdngvag langs
planomradets syddstra sida gjordes bergspavisning vid 1,7 meters djup.

Strax vaster om planomradet visar viktsonderingar frdn 1979 pa ca 1-2 meter kohesionsjord foljt av
friktionsjord p& mellan 1-4 meter innan metodstopp (se Bild 26b, gula punkter). Totalt
sonderingsdjup har varierat mellan ca 2-5 meter for samtliga narliggande punkter.

Oster om planomr8det, ldngs Helgonagatan, visar viktsonderingar frdn 1975 p8 ca 1 meter
kohesionsjord foljt av 0,5 meter friktionsjord innan metodstopp och sedan en graduell 6kning av
sonderingsdjup i 6stlig riktning (se Bild 26b, réda punkter).
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Utifrdn sammanstéllda resultat bedéms jordprofilen i detaljplaneomrddet bestd utav fylining ovan lera
som efterfoljs av ett tunt lager friktionsjord vilandes pa berg. Djup till berg for hela fastigheten ar inte
utrett, men bedéms sannolikt vara mellan 0-5 meter (stérre djup mot nordvast).

B// 26b. Provpunkter &r 1979 — gula, &r 2020 — turkosa, r 1975 — rdda. Bild kommer frén PM eoteknik, AWER
2025-08-15 och har kompletterats med fargmarkeringar.

SATTNINGAR, STABILITET, GRUNDLAGGNING

Av den tillgdngliga information som finns bedéms befintlig jordprofil som mindre sattningsbendagen
givet fyllningsjordar Overst och ett relativt grunt djup till berg. Det forekommer dock lera av viss
(sannolikt liten) méaktighet som &ar en sattningsbenagen jordart. Vid storre lastékningar forvantas det
utvecklas langtidsbundna sattningar i detta lager. Vidare bedéms fyllningsjordens sammanséttning
som relativt heterogen, med risk for innehdll av skrot och andra rester. Den riskerar alltsd att vara
otjanlig for detaljplanens nya syfte. Dessa risker bor beaktas med héansyn till blivande konstruktioner
och anlaggningars placering, grundtryck och sdttningstolerans. Infér byggnation bor for
grundlaggningen olampliga material schaktas bort.

Omradet ar generellt endast svagt lutandes (mot nord6st) och omges i tre vaderstreck av berg i dagen.
Sonderingar visar p& grunda sonderingsdjup inom fastigheten och i omnejden. Skredkansliga jordarter
i omradet bedéms vara av en begrénsad maktighet och det totala jorddjupet begrénsar &ven
eventuella glidytors storlek och utbredning. Givet dessa forutsattningar gors bedémningen att global
stabilitetsproblematik kan uteslutas for omrédet.

Med avseende pd geotekniska sakerhetsfrdgor (skred, ras, erosion) bedéms omradet vara lampligt att
bebygga i enlighet med planforslaget. Markforhdllandena bedéms inte medféra behov av
bestammelser for lastrestriktion eller typ av grundlaggning.

Rekommendationer avseende geoteknik och grundlaggning i genomférandeskedet finns under
avsnittet GENOMFORANDEFRAGOR, Tekniska frégor.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

HSB:s geotekniska utredning (1975-08-12) omfattar ett stort omrdde och ger generella beskrivningar
och rekommendationer med avseende pa hydrogeologi. Enligt utredningen medfér bebyggande inom
hojdomrdden minskad vatteninfiltration i marken vilket kan leda till sénkt grundvattenyta.
Grundvattensankningen bedéms kunna bli relativt stor i utredningsomradets dalgangar. I utredningen
rekommenderas att grundvattentrycket bibehdlls ndgorlunda of6réndrat. Planeringen inom
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hojdomrddena bor darfor utformas pa sddant sétt att ytvattnet ej bortledes i dagvattennatet utan kan
infiltreras.

Aktuellt planomrdde ligger inom fastmark pd ett hojdomrdde, Gster om planomrddet gér ett
dalgdngsomrdde med lerig mark. Vid utredningens utférande var huvudbyggnaden inom
Gaffelkremlan 1 byggd men kringliggande bostadsomrdde i Munkegéarde var @nnu inte byggt. Bade
hojdomrédet och dalgdngsomrddet &r idag bebyggda. Det aktuella planomrddet &r i princip helt
hérdgjort och dagvattnet leds idag utan f6érdrojning till dagvattenledningar i Helgonagatan. Enligt
genomford VA- och dagvattenutredning (Markera Mark Goteborg AB 2023) féréndras inte det totala
dagvattenflodet inom Gaffelkremlan 1 efter genomférd exploatering, dagvatten foreslas dock fordréjas
inom kvartersmark i enlighet med kommunens gallande krav. Planomré&dets geologi domineras av ett
grundlager med fylining och ett underliggande lager av berg, skattat jorddjup ar ca 0 meter. Eftersom
jorddjupet ar sa tunt bor infiltration inte raknas med (Markera Mark Géteborg 2023).

KULTURMILIO

Det aktuella omradet ligger inte inom, eller i narheten av, ndgon utpekad vardefull kulturmiljo. Stérre
delen av bebyggelsen i naromradet ar uppford under bérjan av 1980-talet. Ett antal aldre bostadshus
finns kvar frdn tiden innan den stora exploateringen av omrédet pd 1980-talet. Den stérre befintliga
industribyggnaden inom planomrédet ar uppford pa 1960-talet. Inga kénda fornlamningar finns inom
planomrddet. D3 i stort sett hela planomradet &r ianspraktaget bedéms sannolikheten for att okanda
fornlamningar finns inom planomrddet vara l&g. Inga sérskilda planbestammelser eller undantagna
omréden med avseende pa kulturmiljo eller fornlamningar bedéms nddvandiga.

FYSISK MILJO
HISTORIK

Fastigheten Gaffelkremlan 1 anvénds idag for mindre industriverksamhet. I borjan pd 1960-talet
bedrev Kungdlv grav- och schaktcentral verksamhet pd fastigheten. Den stérsta byggnaden &r fran
denna tid och uppfordes 1965. P& 1970-talet startade Metodsvets Filter AB sin verksamhet pd platsen
med tillverkning av industriella filter, tankar och tryckkarl. De tvd mindre byggnaderna uppférdes i
borjan av 1980-talet. Innan omradet bebyggdes utgjordes det av jordbruksmark.

]0)

Bild 27. Ortofoton 8r 1956/1960, 1971 och 2022, Planomrédet markerat med vit linje.
BEFINTLIG BEBYGGELSE, MARK OCH VEGETATION

Hela planomrddet utgérs av redan iansprdktagen mark och bestar till storsta del av hérdgjorda ytor.
Mindre grasytor finns i kantzonen ldngs Helgonagatan samt langs planomrédets sydvastra grans.
Marken inom planomrddet sluttar fran sydvast ned mot nordost med en hojdskillnad pé ca 6 meter.
Mellan befintliga industribyggnader finns en plan asfalterad yta med en markniva pd ca + 39,5 meter
Over havet (m 6.h.). I 6st ligger fastigheten Gaffelkremlan 1 cirka 3 meter hogre d@n Helgonagatan,
nivaskillnaden planas ut langs Helgonagatan &t vaster. Langs planomrddets sydvastra grans gar en
vall.
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Befintlig bebyggelse inom fastigheten Gaffelkremlan 1 utgérs av tvd avldnga grd industribyggnader
med pulpettak. Huvudbyggnaden ar ett och ett halvt plan och har flera mindre utskjutande
tillbyggnader. Den mindre byggnaden ar i ett plan och &r placerad langs med fastighetens grans mot
Helgonagatan. Hela fastigheten &r inhdgnad. Industribyggnaderna &r tydligt synliga fran
Helgonagatan, langs fastighetens Gstra grans ut mot intilliggande gang- och cykelvég gar ett tatt plank
som skymmer sikten. At séder finns en rad av trdd och buskage som skdrmar av sikten mot
intilliggande bostader, tradraden ligger huvudsakligen utanfor planomradet.

' 4

Y
~ Flygfoto OField.==

Bild 28. Befintlig industribebyggelse inom Gaffelkremlan 1. I nedre bilden till hoger ses cykelvdgen séder om
Gaffelkremian 1, till vénster i bild ses avskdrmande plank mot Gaffelkremian 1 och till hdger i bild ses
avskdrmande plank mot intilliggande bostadsfastighet utanfor planomrédet,

STADSBILD

Planomrddet omgérdas av ett blandat bostadsomrdde med flerbostadshus och smahus, i stadsdelen
finns dven en skola och en forskola. Merparten av bostadsbebyggelsen ar uppford kring 1980-talet,
med undantag f6r industribyggnaderna inom planomrddet samt fyra éldre villor direkt Gster om
planomrddet och en villa i nordést mot Karebyvagen. De aldre villorna ar byggda 1920 eller tidigare.
Bebyggelsens skala ar som hogst i de norra delarna av stadsdelen med flerbostadshus i upp till fyra
vaningar. Soderut och Osterut skalas bebyggelsen ned och 6vergar till lagre flerbostadshus, radhus
och villabebyggelse. I Bild 31 (sida 45) visas en dvergripande bild dver stadsdelen dar bebyggelsen
delats in i mindre omraden efter byggnadstyper och skala.
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Stadsdelen som helhet har en varierad sméskalig bebyggelse med variation i sdval material som
fargsattning. Marken ar pd manga stallen kuperad och manga byggnader stdr i sluttningar dar den
nedersta vdningen ar byggd som en sluttningsvaning/suterrangvaning vilket gor att byggnaderna
upplevs olika hdga beroende pé fran vilket hall de ses. Taklandskapet utgdrs nastan uteslutande av
sadeltak, med undantag for garage och andra komplementbyggnader som i mdnga fall har pulpettak.
Gemensamt for stora delar av omraddet, forutom for ndgra av smahusomrddena, ar aven att parkering
sker i gemensamma anlaggningar nara de storre gatorna, vilket skapar bilfria gérdar. Gaturummet &r
brett och de allménna vistelseytorna bestdr huvudsakligen av klippta grasmattor.

=i 1]
T
=

T

Bild 29. Till vdnster: Vy frdn Munkegérdegatan vésterut. I bilden ses flerbostadshus med sadeltak och gula
tegelfasader. Byggnaderna star i sluttning och hdjden varierar frén 2 — 4 véningar. Till héger: Flygfoto dver
sméhusomréde léngs Munkegérdegatan. Husen &r byggda i ett och ett halvt plan med brant sadeltak och
takkupor. Merparten av husen har fasad av trépanel. Fasadkulor varierar i bland annat blétt, vitt, gult och grétt.
(Flygfoto ©Field.)

I de norra delarna av stadsdelen, mellan Helgonagatan, Munkegdrdegatan och Karebyvagen utgors
bebyggelsen framst av flerbostadshus i gult tegel med sadeltak. H6jden pa flerbostadshusen varierar
frdn tvd vaningar ndrmast Munkegardegatan upp till fyra vaningar langre 3t nordost (se Bild 29 samt
ljusgréna och morkgréna omrdden i Bild 31, sida 45). M&nga av flerbostadshusen har forskjutna
byggnadsdelar och uppbrutna volymer vilket b&de skapar variation och gor att byggnaderna upplevs
mer smaskaliga.
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Sméhusomrddena (se Bild 29 samt mérkbruna omrdden i Bild 31) har blandning av radhus, kedjehus
och friliggande smahus. Merparten av smahusen &r byggda i ett och ett halvt plan med trapanel, brant
sadeltak och takkupor. Ett fatal av byggnaderna har tegelfasad eller en blandning av trdpanel och
tegel. Smahusomradena har genomgdende en stor variation i fasadkulor.

Bild 30. Exempel p8 sméhus/radhus och flerbostadsbebyggelse som &terfinns inom de ljusbruna omrédena i
Bild 31 nedan. Overst till hoger ses exempel pd gavel som brutits upp i mindre volymer.

Omradena med radhus och flerbostadshus (se Bi/d 30 samt ljusbruna omrdden i Bild 31) utgors
huvudsakligen av smala tvdvdningsbyggnader med sadeltak. Byggnaderna har varierande fasadkulorer
med trapanel i bland annat rétt, blatt och olika nyanser av grétt. Vissa av byggnaderna har markerade
sockelvdningar i avvikande material och kulér. Fasaderna &r horisontellt indelade med tydliga
markeringar for respektive vdningsplan. I likhet med de norra flerbostadsomrddena finns dven har
flera byggnader med férskjutna byggnadsdelar och uppbrutna volymer. Byggnaderna har en
oregelbunden placering utan tydliga kvartersbildningar. I det vastra omrddet, langs Helgonagatan, ar
byggnaderna ndrmast gatan placerade i vinkel eller snedstallt mot gatan. I de tvd 6stra omradena,
langs Munkegardegatan, ér byggnaderna narmast gatan huvudsakligen placerade parallellt med gatan.
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. Smahus Flerbostadshus
1- 11, vaningar 2 - 3 vaningar

. Planomrade

Skola/férskola

. Aldre bebyggelse

Smahus (radhus) &
flerbostadshus
2 vaningar

Flerbostadshus
3 - 4 vaningar

Bild 31. Overgripande karaktérisering av befintlig bebyggelse i stadsdelen omkring planomrédet, Bebyggelsen
har delats in i mindre omrdden efter byggnadstyper och skala/antal véningar. Aldre byggnader (byggdr 1920
eller tidigare) som finns kvar frén tiden innan stadsdelen byggdes ut under 80-talet r markerade i gult.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR
BARNPERSPEKTIV

Enligt barnkonventionen ska vad som beddms vara barnets basta beaktas vid alla dtgarder som ror
barn. Som barn betraktas alla manniskor under 18 ar. I planeringen handlar detta bland annat om att
skapa och utveckla trygga, trivsamma och tillgéngliga miljéer dar barn och unga kan vistas pd egna
villkor.

Fastigheten Gaffelkremlan 1 innehdller idag inga miljéer for barn eller ungdomar. Omrddets nuvarande
anvandning (industri) innebar en miljo som inte &r avsedd att anvandas av barn och unga.
Lokaliseringen av en industrifastighet mitt i ett bostadsomrade, intill en férskola, bedéms inte bidra till
trygga och trivsamma miljoer utifrdn ett barnperspektiv.
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Aktuellt planomrade ligger inom gdngavstand till skolor, forskolor, lekplatser och st6érre gronomréden
som kan utgéra malpunkter for barn och unga. Malpunkterna kan nds pa trygga gang- och cykelvagar
som inte korsar storre vagar. I kringliggande bostadsomrdde finns goda forutsattningar for att barn i
skoldldern ska kunna ta sig mellan skolan och hemmet pd egen hand.

TILLGANGLIGHET

Det aktuella omrédet ligger i en sluttning, den befintliga bebyggelsen med tillhérande gdrdsyta ligger
dock plant i forhdllande till varandra. Tillgdng till gdng- och cykelbana finns i direkt anslutning till
planomradet.

REKREATION

Planomradet bestdr idag av en industriverksamhet och ett gatuomrdde och saknar dérfor helt lek eller
rekreationsytor. Ca 350 meter nordvast om planomradet finns en lekplats fér yngre barn. Direkt norr
om Helgonagatan finns en idrotts- och lekplats som kan vara anvandbar fér aldre barn och ungdomar.
Stérre sammanhangande strévomraden finns pé ett avstdnd av 100 — 300 meter fran planomradet.

SERVICE

Direkt norr om planomrédet ligger en forskola och idrottsplats. En hogstadieskola finns ca 500 meter
fr&n omrddet och ca 200 meter frdn omrddet finns en 13g- & mellanstadieskola. Skolor och idrottsplats
nds via gang- och cykelvagar som till stor del ar separerade frdn biltrafik. Gymnasieskola,
gymnasiesarskola och vuxenutbildningar, inklusive sarvux, finns i Kungalvs centrum. Narmsta
vardcentral finns i Ulvegarde, omkring 1 km nordvast om planomrédet och Kungélvs sjukhus ligger
omkring 1 km séder om planomrddet. Aven annan service, sdvél offentlig som kommersiell finns p8
nara avstdnd i olika delar av Kungdlvs centrum.

TRAFIK
UTFARTER

Tre utfarter ansluter i dagslaget till Helgonagatan fraén fastigheten. En av dessa ligger i innerkurva och
har skymd sikt.

GATUNAT OCH BILTRAFIK

Planomraddet ligger i direkt anslutning till Helgonagatan som &r en tervandsgata. I Gster ansluter
Helgonagatan till Munkegardegatan vilken i sin tur ansluter till den stérre Karebyvagen (vag 574).
Trafikmangden pd Helgonagatan uppskattades &r 2020 till 829 fordon (ADT) varav 2,6 % tung trafik,
uppskattningen gjordes i samband med en 6versiktlig kommundvergripande bullerkartering (Sweco
2020 pd uppdrag av Kungdlvs Kommun). Hogsta tilldtna hastighet pd Helgonagatan ar 50 km/h med
rekommenderad hastighet (bld skylt) 30 km/h.

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

Planomradet har goda kopplingar till gdng- och cykelvagnatet. En gdng- och cykelvag gar ldngs med
motsatt sida av Helgonagatan, den Gstra delen av planomrédet ligger i direkt anslutning till en géng-
och cykelvag samt 6vergdngsstélle. I naromrddet finns ett val utbyggt gang- och cykelvagnat som
leder vidare bland annat till kringliggande bostadsomraden, forskolor och skolor i naromradet samt till
centrala Kungalv. G&ng- och cykelvagarna ar till stora delar val avskilda fran biltrafik.

Vid éndrad anvandning fran industri till bostader behover trafiksakerheten for oskyddade trafikanter
pd vag till och fran bostadskvarteret tas i beaktning. Det bedéms sannolikt att gdende fran
planomrddet till malpunkter norr om omradet valjer att korsa Helgonagatan direkt norrut istéllet for
att gd ned till befintligt 6vergdngsstélle dster om omrddet. Planférslaget behdver anpassas med
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trafiksdkerhetsh6jande &tgarder for att sakerstdlla att oskyddade trafikanter kan ta sig till skola,
forskola och busshdllplats pd ett gent och tryggt satt. Ytterligare ett Gvergdngsstdlle over
Helgonagatan finns vaster om planomradet, fastigheten Gaffelkremlan 1 saknar direkt koppling till
detta dvergdngsstalle.

Muﬂkegérdé
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m Qvergdngsstille

Bild 32. Gdng- och cykelkopplingar och mélpunkter. Planomrédets lokalisering &r markerat med rod ring, gang-
och cykelvdgar dr markerade med turkos heldragen linje. Rdd pil visar géng- och cykelkoppling som leder vidare
mot centrala Kungélv. I illustrationen &r endast de dvergdngsstéllen som ligger i planomrédets direkta narhet
markerade.

KOLLEKTIVTRAFIK

Langs Karebyvéagen, ca 250 meter norr om planomradet finns busshallplats. Frdn denna gar i dagslaget
lokalbussar med anslutning bland annat till Kungélvs resecenter. Hallplatsen nds via en géng- och
cykelvdag som ansluter till planomradets Gstra del.

TEKNIK
VATTEN OCH SPILLVATTEN

Fastigheten har en anslutningspunkt for dag-, spill- och dricksvatten som ansluter till det allmanna
VA-ledningsnatet i Helgonagatan. Befintliga serviser ansluter i fastighetens norra del. For att uppnd
fullgott vattentryck inom den befintliga tryckzonen &r det maximala vaningsantalet tre
(schablonmassig vaningshojd tre meter). Detta ar dock pé& gransen och kan medfora ett Iagt tryck i
hogsta tappstéllet. For att erhdlla ett fullgott tryck inom befintlig tryckzon bor véningsantalet inte
Overstiga tvd vaningar (Markera Mark Goteborg AB 2023).

Mojlighet att éndra tryckzoner genom att 6éppna och stanga ventiler i Helgonagatan finns. Kungalvs
kommun avser dock inte utéka higtryckzonen utan férordar en lokal tryckstegring for att uppnd ett
fullgott tryck vid ett vaningsantal som Overstiger tvd vaningar. Utdkning av hogtryckzonen har

Sid 52 (65)



Planbeskrivning — Antagandehandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/0924

studerats men bedéms inte lampligt med hansyn till narliggande bebyggelse och vattenomsattningen
i ledningsnatet.

Kapacitet reningsverk

Den 29 januari 2020 fattade Miljéprévningsdelegationen, vid Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan,
beslut om ett nytt milj6tillstdnd for Gryaabs verksamhet vid Ryaverket. Beslutet vann laga kraft i mars
2020 och togs i ansprdk 1 januari 2021. Tillstdndet stracker sig fram till och med den 31 december
2036. Gryaabs samlade beddmning ar att Ryaverket har kapacitet fér att ta emot nya anslutningar
frdn deldgarkommunerna inom de ramar som gdller enligt nuvarande tillstdnd. Forvantad
befolkningsdkning i deldgarkommunerna bedéms rymmas val inom dessa ramar. Det kommer inte
medféra ndgon risk for att utslappsvillkoren inte kan innehdllas eller att statusklassning eller
miljokvalitetsnormer i Ryaverkets recipient riskerar att férsamras relativt den pdverkan som redovisats
i tillstdndsansokan och som provats i det nya tillstdndet.

Foreslagen exploatering ingdr i kommunens Gvergripande befolkningsprognoser och bedéms inte
innebdra att den beraknade befolkningsokningen som ligger till grund for Gryaabs beddmning
Overskrids. Den ytterligare pdkoppling pd det kommunala natet som detaljplanen innebar bedoms
klaras inom tillstdndet.

BRANDVATTEN

Brandpost finns i Helgonagatan. Befintligt system &r dimensionerat for maximalt tre véningar vilket
motsvarar 10 liter/sekund i brandpost. Brandvattenbehovet for flerfamiljshus hdgre an tre vaningar ar
20 liter/sekund. Vid bebyggelse hogre an tre vaningar behover befintlig vattenledning fram till
brandposten i Helgonagatan dimensioneras upp for att tillgodose brandvattenbehovet pa 20
liter/sekund.

EL, VARME, FIBER

En transformatorstation finns norr om planomrddet som kvarteret kan anslutas till.
Fjarrvarmeledningar finns i Helgonagatan och goda férutsattningar finns for att ansluta den nya
bebyggelsen till fjarrvarmenatet. Méjlighet att ansluta kvarteret till fiber finns.

AVFALL

Hushdllsavfall ska hanteras i enlighet med Renhéliningsordningen for Kungdlvs Kommun.
Utgdngspunkten &r att alla sorterar sitt avfall och bostaderna bor planeras for det, exempelvis med
sorteringsinsats under diskbanken. Né&rmaste J3tervinningsstation ligger ca 500 meter frdn
planomradet, vid Rafsalsvagen. Narmaste dtervinningscentral finns ca 1 km nordvéast om planomradet.
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KONSEKVENSER

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Detaljplanen innebér inte ndgra férandringar i fastighetsindelning. Befintliga servitut ska fortsatta att
galla.

MILJOKVALITETSNORMER
LUFT

Ho6ga halter av luftféroreningar beror framst pd utslapp fran trafiken. Problem med luftkvalitet uppstar
generellt vid hadrt belastade vagar och i tat stadsbygd med slutna gaturum. Aktuellt omrdde ligger inte
i anslutning till hart belastad vag och gaturummet &r Gppet. Planerad bebyggelse samt den
tillkommande trafik som genereras bedéms inte leda till en pétaglig forsamring av luftkvaliteten.
Miljokvalitetsnormer for utomhusluft bedéms inte riskera att dverskridas inom eller i anslutning ftill
planomradet.

VATTEN

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten beddoms inte pdverkas negativt av foreslagen
exploatering. Med féreslagen dagvattenhantering visar fororeningsberakningar att detaljplanen kan
genomfdras utan ndgon pdverkan p8 vattenkvaliteten i Nordre Alv (Markera Mark Géteborg AB 2023).
Enligt VISS &r den kemiska ytvattenkvaliteten for Nordre Alv god, med undantag for
kvicksilverféreningar och bromerade difenyletrar. Efter exploatering med foreslagen fordrdjning och
rening minskar mangden kvicksilver i dagvattnet fran planomradet.

NATUR

Planomradet utgérs till huvudsak av hdrdgjorda ytor och innehdller inga betydande naturvérden. En
omvandling till bostadsomrdde bedéms inte innebara ndgon negativ pdverkan pd naturmiljon.

KULTURMILIO

Inga fornldmningar eller omraden av hogt kulturmiljévarde finns inom eller i planomrédets direkta
narhet. Planférslaget beddms inte innebdra ndgra negativa konsekvenser med avseende pd
kulturmiljévarden.

MILIO

MILIOPAVERKAN - STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN
(2010:900)

En kommun som uppréttar eller andrar en plan eller ett program ska tidigt under processen undersoka
om genomforandet av 3dtgarderna kan antas medféra en betydande miljopdverkan (6 kap. 5 §
miljébalken). Om genomférandet av dtgarderna kan antas medfora en betydande miljépdverkan ska
en strategisk miljobedémning utféras (6 kap. 3 § miljébalken).

Undersokning

I genomf6rd undersdkning av betydande miljopdverkan (Kungdlvs kommun 2020-08-26) bed6ms
planldaggningen innebara mycket begransad miljépdverkan. Planldggningen har prévats mot
kommunens 6versiktsplan och bedémts vara férenlig med denna. Den miljdaspekt som lyfts fram som
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betydelsefull i undersdkningen &r buller. Miljéaspekten buller bedéms dock inte vara av sddan art att
planléaggningen riskerar att medfora betydande miljopdverkan utan kan hanteras inom ramen for den
ordinarie detaljplaneprocessen. En strategisk miljobedémning beddéms déarfér inte behéva genomféras.

Lansstyrelsen har i ett undersékningssamrad 2020-09-15 angett att de delar kommunens bedémning
att genomforandet av planférslaget inte kan antas medféra en betydande miljopéverkan. Infor det
fortsatta planarbetet angav Lansstyrelsen att undersdkning av markmiljon, samt vilka slutsatser
kommunen dragit gallande markmiljon, behéver redovisas i planhandlingarna.

Kommunens samlade beddémning &r att genomférandet av aktuell detaljplan inte kan antas medféra
en betydande miljopdverkan. Redovisad anvandning bedéms vara forenlig med en fran allman
synpunkt [amplig anvandning av mark- och vattenresurser. Detaljplanen innebar tillskapande av
bostader pa en redan ianspraktagen yta som ligger i direkt anslutning till utbyggd infrastruktur. Berérd
industribebyggelse tilldts ersattas av flerbostadshus vilket bedéms vara lampligt d& kringliggande
bebyggelse utgérs av bostdder, skola och forskola. Att ersatta den befintliga industriverksamheten
med bostdder bedéms kunna medféra positiva effekter for naromrddet bland annat d& farre tunga
transporter kan antas och eventuellt industribuller upphér. Planférslaget kan aven antas ge positiva
effekter for stadsbilden i omrddet d& dagens industribyggnader inte ansluter sarskilt val till
kringliggande bostadsbebyggelse. Frdgor gallande markmiljon hanteras inom ramen for den ordinarie
detaljplaneprocessen. Kommunens slutsatser gallande markmiljén finns redovisade i
planhandlingarna.

Efter att en undersdkning om betydande miljopdverkan genomférts ska kommunen fatta ett sarskilt
beslut om detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan (5 kap. 11 a § PBL, 6 kap. 5, 7
§§ Miljobalken). I samband med detaljplanens samrdd fattades beslut om att detaljplan for
Gaffelkremlan 1 och del av Munkegarde 1:1 inte bedoms medféra en betydande miljépéverkan (2022-
10-06, KS2018/0924-38).

I VA- och dagvattenutredningen (Markera Mark Goteborg AB 2023) berdknas forvantat dagvattenflode
fore och efter féreslagen exploatering enligt Tabell 6. Vald dterkomsttid ar 5 3r, framtida fléden &r
beréknade med en klimatfaktor p& +25 % och befintliga floden &r berdknade utan klimatfaktor.
Foreslagen exploatering innebar en minskad andel hardgjord yta jamfort med idag vilket minskar
dagvattenflédet. Samtidigt medfér klimatfaktorn en o6kning av dagvattenflédet med 25 %.
Sammantaget ger detta att det totala flédet inte berdknas férandras efter exploatering jamfért med
nuvarande flode.

Tabell 6. Berdkning av férvéntat flode fore och efter nybyggnation, utan fordréjning. Berdkningar
utférda av Markera Mark Géteborg AB

Avrinningsomrdde Gaffelkremlan 1 — fléde nuldge och framtid utan fordréjning
Area [m?2] Flode nulage [1/s] Flode framtid [1/s]
4600 83 83

Fororeningsberakningar for dagvatten gjorts for befintlig markanvandning, framtida markanvandning
utan rening samt framtida markanvandning med rening. Berdknade féroreningskoncentrationer har
jamforts med kommunens riktvarden for dagvatten. For befintlig markanvandning berdknas nivéerna
av fosfor, bly, koppar, zink, kadmium, kvicksilver, suspenderat material samt olja Gverskrida
kommunens riktvarden. Efter exploatering, utan rening, minskar samtliga av dessa
féroreningskoncentrationer men fosfor, koppar, zink, kadmium och suspenderat material 6verskrider
fortsatt kommunens riktvarden. Utredningen foreslar rening i biofilter (regnbadd), fran parkeringen



renas dagvattnet i makadammagasin. Med foreslagen fordréjning och rening av dagvatten minskar
alla féroreningskoncentrationer till godkanda nivaer.

Planférslaget sékrar att utrymme och mdjlighet finns for att anlagga féreslagna dagvattenldésningar fér
fordréjning och rening. Bestammelse om att mark inte far forses med byggnad (61) sakerstéller att ett
1,5 meter respektive 2 meter brett omrdde finns for att anldgga svackdike langs med kvartersmarkens
sydvastra grans. Bestammelse n4 anger att det berérda omradet ar avsett for dike. Bestémmelser om
utnyttjandegrad (e, ez, e3 och e4) samt bestdmmelser om begransning av markens nyttjande (61 och
02) sakerstdller att tillracklig tillganglig yta finns foér att anlagga foreslagna regnbaddar och
makadammagasin. Bestdmmelse "Ett fordréjningsmagasin for dagvatten ska vara mdjligt att anldgga
inom kvartersmarkern’’ géller inom hela kvartersmarken och sékerstéller att tillganglig yta ska finnas
for att anlagga fordréjningsmagasin. Flera mdjliga placeringar av fordrdjningsmagasin har studerats
under planprocessen (Markera Mark Géteborg AB 2021 och 2023) och det beddms finnas flera mdjliga
satt att |6sa fordrojning och rening inom kvartersmarken i enlighet med géllande krav. Det bedéms
darfor inte motiverat att reglera exakt placering och utbredning av fordréjningsmagasinet. I
planbeskrivningen samt bilagd utredning anges fordrojningsvolymer samt forslag pd& tekniska
I6sningar. Sammantaget sdkerstaller planforslaget att férutsattningar finns for att fordréja och rena
dagvatten i enlighet med gallande krav.

Planférslagets ambitioner med rening och férdrdjning av dagvatten ligger i linje med dagens
forvantningar och krav pd hdllbar dagvattenhantering. Ratt utfort, med god skétsel och kontroll av
dagvattenlosningarna, skapas forutsattningar for att kunna pdverka bdde fléden och
fororeningsspridning till omgivningen p& ett positivt satt. Fordréjning av dagvatten och
rening/infiltration bidrar positivt till vattenmiljon. Infiltration och rening av dagvatten ar dven positivt
for grundvattennivderna samt grundvattnets kvalitet.

Tv& utredningar har gjorts avseende markféroreningar: Oversiktlig miljdgranskning med avseende pé
markféroreningar inom fastigheten Gaffelkremlan 1, Structor Miljo Vast AB, 2017-08-18 samt
Kompletterande miljoteknisk undersékning Gaffelkremian 1, Relement, 2020-06-24. Det beddms inte
finnas ndgra indikationer pd att det forekommer allvarlig markférorening pa fastigheten. Inga
saneringsatgdrder eller undantagna omrdden med avseende pd markféroreningar bedéms nédvandiga
for att bostader ska vara lampligt inom aktuellt omrdde. Inga sarskilda dtgarder med avseende pd
klorerade l6sningsmedel eller annan betydande fororening bedéms behdvas infér planerad
exploatering.
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HALSA OCH SAKERHET
OMGIVNINGSBULLER

Omgivningsbuller inom planomradet

En trafikbullerutredning har utforts av PE Arkitektur & Teknik (2023) pa uppdrag av Kungalvs kommun.
Utredningen utgdr frén prognosticerade trafikfloden for ar 2040 och en exploatering motsvarande 60
nya bostader. Utredningen inkluderar bullerpdverkan fran fordonsrorelser inom kvartersmarken. For
bdde Helgonagatan och Munkegardegatan galler hastighetsbegrénsningen 50 km/h men med skyltad
rekommenderad lagre hastighet pd 30 km/h. Trafikbullerberdkningarna utgdr fran
hastighetsbegransningen 50 km/h pd dessa gator vilket gor att den faktiska ljudnivdn sannolikt ar

ndgot lagre an den berdknade.
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Bild 33. Utdrag ur trafikbullerutredning (PE Teknik & Arkitektur 2023). Till vdnster redovisas berdknad
ekvivalent ljudnivd &r 2040, till hoger redovisas berdknad maximal ljudnivé dr 2040.

Berdknad ljudnivd vid fasad underskrider riktvardet 60 dB(A) pd samtliga bostadsfasader och
vaningsplan for foreslagen bebyggelse. Den ekvivalenta ljudnivan beréknas vara som hogst 57 dB(A)
narmast Helgonagatan. Riktvardet for ekvivalent och maximal ljudnivad for uteplats underskrids inom
huvuddelen av bostadsgdrden. Byggnaderna léangs Helgonagatan skarmar av delar av innergdrden och
skapar bullerskyddade ytor. Trafikbullret berdknas har till 45 dB(A) eller lagre ekvivalent respektive 65
dB(A) eller lagre maximal ljudnivd. De ytor som inte skarmas av frdn Helgonagatan beréknas ha en
ekvivalent ljudnivd mellan 45 — 50 dBA och en maximal ljudnivd mellan 65 — 70 dB(A). Omradena
narmast Helgonagatan, mellan byggnaderna léangs Helgonagatan samt narmast infartsvag till
parkering och garage beraknas ha ljudnivder som 6verskrider riktvardena for uteplats for sdval
ekvivalent som maximal ljudniva. I Bjld 33 redovisas beraknad ekvivalent och maximal ljudnivd, inom
de ljusgrona och moérkgrona omradena i respektive bild klaras géllande riktvarden for uteplats.

I utredningen har berakningar dven gjorts for att utreda vad som kravs for att inte dverskrida 55 dB(A)
vid bostadsfasad. Utredningen visar att en sankning av hastigheten till 30 km/h pd Helgonagatan
sénker den ekvivalenta ljudnivén till 55 dB(A) eller lagre for samtliga bostadsfasader. Efter
bullerutredningens genomférande har planforslaget reviderats med avseende pd trafik och
trafiksékerhet. I samband med genomférandet av detaljplanen ska ett forhGjt Gvergdngsstille
anlaggas frén det nya bostadskvarteret 6ver Helgonagatan. Det férh6jda 6vergangsstallet ar en fysisk
dtgérd i gaturummet som verkar for att sénka fordonens faktiska hastighet. Efter att det nya
overgangsstallet anlagts kommer den faktiska hastigheten sannolikt vara kring 30 km/h eller lagre,
vilket ocksa ger lagre bullernivaer.
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Planférslaget bedoms inte innebara att gallande riktvarden for trafikbuller vid bostadsfasad 6verskrids.
Planférslaget sakrar dven att ny bebyggelse placeras sa att en bullerskyddad bostadsgdrd kan anlédggas
i mitten av kvarteret. Detaljplanen medger att balkong/uteplats anordnas dar riktvardena for uteplats
Overskrids men sdkrar utrymme for att en eller flera gemensamma uteplatser kan anordnas pé den
bullerskyddade bostadsgérden. Bullerutsatta balkonger/uteplatser kan i detta fall fungera som
komplement vilket ar i enlighet med Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggande (SFS 2015:216).

Enligt genomférd trafikbullerutredning (PE Teknik & Arkitektur 2023) innebar planforslaget viss
pdverkan pd intilliggande bostadsfastighet i sydost (Doftriskan 7). For det norra bostadshuset inom
fastigheten Doftriskan 7 berdknas den ekvivalenta ljudnivan vid fasad ¢ka frén 40 dBA till 51 dBA och
den maximala ljudnivdn berdknas cka fran 64 dBA till 68 dBA. Berékningsfallet utgdr fran ett scenario
med en exploatering motsvarande 60 bostader jamfért med ingen exploatering. Den berdknade
okningen beror pd tillkommande boendetrafik till parkeringsplatser och parkeringsgarage inom
Gaffelkremlan 1. Berdkningen utgér fran att hastigheten inom Gaffelkremlan 1 dr 30 km/h vilket
sannolikt ar dverskattat jamfort med den faktiska hastigheten som fordon kommer att kéra inom
bostadskvarteret. Berakningsmodellen kan dock inte hantera légre hastigheter vilket medfér att 30
km/h har anvants for berékningarna. Detta innebér att beréknade ljudnivaer sannolikt ar 6verskattade.

Den 6kade ljudnivdn som foreslagen exploatering innebar for Doftriskan 7 bedéms vara acceptabel.
For referens ar Naturvardsverkets riktlinje for buller frdn vag- och spartrafik vid befintliga bostader 55
dBA. Enligt Naturvardsverket bedéms ljudnivder under 55 dBA innebadra goda ljudforhéllanden.
Berdknad ekvivalent ljudnivd for Doftriskan 7 understiger Naturvardsverkets riktvarde med god
marginal.

For 6vrig kringliggande bebyggelse bedéms bullerpdverkan frén tillkommande trafik bli férsumbar.
Detta eftersom 6kningen procentuellt sett ar mycket liten.

Foreslagen dagvattenhanteringen hanterar floden vid dimensionerande regn (5 ars dterkomsttid med
klimatfaktor). Tabell 7 redovisar genererade floden vid ett 100-&rsregn. Vid skyfall och extrema floden
kan foreslagen dagvattenanldggning inte langre ta hand om flédena. Regn kommer i storre
utstréckning avrinna ytledes vilket kan skada angrénsande byggnader i insténgda omrdden. Med ratt
hojdsattning bér detta enligt utredningen inte drabba planomradet eftersom Gaffelkremlan 1 &r ett
Oppet kvartersomrdde dar ytvatten kan rinna ut till Helgonagatan utan att skada byggnaderna.
Uppstroms omraden avrinner langs med Helgonagatan och bedoms inte paverka planomrédet negativt
vid skyfall. Enligt genomford utredning kan uppstréms vatten rinna in i planomrddets nordvastra del,
detta vatten kan dock tas om hand genom foreslaget avskdrande dike (Markera Mark Goteborg AB
2023).

Tabell 7. Genererade floden vid 100-8rsregn, berdknat med 10 min. varaktighet och framtida
fléden med klimatfaktor p& 25 % . Berékningar utférda av Markera Mark Géteborg AB

Avrinningsomrade Gaffelkremlan 1 — floden vid 100-3rsregn
Area [m?2] Flode nulage [1/s] Flode framtid [1/s]
4600 223 223

Efter exploatering enligt foreslagen hojdsattning foreligger ingen risk for insténgda omréden.
Rinnvagar genom kvarteret ut mot Helgonagatan sakras i plankarta genom bestammelse fs (byggnads
l&ngsida far inte Gverstiga 25 meters langd) samt p: (byggnader ska placeras med minst 5 meters
mellanrum mellan varandra). Bestdammelserna tillsammans innebdr att byggratterna langs
Helgonagatan inte kan sammanbyggas utan méste delas in i separata byggnadskroppar vilket
sakerstaller att avrinningsvatten kan ledas ut mellan byggnaderna. Utrymme for att anlagga



Planbeskrivning — Antagandehandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/0924

avskarande dike i omradets nordvastra del sdkras genom bestammelse 61 (marken far inte férses med
byggnad) samt n4 (marken ar avsedd for dike).

RAS, SKRED OCH EROSION

Med avseende pd geotekniska sakerhetsfrdgor (skred, ras, erosion) bedéms omrédet vara lampligt
att bebygga i enlighet med planforslaget.

FYSISK MILJO
STADSBILD

Foreslagen exploatering kommer att férandra upplevelsen av omrddet dd industriverksamheten
forsvinner och ersatts med bostadsbebyggelse. Féréndringen i markanvandning gors tydlig genom att
byggnadsuttrycket dndras frdn industri- och kontorsbyggnadens ndgot avlanga ladform med platt tak
till flera separerade hdgre byggnader med sadeltak placerade kring en tydlig bostadsgdrd. Den
sammanlagda byggnadsarean inom omrddet blir ndgot mindre &n dagens och delas upp i fyra volymer
istallet for tva vilket 6kar mojligheten att se in i omradet.

Bild 34. Jémfdrelse mellan dagens byggnadsstruktur (till vénster) och struktur enligt planforsiaget (till hoger)

Byggnaderna inom det aktuella planomradet kommer utg6ra en grupp med tydlig identitet, vilket ar
ett genomgdende tema for kringliggande bebyggelse som uppfordes pd 1980-talet. Denna nya grupp
kommer i férhdllande till sin h6jd std tatare &n motsvarande byggnader i omradet och blir med sin
placering langs gatan ett mer utmarkande drag i stadsbilden jamfort med kringliggande bebyggelse.

Jamfort med kringliggande bostadsbebyggelse tilldts de nya byggnaderna placeras narmare gatan.
Nuvarande industrifastighet ar idag den enda plats i Munkegdrde dar en byggnad (i detta fall en lagre
forrddsbyggnad) tydligt ligger med l&ngsidan nara, och langs med, vagkanten, vilket byggs vidare pa
i planférslaget genom att |3ta féreslagna byggréatter markera gatans kurva. Illustrationerna nedan visar
ocksd att hojdskillnaderna langs Helgonagatan forstarks genom att byggnadernas nockhéjd Gver
nollplanet foljer topografin och 6kar med vagens stigning.
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Utformningsdetaljer fran omgivningen plockas upp i gestaltningen. Exempel pd det &r att volymerna
ar bearbetade genom indrag i bdde langd- och hojdled samt inldnade byggnadselement, sdsom
sadeltak och smala eller uppdelade gavlar. Helhetsgestaltningen tilldts dock vara nutida p&d samma
satt som bebyggelsen som uppforts under tidigare tidsepoker tillats spegla sin tid. Planforslaget
reglerar att den nya bebyggelsen anpassas till omgivningen med avseende pd bdde skala och
gestaltning. Foreslagen exploatering bedéms darfor inte innebéra en pdtagligt negativ pdverkan pd
stadsbilden och upplevelsen av omrddet. En omsorgsfull gestaltning av det nya bostadskvarteret kan
innebara ett positivt tillskott till Munkegarde.

N ) S

SN SN S

a1 1 | [e=—rihrill

Bild 35. Volymstudie, omrddet sett frdn norr. Illustrationen visar ungeférliga hojdforhédllandena mellan
foreslagen ny bebyggelse (vita byggnader) och kringliggande bebyggelse i dster, séder och véster (gré
byggnader). Vita byggnader &r baserade pé illustrationskartan och exempel p4 en exploatering som ryms
inom plankartans regleringar.

Bild 36. Volymstudie, omrédet sett frdn Oster. Illustrationen visar ungefériiga hojdforhdliandena mellan
foreslagen ny bebyggelse (vita byggnader) och kringliggande bebyggelse i soder, norr och dster (grd
byggnader). Nérmast angrénsande bebyggelse direkt dster om planomrédet ses framfor de vita byggnaderna
i bilden. Vita byggnader &r baserade pé illustrationskartan och exempel pd en exploatering som ryms inom
plankartans regleringar.

1
Fastighetsgrans

|
Fastighetsgrans

Bild 37. Sektion (genomskdrning) genom bostadskvarteret och intilliggande
radhusomréde i sbder, omrédet sett frén dster. Illustrationen visar hdjdforbéllandena
mellan foreslagen ny bebyggelse (vita byggnader) och kringliggande bebyggelse (gré
byggnader). Vita byggnader &r baserade pé illustrationskartan och exempel ps en
exploatering som ryms inom plankartans regleringar.

Hur sektionen skdr genom kvarteret och intilliggande bebyggelse i séder visas med
rad linje i den lilla bilden till hoger.

BEFINTLIG BEBYGGELSE INSYN

Norr och vaster om planomradet

Langsidorna langs Helgonagatan vetter ndrmast mot en allman friyta, en forskola, parkeringsplatser
och langre bort fonsterlésa gavlar som tillh6r flerbostadshus samt en villatomt. Ndgon hégre grad av
insyn i bostader i norr och vaster bedéms inte uppkomma eftersom befintliga bostader antingen har
gaveln vand mot det aktuella planomrédet eller ligger pa ett avstand av Gver 60 m.
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Oster om planomradet

Foreslagna byggratter ar placerade i
hastskoform med 6ppningen mot sydost dar
en samling enbostadshus finns. At detta h3ll
faller marken undan och enbostadshusen
ligger pd en léagre marknivd an bdde
Gaffelkremlan 1 och befintlig
bostadsbebyggelse i sydvast. I plankartan
(61) sakerstdlls ett avstdnd mellan
byggrattsgrans och fastighetsgrans &t
sydost vilket ger ett avstdnd pd mellan 16 —
11 meter mellan byggratt och narmast
intilliggande bostadsfastighet 3t sydost.
Avstdndet frédn byggréttsgréns till nérmast  Bild 38. Befintliga industribyggnader i vitt. Skrafferade
intilliggande  befintliga bostadsfasad &t omrdden motsvarar foreslagna byggrétter, inom de
sydost kan som kortast vara ca 14 meter (se skrafferade omréden tilldts nya bostadsbyggnader uppforas.
Bild 39 nedan). Placering av foreslagna Jémfort med nuvarande industribyggnad innebdér foreslagna
byggrdtter att intilliggande bostadsbyggnader i &st/syddst
f8r langre fri sikt 8t véster medan den fria sikten norrut blir
mer beardnsad.

byggratter sakerstdller dock att ndrmast
befintliga  bostadsfasader i  sydost
huvudsakligen vetter mot det nya kvarterets
bostadsgard (se Bild 38).

Mellan planomrddet och denna intilliggande bostadsfastighet i syddst ligger en gdng- och cykelbana
och det finns insynsskydd i form av plank och vegetation langs fastighetsgrans (se Bild 28 avsnitt
Forutsattningar — Fysisk miljo). Topografin och héjden pa foreslagna byggratter bedoms kunna orsaka
viss insyn Over tomten. Risken for insyn i bostadshus bedéms som lagre med hénsyn till avstdnd,
byggnadernas vinklar mot varandra och markens hojdskillnader. De befintliga fasader som vetter mot
Gaffelkremlan 1 &r aven till stor del slutna.

Bild 39. Volymstudie, del av planomrédet och intilliggande bostadsbebyggelse sett frdn norr. Planforslaget ses
till hoger i bild och befintligt bostadshus i sydost ses till vanster i bild. I bakgrunden ses befintliga bostadshus
sdder om planomrédet, Byggnaderna inom planomrédet dr exempel p8 byggnadsvolymer vid en maximal
exploatering utifrén plankartans regleringar.
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Soder om planomradet

I sydvast har den foreslagna bebyggelsen
delvis stdd mot en kulle dar befintliga
radhus/flerbostadshus  ligger.  Avsténd
mellan narmaste ny byggratt och narmast
liggande hus ar ca 17 - 25 meter.
Hojdférhdllandena dem emellan illustreras i
Bild 41 nedan. Den nedersta vaningen for
ny bebyggelse ligger under marknivén for
befintlig grannbebyggelse i sdder. Detta gor
att den nya bebyggelsen kan uppfattas ha
ett lagre védningsantal sett frén
bostadsomrddet i soder jamfért med om

- o &
din ;& i

kvarteret ses fran norr eller dster. Viss grad  gjig 40. Fygfoto éver Gaffelkremian 1 och nérmast
av 6msesidig insyn kan inte uteslutas. De  /iggande bostadshus i séder. Flvafoto ©Field.

befintliga byggnaderna &r utformade med

balkonger och takutsprdng som beddms kunna verka avskdrmande frdn insyn uppifrdn. De befintliga
bostadsbyggnaderna avskarmas aven av en rad med trad och buskage som delvis ligger utanfér aktuell
planomrades- och fastighetsgrans (se Bild 40). Att spara/komplettera raden av trad och buskage kan
motverka dmsesidig insyn.

BT % -
= 5 —
| |
=k | i =
=0 Garage } —_—
[
[ +39,5
Fastighetsgrans

Bild 41. Sektion (genomskdarning) genom bostadskvarteret och intilliggande radhusomrdde i séder, omrddet
sett frén dster. I bakgrunden ses dven bakomliggande, ej genomskurna byggnader. Svart byggnadskontur (till
hoger i bild) dr exempel pd byggnadsvolym som baseras pé illustrationskartan dér bostéder placerats i liv med
garagefasad mot gérd. Rod, streckad linje visar ett alternativt sétt att nyttia byggrétt med nockhdjd +54 och
takkupa. Det &r svért att illustrera byggréttens totala utrymme dé bestdmmelser om takvinkel och indrag av
oversta véaning i kombination med val av bjdlklag och husets bredd pdverkar byggnadshdjden (kan beskrivas
som takfotshdjd). Bilden &r framtagen av Hogberg Gillner Arkitektur i samarbete med Cernera Fastigheter och
kompletterad av kommunen. Se dven Bilaga A som visar konsekvenserna av att nyttja hela byggréttens bredd.

Hur sektionen skdr genom kvarteret och intilliggande bebyggelse visas i Bild 37.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Vaster om planomradet

Genomford solstudie (Kungdlvs kommun 2023) visar att bebyggelsen vaster om planomrddet i stort
sett inte alls pdverkas av skuggning frén foreslagen bebyggelse. Studien visar pa delvis skuggning av
parkeringsplats vid sommar och vintersolstand (kring 20 mars/september) kl. 9 p& morgonen.

Norr om planomradet

Den storsta skuggningspdverkan at norr bedéms vara pd den egna gdrden och pd den allmadnna
platsen. Foreslagen bebyggelse orsakar skuggning av bdde gata och allmdn plats samt del av
forskolans gdrdsyta vid middagstid under november, december och januari. Skuggpdverkan pd
forskolegdrden ar som stérst under december mdnad dar nastan hela férskolegdrden beskuggas under
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eftermiddagen. F6rskolegdrden &r till stor del redan skuggad idag vid dessa tider, planférslaget innebar
dock att aven forskolans fasader beskuggas samt att skuggningen av garden blir mer heltackande. I
februari stdr solen sd pass hogt att skuggpdverkan frédn det nya bostadskvarteret ar begransad till
parkeringsytan och delar av den syddstra forskolegdrden. Skuggningen av forskolegarden sker under
den tid pd aret da tillgdngen till dagsljus & som mest begrénsad och bedéms dérfér vara av viss
betydelse. Paverkan bedéms dock vara acceptabel d3 det rér sig om en liten del av dygnet under en
begrénsad del av aret.

Privat bostadstomt norr om planomradet paverkas ocksa till viss del av skuggning under vinterhalvaret
pa eftermiddagen. Framforallt &r det infartsomrdde och garage som pdverkas, boningshuset ligger pa
ett storre avstdnd inom den norra delen av tomten, skuggning bedéms déarfér orsaka begransad
olagenhet.

Oster om planomradet

Solstudien visar att befintlig bostadsfastighet Gster om planomrédet paverkas av skuggning under del
av sommaren. Vid sommarsolstdndet 20 juni sker viss ytterligare beskuggning av den norra delen av
fastigheten (infartsomrade) samt en del av bostadsgdrdens véstra del frén strax innan kl. 18. Vid 19-
tiden har skuggan rort sig ndgot langre mot sydost och beskuggar stérre delen av bostadsgérden. Den
norra delen av tomten pdverkas mest av skuggning men utgérs av infarts- och parkeringsomrade
varfor konsekvenserna bedéms som sma. Bostadsgdrden skuggas i juni till stor del redan av befintlig
industribyggnad men féreslagen bebyggelse medfor viss 6kning av beskuggningsgrad jamfért med
nulaget. Sammantaget bedéms foreslagen bebyggelse innebéra viss 6kad beskuggning men paverkan
bedéms vara acceptabel d& det r6r sig om en relativt liten del av dygnet under en begrénsad del av
dret.

Soder om planomradet

Intilliggande radhusomréde i soder bedéms inte pdverkas av beskuggning. Skugga fran foreslagen
bebyggelse ndr inte narmast intilliggande byggnad eller tomt i sydvast under nagra av de studerade
klockslagen. Foreslagna byggratters placering och vinkel i forhallande till solen gor att skuggning pd
bakomliggande radhus i sydvéast endast kan se nar solen kommer frén nordost. Detta sker endast for
en marginell del av narmast liggande radhus vid tidig morgon (fére klockan 06) ndgra f& veckor under
var och sensommar/hést.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Detaljplanen mdojliggdr for nya bostader inom ett
etablerat bostadsomrdde. Inom den del av
Munkegarde som planomradet ligger i (se orange
markering i Bild 42) finns ett 270-tal lagenheter och
ca 300 bostader i villa/radhus. Omrddet innehdller
alltsd redan idag olika bostadstyper vilket gor det
mojligt att bo kvar i omrddet vid flytt frén villa till
lagenhet eller tvartom. Ett tillskott pd ca 55 - 60
lagenheter innebar att bostadsomrddet i framtiden
kommer utgéras av till halften lagenheter och till
halften villor/radhus.

I och med att befintlig industriverksamhet ersatts av
bostadsbebyggelse kommer omrédet att bli mindre
varierat i jamforelse med idag men med mer blandade | -
bostadsformer. Omradet tappar &ven en historisk D (e o,
forankrmg i ocr_m. med att verksamheten, som fanns he_lr Bild 42. Aktuellt bostadsomrSde i
innan Munkegérde omvandlades fran landsbygd till Munkegérde, inom omrdet finns ca 270

bostadsomrade, upphér och ersétts med bostader. ldgenheter och ca 300 bostéder i villor/radhus.

BARNPERSPEKTIV

Planomradets nuvarande anvandning (industri) innebar en miljé som inte &r avsedd att anvéndas av
barn och unga. Andrad markanvéndning till bostdder bedéms bidra till tryggare och mer trivsamma
miljoer utifrdn ett barnperspektiv. Planforslaget ger kvaliteter i form av goda férutsattningar for
utomhuslek i varierad natur i narhet till den egna bostaden da lekplats och naturomrade finns inom
géngavstdnd. Aven livsmedelsbutik, férskolor och skola som kan utgéra malpunkter for barn och
ungdomar finns inom gangavstand. Tillgdngen till goda kommunikationer samt narheten till skola,
forskola och rekreationsomrdde innebar goda forutsattningar for att barn i skoldldern ska kunna ta sig
till olika aktiviteter pd egen hand. Befintliga gdng- och cykelvéagar i naromréden innebar till stor del
trafikseparerade och sdkra vagar for barn. Fastighetens storlek innebar begransade méjligheter for
tillférande av lekytor inom planomradet.

REKREATION

Inom det planerade bostadskvarteret finns mojlighet for fastighetsagaren att anordna ytor for
utevistelse. Planforslaget sékrar att ett omréde i mitten av kvarteret halls fritt fran bilparkering och
bebyggelse undantaget mindre komplementbyggnader s& som forrad eller lekstuga. Planen sakrar
aven att det finns utrymme for att skapa vistelseytor mellan husen.

TRAFIK
GATUNAT OCH BILTRAFIK

Planférslaget innebar fler bostader i omrddet vilket genererar en 6kad trafik. En maximal exploatering
enligt planforslaget motsvarar ca 55 - 60 bostader. Beroende pd bland annat ldgenhetsstorlek samt
vilken parkeringslosning som véljs kan faktiskt antal bostdder vara ndgot hdgre eller lagre.
Tillkommande trafik har berdknats utifrdn en exploatering motsvarande ca 60 nya bostader dar varje
bostad berdknas generera ca 4 trafikrorelser per dygn. I Tabell 8 visas berdknad tillkommande trafik.
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Tabell 8. Tillkommande trafikrorelse pd Helgonagatan efter byggnation av nya bostéder.
Berdkningar utférda av Kungélvs kommun

Antal nya ADT Helgonagatan &r | Tillkommande Sammanlagd trafikmangd

bostider 2020 trafikrorelser per dygn = (ADT 2020 + tillkommande
trafik)

60 829 240 1069

Trafiken till och frdn planomrddet bedéms huvudsakligen belasta Helgonagatan &sterut samt
anslutande gatundt. Detta dd Helgonagatan vasterut ar en atervéndsgata. Helgonagatan samt
anslutande gator beddéms ha kapacitet for den tillkommande trafiken, ingen utbyggnad av gatunatet
bedéms behdvas. Genom att kvarterets in- och utfart placeras sd I&ngt 6sterut som majligt undviks
Okad trafik forbi befintlig forskola. Cirka 10 meter 6ster om kvarterets utfart korsas vagbanan av ett
huvudstr8k for gdng- och cykeltrafik. Overgdngen &r upphdjd och vél markerad. Biltrafik till och frn
det nya bostadskvarteret antas hdlla 1&g hastighet vid passering av 6vergangsstallet. Ett nytt forhojt
Overgdngsstalle frdn det nya bostadskvarteret norrut bidrar till sankta hastigheter vilket okar
trafiksakerheten.

KOLLEKTIVTRAFIK

Fler bostader i omrddet ger ett stérre resandeunderlag for kollektivtrafiken. I Gvrigt innebar
planférslaget ingen férandring med avseende p3 kollektivtrafik.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Mdnga malpunkter for gdende frén det nya bostadskvarteret ligger norr om planomradet vilket innebar
att gdende kan antas vdlja att korsa Helgonagatan direkt norrut istallet for att gd ned till befintligt
Overgangsstélle dster om kvarteret. Genom att anldgga ett forhojt 6vergdngsstélle norrut skapas en
tryggare trafikmiljo dar oskyddade trafikanter kan ta sig till skola, forskola och busshdllplats pd ett
gent och tryggt satt. I Gvrigt innebar planforslaget ingen forandring av géng- och cykelvagnat.

MEDVERKANDE

Planférslaget har tagits fram av enhet Planering, mark och exploatering, Samhallsbyggnad, Kungalvs
kommun, i samarbete med representanter fran andra enheter och forvaltningar. Féljande
kompetenser frdn Kungalvs kommun har medverkat i planarbetet vid olika tidpunkter: planarkitekter,
till och med granskning Hanna Hedin och infér antagande Oskar Mikaelsson och Maria Orenfors,
samhallsplanerare, stadsarkitekt, mark- och exploateringsingenjér, bygglovhandlaggare,
lantmateriingenjor, GIS-ingenjor, trafikingenjor, trafikstrateg, VA-ingenjor, miljdinspektor.

Representant frdn Kungélv Energi med kompetens inom elnat, varme och fiber samt representant
frdn Bohus Raddningstjanstsforbund har deltagit i planarbetet.

KUNGALVS KOMMUN
SEKTOR SAMHALLSBYGGNAD

Pernilla Attnas Bjork
Enhetschef Planering, mark och exploatering
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BILAGA A

till Planbeskrivning Gaffelkremlan 1 m.fl. (2025-12-10)

Sektion dar teoretisk maximal sektion &r instreckad pa byggnadskropparna som visas i genomskarning.
Sektionen ar maximal utifran att hela byggrattens bredd anvénts. Se skillnaden i byggnadshdjd (takfots-
héjd) jamfort med Bild 41 i planbeskrivningen dar byggratt ar smalare och takkupa illustrerats.
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