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1/26 Information infér granskning detaljplan for férskola, del av Vena 1:3 - :

Denna behandling '1/26 Information infér granskning detaljplan for férskola, del av Vena 1:3' har inget
tjansteutlatande.



2/26 Information om remiss - Forslag till ramverk for uppféljning av havsplaner - :

Denna behandling '2/26 Information om remiss - Forslag till ramverk for uppféljning av havsplaner' har inget
tjansteutlatande.



3/26 Information renhaliningen - :

Denna behandling '3/26 Information renhallningen' har inget tjansteutlatande.



4/26 Statusuppdatering parkeringskop. - :

Denna behandling '4/26 Statusuppdatering parkeringskop. ' har inget tjansteutlatande.



5/26 Parkering Ytterby -

Denna behandling '5/26 Parkering Ytterby' har inget tjansteutlatande.
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§ 377/2025

Godkinnande av planprogram fo6r Fabrikerna 4 och Koggen 1 m.fl.
"Kexstaden” (Dnr KS2021/1421)

Sammanfattning

Ett planprogram har tagits fram for att utveckla Kexstaden till en ny stadsdel med bostider,
verksamheter och rekreationstrak vid Nordre alv.

Planprogrammet for Kexstaden syftar till att, infér framtagande av detaljplaner f6r omradet,
ange

den 6vergripande inriktningen f6r omvandlingen av omradet fran fabriksomréde till en ny,
stadsmissig och integrerad del av centrala Kungilv som stirker kopplingen mellan staden
och

alven.

Omradet foreslas fa en med Kungilvs matt mitt en hog exploatering - dels for att finansiera
byggande av hogvattenskydd, behovlig infrastruktur och allmin plats, dels for att uppfylla
kommunens mal om hallbar samhillsutveckling.

Forvaltningens bedomning ar att planprogrammet kan godkinnas. Flertalet av de
synpunkterna som inkommit under samriddet kommer att behandlas under kommande
detaljplanering sd som hantering av geotekniska utmaningar, sanering av mark,
trafikbelastning och utformning av allmidnna platser, kvartersstruktur och byggnader samt
gestaltning,.

Forvaltningens forslag till beslut dr att planprogrammet f6r Kexstaden 1 Kungilvs kommun
godkinns.

Politisk dialog

Majoriteten anser att vi behover prata ordentligt nu nir alla har sett bilderna 6ver kexstaden.
Alla partier sitter inte 1 utskottet vilket gor det viktigt att lyssna in hur 6vriga partier staller

sig.

Fragan stills darfor att diskutera knickfrigorna som finns i planen si att alla har en klar
bild om vart vi star 1 projektet.

Punkter att beakta 1 det vidare arbetet:

- Infrastrukturen, ytterligare bebyggelse medfor fler bilar vilket paverkar trafiksituationen.

- Kungalv ager planmonopolet, kommunen ar till f6r invanarna som bor har och nu.

- Det ar viktig att anpassa byggnationen efter infrastruktur, geoteknik och sa vidare.

- Det ar viktigt att inte paverka den kulturmiljé och stadsmiljé som finns, med fastningen och
vastra gatan samt den moderna in mot centrum.

- Att beakta den héga exploateringsgraden

- Viktigt att det inte blir en 6de fabrik mitt i Kungalv

- Det ar viktigt att det inte blir fér tat bebyggelse da omradet kdnns instang, viktigt med utrymme
for "siktstraken”.

- Det ar viktigt att beakta/kolla pa alla alternativ for omradet exempelvis att anvanda omradet
som ett skyltfénster for Kungalv.

- Vi maste titta pa planen utifran vad som ar bast for Kungalv.

- Att ha med att dlven kan anvandas som transportled, vattenlederna borde inga i arbetet.

Justeras sign

KOMMUNSTYRELSEN .
KUNGALVS
KOMMUN
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- Det har aven varit mycket trafik till kexfabriken som ligger dar idag genom aren.

- Exploateringsgraden har tagits ner fran 2800, det kravs en finansiering fér omradet.

- Det ar viktigt att arbeta med hamnomradet, som det ar i planen ar det for litet fér en moétesplats.
For att vi kvalitet i omradet bor det bli storre.

- Det ar viktigt att ta hansyn till de olika myndigheterna och deras synpunkter.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse Forslag till beslut - Godkiannande av planprogram f6r Fabrikerna 4 och
Koggen

Bilaga Planprogram Kexstaden

Bilaga Programsamradsredogorelse

Bilaga Anteckning Kristdemokraterna - Utskottet for samhille och utveckling 2025-12-03
Protokollsutdrag - Godkinnande av planprogram f6r Fabrikerna 4 och Koggen 1 m.fl.
“Kexstaden” - Utskottet for samhille och utveckling

Beslut

1. Den politiska dialogen antecknas till protokollet och utskottet fér samhalle och
utveckling tar med sig dialogen i det vidare arbetet.

Expedieras till

For kinnedom till

Justeras sign

KOMMUNSTYRELSEN .
KUNGALVS
KOMMUN
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PLANPROGRAM

KEXSTADEN

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

i Kungalv, Kungalvs kommun

<~

Kungélv. Kexfabriken och Glasbr‘uket.
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Detta planprogram &ar framtaget av Kungélvs kom-
mun i ndra samarbete med fastighetsdgarna Orkla,
genom Scandinavian Development, och Aspelin
Ramm.

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

MOTIV
VAD AR ETT PLANPROGRAM?

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

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

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

VARFOR TAS DETTA PROGRAM FRAM?

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

Inom Kexfabriksomradet bedrivs idag inte Idngre na-
gon produktion. Industrins avveckling ger kommunen
mojligheten att utveckla centrala Kungalv. Kexstaden
med sin storlek och sitt centrala ldge i staden innebar
en méjlighet for kommunen att bidra till uppfyllandet
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av de kommunala bostadsmalen. En omvandling av
fabriksomradet inneb&r d&ven en majlighet till att till-
féra nya kvaliteter till staden, bland annat genom att
skapa ett ssmmanhé&ngande rekreationsstrak som
knyter samman Alvparken och Strandparken och
omvandla en for allménheten otillgénglig plats till en
stadsdel som méter vattnet.

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

Planprogrammet &r en mojlighet for kommunen

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

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

PROGRAM- OCH PLANPROCESSEN

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

INLEDNING

gramsamradsredogorelse och arbetas in i planpro-
gramsforslaget. Planprogrammet revideras innan det
godkanns i kommunfullmaktige.

Efter att planprogrammet godkants i kommunfullmék-
tige utgor det en grund for den fortsatta planeringen
av omradet vilket sker genom detaljplanering. | de-
taljplanen utgdr programmet ramverket och detal-
jerna sa som atgarder for geoteknik, sanering, antal
vaningar, fasadmaterial, atgarder for trafik och andra
fragor studeras ndrmare och regleras.

SYFTE

Planprogrammet syftar till att, med den fér program-
omradet framtagna visionen som grund, tydliggéra
den d6vergripande inriktningen for omradet Kexsta-
den i omvandlingen till en ny stadsdel. Omradet ska
omvandlas fran ett fabriksomrade till en stadsmassig
och vél integrerad del av centrala Kungalv. Den nya
stadsdelen ska innehalla bostader, verksamheter
och service dar andelen verksamheter och service
ska vara vél anpassat efter savél stadsdelen som
centrala Kungalv som helhet. Inom stadsdelen ska en
tat blandad bebyggelse efterstrédvas som tar hansyn
till platsens historia, kulturmiljé och till kringliggande
bebyggelse. En central del i omradets utveckling &r
ocksd att stérka stadens kontakt med vattnet. Genom
det nya Alvstraket som kopplar samman Alvparken
med Strandparken skapas attraktiva motes- och
rekreationsplatser vid dlven.

Planprogrammet ska ta ett samlat grepp om om-
radets framtida utveckling och fungerar som ett
strategiskt underlag for kommande detaljplanering.
Planprogrammet ska formulera huvuddragen for

gl
I
1 SAMRAD GOKANNANDE |
\
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INLEDNING

kommunens mal med omradet Kexstaden och redo-
visa principiella riktlinjer och stéllningstaganden for
den fortsatta planeringen.

| programarbetet utreds hur platsen anvénds idag,
vilka problem och méjligheter som finns och vad som
behdver goras for att de nya idéerna ska bli verklig-
het.

BAKGRUND
OMRADET

Programomradet &r belaget i centrala Kungélv och
omfattar hela det tidigare fabriksomradet for Gote-
borgs Kex samt intilliggande fastigheter direkt vaster
om fabriksomradet (fastigheterna Koggen 1, 2 och

3). Omradet avgransas ungeféarligt av Strandgatan,
Liliedalsgatan. Tradgardsgatan, Nordre &lv, Alvparken
och Strandparken. Fabriksomradet och fastigheterna
Koggen 1-3 &r i dag privatdgda medan kringliggande
gatu- och parkomraden dgs av kommunen.

Inom fabriksomradet har Goteborgs Kex tidigare be-
drivit storskalig bageriverksamhet sedan 1800-talet
och omradet har under lang tid haft stor betydelse
for Kungélvs industriella utveckling. Den omfattande
anlaggningen har inrymt flera fabriksbyggnader samt
stora ytor for godshantering och parkering. Ar 2018
beslutade dgarna till Goteborgs kex att flytta sin pro-
duktion utomlands och idag sker inte ldngre nagon v 43 N\
kexproduktion i omradet. Vaster om fabriksomradet
(Koggen 1- 3) finns idag en byggnad som bland
annat inhyser kontor, restaurang och gym samt en
markparkering.

Programarbetet har ett helhetsperspektiv i planering-
en vilket gor att vissa fragor berér omraden utanfor
sjélva fabriksomradet. Avgransningen av programom-
radet ska darfor inte ses som en skarp avgrénsning
utifrdn exempelvis fastighetsgrénser. Da omradet
utgor en viktig del i centrala Kungélv &r kopplingarna
till narliggande omraden viktiga och programarbetet
behdver i vissa fragor fanga upp ett stérre omrade &n
det som avgrénsas av de aktuella fastigheterna.

Langre fram i planeringsprocessen, nar programarbe-
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tet &r fardigstallt och arbete med detaljplanering kan
pabdrjas, sa kommer omraden for detaljplanering
avgransas.

VARFOR KALLAS OMRADET KEXSTADEN?

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

HUR HAR VIKOMMIT HIT?

Infér programsamradet har 6vergripande utredning-
sunderlag tagits fram for att ge en inledande bild
Over omradets forutsattningar. Underlaget har sedan
legat till grund for det forslag som presenteras i
programhandlingen. Under arbetets gang har kon-
tinuerlig dialog skett mellan forvaltning och politik. |
tidigt skede arbetades en vision fram fér omradets
utveckling fram vilken legat till grund for forslaget. En
medborgardialog hdlls &ven i tidigt skede for att ham-
ta in allmanhetens tankar och idéer om framtidens

REALISERAD
KVALITET
FYSISK MILIO

BYGGLOV- mal
PROVNING/
GENOMFORANDE

PLANFORSLAG
detdljplaneniva

Nu: PLANFORSLAG | |
planprogramniva

STRATEGIER

FOKUSOMRADEN

VISION
start
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Kexstaden. Framtagandet av programhandlingen har
skett i samarbete med fastighetsagare och exploato-
rer. Forslaget har studerats dvergripande utifran en
teknisk och ekonomisk genomforbarhet.

Medborgardialog

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

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

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

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

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

INLEDNING

sens skala anpassas till kringliggande omraden och
att omradet inte 6verexploateras.

Programsamradsredogorelse

Planprogrammet var utstéllt pa samrad mellan 17
juli 2025 till 14 september 2025 och tva 6ppna hus
for allmanheten holls 25 juni 2025 samt 25 augusti
2025.

Under samradet inkom cirka 100 synpunkter fran
myndigheter, regionala och kommunala organ, for-
eningar och privatpersoner. Synpunkterna ger ett
mycket gott underlag fér bade revidering av planpro-
grammet och kommande detaljplaner.

De vanligaste synpunkterna som inkom fran privat-

personer rorde geoteknik, markféroreningar, trafik,

exploateringsgrad och vaningsantal, kulturmiljo, ge-
staltning och éversvdmning.

Rorande geoteknik, markféroreningar, trafik och
Oversvamning handlade synpunkter dverlag om att
planomradet inte har tillréckligt med utredningsun-
derlag och att det krédvs mer och mer detaljerade
utredningar. | ndsta skede, detaljplanenskedet, kom-
mer flera och mer detaljerade utredningar att tas
fram rérande manga aspekter sa som geoteknik och
markféroreningar.

Rorande exploateringsgrad och vaningsantal, kul-
turmiljo, gestaltning berdrde yttrandena framforallt
att exploateringsgraden ar hég och det vaningsantal
som féreslas i vissa delar av planomradet passar
inte in i Kungalv eller i kulturmiljén i omradet. Aven
har kommer det i detaljplaneskedet tas fram mer
detaljerade studier av féreslagen bebyggelse sa att
den anpassas till kulturmiljon i omradet och Kungélv
som helhet. Det &r viktigt att ny bebyggelse hittar ratt
i avvdgningen mellan hansyn till det dldre Kungalv
samtidigt som ett nytt bebyggelselager adderas for
framtidens Kungalv.
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VISION KEXSTADEN

ARBETSMODELL

Arbetet med visionen inleddes under hésten 2021 med
ett antal workshoppar som genomfordes med kommu-
nens forvaltningar och exploatérer. Visionsarbetet &r
indelat i en 6vergripande vision, fokusomraden samt
strategier. Den dvergripande visionen &r det mal som
utvecklingen av omradet navigerar mot och stravar
efter att uppna. Visionen konkretiseras i fyra olika foku-
somraden som fungerar vdgledande i arbetet med att
uppna visionen. De &r planprogrammets huvudpriori-
teringar och ska vara drivande for bade riktningen och
intentionerna i arbetet mot visionen. For respektive
fokusomrade finns ett antal strategier formulerade for
att skapa de kvaliteter och karaktédrer som ar beskrivna
i visionen och fokusomradena. Strategierna ar arbets-
redskap som legat till grund for framtagandet av plan-
programmet och hjélper till att prioritera i den fortsatta
planeringen och utvecklingen av planférslaget.

VISION - STADEN VID VATTNET

"Kexstaden dr stadsdelen ddr
staden maéter vattnet. Hdr finns
rum fér aktivitet och vardagsliv
fér boende, besékare, arbetan-

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

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

Flygfoto éver Kexfabriken, cirka 1940

VISION

PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-11-171 7
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LEVANDE OCH KVALITATIVA STADSRUM
MED AKTIVA ALLMANA STRAK OCH
PARKMILIOER

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

Strategier

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

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

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

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

ARKITEKTUR MED EN ESTETISK OCH
VARIATIONSRIK UTFORMNING

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

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

Strategier

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

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

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

«  Genom en hég ambitionsniva
avseende gestaltning och tekniska
I6sningar kan en hallbar stadsdel
utvecklas.

8 | PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-11-17
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STADENS MOTE MED VATTNET OCH
STADSDELEN

Kexstaden &r en integrerad del av sta-
den och ger alla dess invanare majlighet
att kdnna nérhet till vattnet. M6tet med
alven sker i ett urbant strak som utgor
en viktig del av stadsdelens karaktéar
och identitet. Har erbjuds manga olika
mojligheter att rora sig langs med élven,
men &ven att stanna till och komma ner
till vattnet.

Strategier

. Genom att férbinda Alvparken och
Strandparken skapas ett samman-
hangande rekreationstrak langs
med &lven.

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

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

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

VISION

rass

STARK IDENTITET MED KOPPLING TILL
PLATSENS HISTORIA

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

Strategier

- Genom att vanda stadens ansikte
mot vattnet aterfas den historiska
relationen Kungaélv haft till alven och
skapar ny arsring med en ny typ
boendemiljo i Kungalv

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

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

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

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

Inom omradet féreslas en blandning av bostader, ar-
betsplatser och allmanna platser. Grénomraden ingar
som en del i bebyggelsestrukturen i form av parker
och gréna kopplingar i gaturummet. Centralt i omra-
det och langs med &lvstraket foreslas en blandning
av arbetsplatser, service och bostader. | 6vriga delar
ligger betoningen pé bostdder kompletterat med
service i form av forskolor.

PROGRAMMETS LEDORD:
STADEN VID VATTNET

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

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

Med omvandlingen till blandstad behéver dven re-
kreativa allménna platser, gronska, offentlig service

och forskola sakerstéllas. Utgangspunkten &r att ta
tillvara befintliga kvaliteter och tillfora nya. Befintliga
kvaliteter sdsom néarheten till dlven, kulturbyggnader
som manga kungélvsbor kan knyta an till, centralt
lage i Kungélvs centralort, stora uppvaxta trad och
bra kollektivtrafik ger en bra grund fér en blandad
stadsmiljo som erbjuder de urbana kvaliteter som
bade boende och foretag efterfragar.

OMRADETS OVERGRIPANDE
PLANERING

Den &vergripande strukturen utgar fran sju huvud-
principer: Alvstréket, siktlinjer, Promenadgatan,
Hamntorget, dst-véastlig koppling, bibehall befintliga
vagar och kulturhistoria. Utifran dessa huvudprinciper
skapas en struktur med fem delomraden.

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

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

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

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

Strandgatan och Vastra strandgatan kopplas samman
med en ny 6st-vastlig gata som kopplas till Liljedals-
gatan och skapar en ny stomme att bygga upp kvar-

PROGRAMFORSLAG

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

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

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

Den nya bebyggelsen ska ocksa anpassas och sam-

verka med kulturhistoriskt vardefulla miljoer utanfor
programomradet.

PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-11-17 9
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PROGRAMFORSLAG

TRE KARAKTARSOMRADEN

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

| véster foreslas en mer uppbruten bebyggelse, en
modern tradgardsstad som knyter an till villaomradet
och dppna upp omradet mot vattnet. Omradet ska
vara lummigt med fértradgardar och gavelmotiv mot
alven. Modern Industriarv och dlvnara Langs Strandgatan

Langs Strandgatan foreslas bevarande av Gréna vil-
lan och en mer traditionell form av bebyggelse som
knyter an till befintlig och kommande bebyggelse i
Liljedalsomradet och riksintressebebyggelsen ldngs
Véstra gatan.

| mitten av omradet och langst &lven foreslas ett
bevarande av Brackboden, 80-talskontoret, en tegel-
fasad och en arkitektur som knyter an till omradets
industrihistoria samt ett Oppen struktur som Sppnar
upp omradet mot alven.

LILIEDALS G oy

Langs Strandgatan

- | tradgardsstad
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PROGRAMFORSLAG

OVERGRIPANDE
STRUKTUR

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

. Alvstraket — ett rekreationsstrék langs dlven som
binder samman Alvparken och Strandparken och
skapar ett sammanhangande strak dnda fran
Kongahalla center till fastningen och utformas
for att skydda omradet mot stigande vatten och
dversvamning

«  Siktlinjer — tydliga siktlinjer frdn omgivande
stadsdelar ned mot &lven &r viktiga for att starka
kopplingen och uppna visionen med en stad som
moter vattnet

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

« Hamntorget — ett samlande torg vid dlvkanten
d&r omradets industrihistoria aterupplivas genom
ett synliggorande av den gamla industrihamnen

. Ost-vastlig gata — en tvarkoppling genom omra-
det som avlastar Liljedalsgatan

. Strandgatan, Tradgardsgatan, Liljedalsgatan och
Vastra Strandgatan — gatorna bibehalls i sina
lagen men breddas for att méjliggora hogre tra-
fiksékerhet och framkomlighet. Tradgardsgatans
befintliga gréna ytor utvecklas till ett parkstrak

«  Kulturhistoria — bevarande av “Grona villan” och
om mojligt dven ett bevarande av “80-talskonto-

ret”, “Brackboden” och delar av tegelarkitekturen
fran 1950-talet samt narheten till Vastra gatan

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

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

BEBYGGELSE
BEBYGGELSESTRUKTUR

Strukturplanen utgor en évergripande indelning

av stadsdelen i olika delomraden, vilka i sin tur ska
delas in i mindre kvarter i senare skede. Detta kan
goras pa olika satt beroende pa hur férutsattningarna
for respektive omrade ser ut och vad som framkom-
mer i vidare utredningsarbete.

Ambitionen &r att skapa en mjuk 6vergang fran den
aldre, befintliga bebyggelsen till Kexstaden och stér-
ka kontakten med vattnet genom siktlinjer och smit-
vagar genom kvarteren. Detta &r sarskilt viktigt 1angs
Strandgatan dar omradet moter riksintresseomradet
som stracker sig kring Vastra gatan ned mot fastning-
en.

PROGRAMFORSLAG

Variation i kvartersformer och stadsrum

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

Sluten kvartersstruktur langs huvudstrak

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

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

Oppen och genomslipplig kvartersstruktur

Inom &vriga omraden finns battre forutsattningar for
genomslappliga kvarter, som kan kombinera halvpri-
vata gardar med smitvdgar som skapar siktlinjer och
ger Okad tillganglighet for gdende och cyklister. En
Oppen kvartersstruktur har dock d@ven negativa kon-
sekvenser dar en Oppen gard inte ger samma kénsla
av dgandeskap for de boende i omradet vilket kan
godra att garden nyttjas i mindre utstrdckning &n en
helt sluten, privat gard.

Langs Vastra Strandgatan kréavs en 6ppen bebyggel-

sestruktur for att bibghélla de naturliga siktlinjerna
langs villagatorna i Anghemsplan.

PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-11-17 11
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~ Kulturhistorisk intressant bebyggelse
* Majlig plats for férskola

- Prioriterat géngstrak med vistelsevarde
7 Mojlig lokalgata

Promenadgata

s Gron koppling

. Torg

@ Parkyta

Q/ 1-5 Delomraden
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Volymskiss 6ver Kexstaden framtagen av Orkla/Scandinavian development genom Krook&Tjader

PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-11-17 13
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Sektion A
Rutnatsindelning kan ge en tydlig stadsstruktur, med-

an en mer organisk indelning kan spegla aldre indu-
striomraden och underlatta bevarande av historiska

byggnader. Genom att anpassa bebyggelsestruktu-
ren efter platsens specifika forutsattningar kan Kex- ‘A b
staden utvecklas till en dynamisk och valfungerande .’=

stadsdel dar staden moter vattnet. [

Né&rmast dlven ar kvarter med mer 6ppen karaktér Alvparken
att foredra for att maximera utsikten, skapa ljusa bo- Sektion B
stader och starka kopplingen till vattnet genom att

mojliggora fler siktlinjer. En genomslépplig flexibel

kvartersstruktur maéjliggor gronytor som dppnar sig

mot vattnet och en variation i stadsrummet langs

med Alvstraket.

)
iy

\
n’ﬂa

Siktlinjer som styrande princip

Bevarande, och skapande av, siktlinjer i omradet har
styrt hur strukturen i omradet ser ut. Siktlinjer &r en
viktig del i den 6vergripande visionen for Kexstaden
for att starka kopplingen till vattnet och bevara kopp-
lingen mellan Vastra gatan och dlven. Planprogram-
met pekar ut nagra centrala siktlinjer vilka ar utvalda
for att bevara och forstarka viktiga visuella samband
med &lven. Fler siktlinjer behdver utredas, framfor

.
1
|
—
|
|
|
|

Liliedalsgatan Alvstraket

- [lip

Max 5 vaningar
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allt i omraden dar bebyggelsen riskerar att skymma M7 | || HLIEDALS G <:> Q\/. Max 10- 13 véningar
viktiga vyer, och @ven de i kartan utvalda siktlinjer a. B0 s~

behover ses dver under tiden som planprogrammet ) CF ﬁ ] % %@O
bearbetas. - -
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For att ta hdnsyn till kulturmiljon i néromradet &r det
viktigt att sakerstélla att Vdstra gatan behaller en
tydlig visuell och fysisk koppling till vattnet, vilket kan
uppnas genom anpassningar av kvartersstrukturen
och strategisk placering av byggnader och grénstrak.

BEBYGGELSENS SKALA

Omvandlingen fran industribebyggelse till en ny
stadsdel med hog tathet skapar en ny siluett i Kung-
alv. Programmet anger en 6vergripande inriktning
for den nya bebyggelsens skala i ungeféarligt antal
vaningar och hur nya byggnaders hojd ska férdelas
inom omradet. | detaljplaneskedet preciseras hojd
och volym for enskilda byggrétter som kan 6ka eller
minska beroende pa platsspecifika forhallanden.
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Med anledning av bland annat narliggande riksintres-
se for kulturmiljo &r bebyggelsens hojdférhallande till
kringliggande bebyggelse av sarskild vikt inom delar
av omradet. Okat antal vaningar i detaljplaneskede
ska darfor goras med stor forsiktighet och inom vissa
omraden inte alls, vilket preciseras nedan.

Pyramidprincipen — varierande héjd och mjuka
overgangar

For att 6vergadngen mellan befintliga stadsdelar och
den nya inte ska bli for skarp behdver den nya be-
byggelsens skala anpassas. Byggnadernas skala
féreslas darfor variera inom omradet enligt en "py-
ramidprincip” med en indelning i fyra omraden med
olika maximala vaningstal.

For att mjuka upp 6vergangen fran den laga smahus-
bebyggelsen 6ster och vaster om Kexstaden foreslas
den nya bebyggelsen vara lagre i programomradets
ytterkanter. In mot mitten av omradet kan hojden
Okas for att vara som hdgst kring omradets mittersta
och norra delar. Narmast dlven ska bebyggelsens
skala hallas Idgre. Pyramidprincipen skapar en sam-
manhallen variation i héjd inom stadsdelen vilket ger
en uttrycksfull siluett samtidigt som évergangen mel-
lan befintligt och nytt mjukas upp.

Norra entrén och hégre bebyggelse

| stadsdelens norra delar ska bebyggelsen méta
befintlig och planerad bebyggelse inom Liljedalsom-
radet, intill cirkulationsplatsen vid Strandgatan, som i
folkmun kallas "Krukan”.

Detta innebar en hogre skala i programomradets nor-
ra ytterkant jamfort med ytterkanterna at Gster och
vaster. Bebyggelsens skala ar har aven ett satt att
markera omradets entré norrifran och leda in boende
och besokare langs promenadstraket och vidare ner
mot hamntorget.

Hogre bebyggelse &r ett satt att markera att det &r
har som omradets centrumverksamheter finns kon-
centrerade. Sett fran norr foreslas byggnader variera

mellan omkring 7-9 véningar for att kunna 6ka nagot
langre in i stadsdelen. Enstaka byggnader hogre &n
10 vaningar kan studeras i detaljplaneskede, men
antal vaningar ska ej 6verstiga 13.

Exempel pa storkvarter med olika grad av genomslapp-
lighet lamplig i de évre bebyggelseomradena for att
dels knyta av till en dldre bebyggelsestuktur dels skapa
trivsamma innergardar skyddade fran buller

Exempel pa 6ppen struktur som ar lamplig att uppfora
vid dlven da det ger bra férutsattningar for siktlinjer som
knyter an staden till vattnet i enlighet med visionen fér
Kexstaden.
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Hoga byggnader kommer att utmérka sig i stads-
siluetten och vara sarskilt synliga i stadsbilden nar
man méter staden fran dst/syddst och véast/sydvast.
Utformningen av héga byggnader ska ges sarskild
omsorg och tydliga krav pa utformning behéver stal-
las i detaljplaneskedet, med grund i detta programs
gestaltningsprinciper.

Strandgatan — 6stra entrén och kulturmiljohdnsyn
Kvarteren langs Strandgatan utgor stadens entré
Osterifran och angrénsar till Strandparken och den
aldre bebyggelsen langs Vastra gatan som ar av rik-
sintresse for kulturmiljs, vilket gor att har maste extra
hansyn tas.

Inslag av lagre bebyggelse (2—3 vaningar) ska efter-
stravas och placering av dessa behdver sarskilt utre-
das i detaljplaneskede for att hitta vilka platser som
ar mest lampade.

Hér ska det upplevda vaningsantalet inte 6verstiga

4 vaningar. Med detta avses att en femte vaning

kan tilldtas forutsatt att denna vaning byggs som en
inredd vindsvaning under sadeltak ut mot Strand-
parken och Strandgatan. Om detta ska géalla langs
hela Strandgatan behover studeras vidare i detaljpla-
neskedet.

Tradgardsgatan och Véastra Strandgatan —

vastra entrén

Omradet langs Tradgardsgatan och Vastra Strandga-
tan utgér omradets entré vasterifran. Ny bebyggelse
ska har mota befintlig smahusbebyggelse och park-
miljo.

Jamfort med omradet Idngs Strandgatan beddms
dock kringliggande miljo inte vara lika kanslig har.
Langs Tradgardsgatan foreslas dven ett parkstrak
som i sig mjukar upp 6vergangen mellan befintlig
och ny bebyggelse.

Den nya bebyggelsen féreslas hér variera i omkring
3-5 véningar ndrmast gaturummet for att 6ka i skala
at Oster och séder (mot dlven och mot stadsdelens
mitt).
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Alvstraket — stadens ansikte utat

Bebyggelsen langs alvstranden kommer att bli stads-
delens och stadens ansikte utat nar man méter sta-
den fran Nordre &dlvbron/E6 soderifran och om man
kommer i bat langs &lven.

Det &r framfor allt sett fran detta hall som pyramid-
principen kommer framtrdda. Den nya bebyggelsen
féreslas hér variera i omkring 5—-8 vaningar.

Byggnader i den hdgre delen av spannet (7-8 va-
ningar) narmast Alvstraket behdver dock géras med
stor forsiktighet. Viss koncentration av hégre bebyg-
gelse kan studeras kring Hamntorget d&r promenad-
gatan moter Alvstraket, men den generella principen
bor vara att bebyggelsen halls Idgre ndrmast dlven
for att 6ka i skala at norr.

Bebyggelsens skala ar hér dven en viktig aspekt

for upplevelsen ndr man gar langs med Alvstraket.
Skalan behéver darfér anpassas i férhallande till Alv-
strakets bredd och utformning. Inslag av sméskaliga
ldga byggnader ska efterstrévas da det kan bidra till
variation och upplevelsevarden langs Alvstraket.

Skala i forhallande till gaturum

Fér den som rér sig i staden paverkas upplevelsen av
stadsrummet bland annat av héjden pa byggnader-
nas fasad i relation till gaturummets bredd. Med gatu-
rum avses har inte bara utrymmet for trafikfunktioner
utan hela utrymmet mellan kringliggande byggnaders
fasader. Relationen mellan fasadhdjd och bredd pa
gaturum paverkar dven solljusinsldpp pa gator och
fasader vilket i sin tur exempelvis paverkar boende-
miljo och majligheten till vaxtlighet i gatumiljon. Hoga
byggnader langs smala gator ger mindre ljusinslapp
och kan gora att gaturummet upplevs for trangt och
kompakt. Omvént ger l1ag bebyggelse Idngs valdigt
breda gator mycket ljusinslapp men kan samtidigt
gora att gaturummet upplevs glest och 6de.

| planprogrammet har férhallandet mellan byggna-
dernas hojd och gaturummets bredd studerats pa en
overgripande niva, i detaljplaneskede behéver detta
studeras i detalj. Enligt féreslagen pyramidprincip
sammanfaller omradets hogsta bebyggelse med pro-
menadstraket ned mot Hamntorget. Att fa till Iimpliga
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proportioner mellan fasadhdjd och gatubredd inne-
béar har en utmaning som behdver fa sarskilt fokus i
kommande planeringsskede. Den héga bebyggelsen
riskerar att ge en promenadgata som upplevs trang
och mork. Exempel pa atgarder for att mildra denna
effekt kan vara att variera byggnadernas hojd och
gaturummets bredd, géra de Gversta vaningarna
mindre &n de nedre vaningarna, ha lokaler i bot-
tenvaningarna med stora fonster, plantera varierad
vaxtlighet for att skapa ett rum i ménsklig skala i det
storre gaturummet.

UTFORMNING

I likhet med bebyggelsens skala behdver dven be-
byggelsens utformning anpassas for att mjuka upp
o6vergangen mellan befintliga kringliggande omraden
och den nya stadsdelen. Kexstaden kommer att bli
ett nytt ansikte utat for Kungélv och vara nagot av det
forsta boende och besdkare moter nar de kommer till
staden.

Det &r ocksa en ny stadsdel som uppfdrs bland be-
fintlig bebyggelse och blir dédrigenom en lank mellan
omraden som &r byggda med varierande stilar och
ideal. Den nya bebyggelsen behdver utformas med
sérskild hansyn till att omradet ligger inom det som i
Strukturplan Kungélvs innerstad 2024 definieras som
“Gamla staden”. Gestaltningen ska darfor anpassas
for att bilda en mjuk évergang mellan gammalt och

nytt.

Industrins arv och platsens identitet

Samtidigt har platsen en egen identitet av Iang indu-
strihistoria som &r starkt férknippad med Kungalv —
detta ska tas tillvara och fa leva kvar genom den nya
bebyggelsen.

| Kexstaden ska omradets industriella historia leva
vidare i ett nytt sammanhang. Fabriksomradet har
lange varit en stark identitetsbarare i Kungélv och har
spelat en mycket viktig roll i stadens sentida historia.
Omradets industriella kulturarv ska dérmed hanteras
med stor hdnsyn och respekt i framtida detaljplane-
ring och byggnation. Fabriksomradets betydelse for
staden ska fortsatt kunna ldsas av boende och beso-
kare i den nya stadsdelen.

Olika arsringar och &ldre strukturer bor inforlivas i
den nya stadsdelen sa att platsens historia och ut-
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veckling 6ver tid kan forstas &ven i framtiden.

Gestaltning inom den Gamla staden

Kexstaden ar en del av den Gamla staden och ska
darfor huvudsakligen préglas av traditionella bygg-
nadsideal. Ny bebyggelse ska utformas med séarskild
hansyn till kringliggande delomraden och befintliga
kulturmiljévdrden inom och i anslutning till omradet.
Detta &r sérskilt viktigt i omradets ytterkanter dar
overgangen mellan gammalt och nytt blir som mest
pataglig.

Karaktarsomraden och fortsatt planering
Programmet anger dven en 6vergripande inriktning
fér indelning av stadsdelen i karaktdrsomraden.
Karaktarsomradena har en glidande avgrénsning
och omradesindelningen ska inte tolkas exakt, utan
fungera som stod i kommande planeringsskeden nar
lamplig utformning utreds mer detaljerat.

Varje omrade far en egen utformning som utgar fran
platsens forutsattningar men ocksa de Gvergripande
stadsbyggnadsprinciperna. Malet &r att starka kopp-
lingarna till angransande omraden och gora stadsde-
len mer tydlig mot sin omgivning.

Modern tradgardsstad

Intilliggande befintlig bebyggelse i vaster utgors av
smaskalig villamiljé. For att den nya hégre bebyg-
gelsen inte ska upplevas allt for massiv i férhallande
till villaomradet &r det viktigt att anpassa byggnads-
volymerna. For att latta upp upplevelsen av storre
volymer ska tak huvudsakligen utformas som sadel-
tak, detta galler s&rskilt Iangs omradets ytterkanter.
Byggnadsvolymer kan dven visuellt brytas upp i
mindre volymer for att de ska upplevas mer smaska-
liga (exempelvis genom forskjutna volymer, takkupor
och frontespiser, indraget 6versta vaningsplan och
vertikalt indelade fasader. Friliggande sma byggna-
der i en vaning (komplementbyggnader) och/eller
inslag av lagre bostadsbyggnader kan géarna féllas
in i bebyggelsestrukturen langs Tradgardsgatan och
Vastra Strandgatan for att ta ned intrycket av storska-
lighet i gaturummet och ge det ett intimare uttryck.
Byggnaderna bor hélla en traditionell karaktar med
fasadmaterial och fasadkulorer som samspelar med
intilliggande villaomrade.

For att knyta an till parkstraket, Alvparken och Gamla
gardets grona och lummiga karaktar bor sarskilt fo-
kus laggas pa att skapa en grén och lummig karaktar
aven i den nya bebyggelsemiljon. Detta gér 6ver-
gangen mellan park och bebyggelse mindre framtra-
dande och skapar en bra rumslighet mellan de tva.
Exempelvis kan detta géras genom en grén och val
tilltagen forgardsmark ut mot gaturummet och en na-
got luftigare bebyggelsestruktur som skapar siktlinjer
eller smitvagar in till grona bostadsgardar dér trad
som far véxa sig stora kan planteras. Detta &r sarskilt
viktigt for den del av omradet som ligger Idngs med
Vastra Strandgatan dar befintliga siktlinjer langs villa-
omradets langa nord-sydliga gator bor bevaras och
forstéarkas ned mot &lven.

Gestaltningsprinciper Modern trddgdrdsstad

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

. Bostadsentréer och uteplatser utformas sa att de
upplevs privata

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

- Gavelmotiv mot dlven

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

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

Langs Strandgatan

Eftersom programomradet h&r angrénsar till ett riks-
intresseomrade for kulturmiljo samtidigt som detta ar
entrén till Kungélv 6sterifran ska sarskilt vikt laggas
vid att den nya bebyggelsen ska samspela med den
historiska bebyggelsen langs Vastra gatan och den
sodra delen av Liljedal.

Befintlig bebyggelse utgdrs av smaskaliga trahus i
souterrdng ner mot Strandgatan, i en till tre vaningar
langs med Vastra gatan. Mot Strandgatan komplet-
teras denna bebyggelse av stora gréna “bakgardar”
med envanings komplementbyggnader i trd och
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Inspiration Lénés stran_dgatan- <
Fjallbo Park, Géteborg
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nagra enstaka bostadshus i en till tva vaningar. Langs
Strandgatan avgransas tomterna med plank, staket
och vaxtlighet.

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

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

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

Gestaltningsprinciper Lédngs Strandgatan

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

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

- Vertikalt indelade fasader som ger en upplevelse
av korta fasader minskar upplevelsen av storska-
lighet.
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«  Lugn och sammanhallen variation i hojd

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

«  Omsorgsfullt omhé@ndertagna detaljer skapar
upplevelserikedom och variation och knyter an
till den &ldre bebyggelsens detaljrikedom

«  Detaljer fran Véstra gatans aldre bebyggelse bor
plockas in i gestaltningen av ny bebyggelse

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

- Bostadsentréer mot gata for att mojliggora ett
levande stadsrum

«  Fargsattning som foljer Bohuslansk tradition i
stadsmiljoer i enlighet med Bohusldans museum

Industriarv och Alvnira

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

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

Ut mot &lven bér det finnas tydliga inslag av statliga
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In§piration Industriar=""—
Pottholmen, Karlskrona
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gavlar med sadeltak. Detta for att skapa en uttrycks-
full siluett men ocksa for att synliggora platsens
historia som Kungalvs ansikte utat mot Nordre &lv.
Fabriksomradet har varit bebyggt under en lang tids-
period och kopplingen till &lven har varit strategiskt
viktig. Manga av de tidigare fabriksbyggnaderna var
placerade med gaveln tydligt vand ut mot alven.

Den del av omradet som ligger ldngst ésterut kom-
mer att bli ett mycket tydligt inslag i stadsbilden n&r
man kommer in i staden &sterifran. Hogre bebyggel-
se och hogre tathet kraver héar sarskilda anpassning-
ar for mjuka upp 6vergangen till intilliggande kansliga
miljd och fa den nya bebyggelsen att upplevas mer
smaskalig. Ldngs Strandgatan och ut mot Strandpar-
ken bér byggnadsvolymerna anpassas sa att den

nya hégre bebyggelsen inte upplevas allt for massiv.
Byggnadsvolymer bor visuellt brytas upp i mindre
volymer, exempelvis genom forskjutna volymer, tak-
kupor, frontespiser och indraget dversta vaningsplan.
Mojligheten att falla in lagre byggnader i bebyggelse-
strukturen ut mot Strandgatan bor sarskilt studeras i
detaljplaneskede. Dessa tar ned intrycket av storska-
lighet i gaturummet och plockar @ven upp de karak-
taristiska inslagen av laga byggnader och uthus i den
aldre bebyggelsen langs Vastra gatan.

Gestaltningsprinciper Industriarv

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

- Bostadsentréer mot gata for att mojliggora ett
levande stadsrum

- Varierande byggnadsvolymer och takutformning
. Fasadmaterial: rott tegel, tra och plat

- Fasadkulorer: framst gréna och roda kuldrer, men
aven ljusa trafasader

«  Utsmyckningar/detaljer tar inspiration fran omra-
dets industrihistoria

. Ateranva‘ndning och integrering av befintliga
byggnadsdelar, detaljer och skyltar

- Inslag av sadeltak och gavelmotiv mot dlven

Gestaltningsprinciper Alvndra

. Bostadsentréer med férgardsmark mot Alvstraket
for att majliggora ett levande stadsrum

- Hog arkitektonisk kvalitet och omsorgsfulla detal-
jer

- Inslag av sadeltak

- Gavelmotiv mot dlven

«  Ljusa kuldrer

BEVARANDEVARDA BYGGNADER OCH
DETALJER

Grona villan

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

80-talskontoret

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

PROGRAMFORSLAG

Tegelbyggnaden

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

Brackboden

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

Skyltar

Goteborgs kex skyltar ar identitetskapade for omra-
det och bér i majligast man bevaras och inférlivas i

den nya stadsdelen som en detalj som knyter av till
omradets historia.
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Sektion 6ver befintlig bebyggelse som visar karaktarsdragen i omradet

Bradckboden
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STADSDELENS INNEHALL OCH
FUNKTIONER
BOSTADER

| programmet provas mojligheten att inrymma 1300

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

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

Vilken typ av bostdder som kommer att uppféras
inom Kexstaden tar inte programférslaget stallning
till. Kommunen efterstravar dock blandande uppla-
telseformer och blandade lagenhetsstorlekar for att
skapa en hallbar stadsdel 6ver tid som passar bade
smabarnsfamiljen som pensionéarsparet. Det &r viktigt
fér kommunen att bostader for alla skeden i livet och
for alla samhallsgrupper byggs. Kungélv vaxer och
detta genererar ett dkat behov av kommunal service
och anpassade bostader som till exempel servicebo-
stdder och bostdder med sarskild service. Delar av
detta 6kade behov tillgodoses med fordel genom att
visst antal bostdder inom omradet avsatts for kom-
munal service. Hur stort behovet &r behdver utredas
vidare.

CENTRUMVERKSAMHETER OCH SERVICE

| och med byggandet av Kongahélla center rader
idag en begrénsad efterfragan pa kommersiella lo-
kaler i centrala Kungalv. Men for att skapa ett tydligt
strak med besdkspunkter som leder boende och be-
sokare ner till dlven féreslas en mindre mangd sma
verksamhetslokaler fér centruméndamal léngs pro-
menadstraket och vid Hamntorget. Dessa bor pla-
ceras pa strategiska platser sa att de verksamheter
som etableras kan stddja en levande, dynamisk och
mangfacetterad stadsmiljé. | kommande detaljpla-
neskede behdver behov av och underlag for verk-
samheter utredas ihop med exploatdr, kommun och
naringsliv. Lokaler for verksamheter kommer &aven att
tillatas 1&ngs med &lven for att mojliggora for restau-
ranger, caféer och vattenanknutna verksamheter.

Promenadgatan

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

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

Da genomfartstrafik med motorfordonstrafik &r for-
bjuden pa gagator maste denna kunna omfordelas
till intilliggande gator. For att sékerstalla gangfart och
trygghet bér ocksa cykelflédet vara lagt. Mer frek-
venta cykelstrak bor alltsa lokaliseras pa intilliggande
gator.

Behovet av angdringstrafik och leveranser maste
vara lagt och/eller kunna tidregleras alternativt ledas
via parallella gator. Generds bredd pa gangytor och
en genomtankt utformning behdvs for att undvika
problem med varuleveranser.

Utformningsprinciperna utgar fran den grundlaggan-
de faktorn att markbeldggningen bér vara enhetlig
utan kanter och zonering. Pa sa vis uppmuntras
gdende till att anvanda hela ytan fér passage och

PROGRAMFORSLAG

Promenadgata med variation i gaturummet
Uberseeallee, Hamburg

Exempel pa gestaltning av Hamntorget
Edward Munchs plass, Oslo
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— Prio 2 - L&gre andel centrum i bottenplan

E Prio 3 - Mojlighet till centrumverksamheter
pa langre sikt

* Mojlig plats for forskola
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vistelse. Gagatan ska inte zoneras, men méblering
bdr samordnas i mébleringszoner. Det maste ocksa
finnas tillracklig bredd for driftfordon och fordon med
tillstand.

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

Promenadgatan kan med foérdel ha en varierande
bredd for att skapa en omvéxling i stadsrummet.
Gatan sammanfaller dessutom med det omrade déar
bebyggelsens skala foreslas vara som hogst vilket
stéller hogre krav pa gaturummets bredd. Dar gatan
ar bredare kan vaxtlighet trivas battre och verksam-
heterna i bottenvaningen kan sprida sig ut i gaturum-
met.

Hamntorget

Dar Promenadgatan och Alvstrdket mots, féreslas en
offentlig plats, Hamntorget. Hamntorget blir genom
sin placering i stadsdelen en naturlig métesplats.
Syftet &r att skapa en plats med utrymme for flera
olika funktioner och aktiviteter, sa som sittplatser for
avkoppling, umgange, lek, kulturupplevelser, restau-
rangbesdk och majlighet att moéta vattnet.

Hamntorget &r lokaliserat vid den plats dar det his-
toriskt funnits en hamnbassdang som anvéandes for
leveranser till och fran de tidiga industrierna. Ett satt
att knyta an till och synliggéra platsens historia &r att
aterskapa en hamnbasséng i Kexstaden vid Hamn-
torget eller synliggdra den med exempelvis markbe-
laggning och ett dekorativt vattenspel. Mojligheten
till att aterskapa en hamnbassang behover utredas
vidare under efterféljande detaljplaneskede da det
innebar tekniska, miljdméassiga och ekonomiska kon-
sekvenser.

PROGRAMFORSLAG

Om inte forutsattningarna for att aterskapa hamn-
basséng finns ar det viktigt att undersdka andra
|6sningar for att starka kontakten med vattnet vid
Hamntorget. Detta kan goéras till exempel genom
bryggor i dlven eller genom trappor ner mot vattnet.
Mojligheten till bad eller plats fér smabatar att Idgga
till i anslutning till Hamntorget kan med fordel stude-
ras vidare i detaljplaneskedet.

Hamntorgets storlek, innehall och funktioner kom-
mer att behova studeras vidare i detaljplaneskedet.
Ytbehovet paverkas bland annat av mgjligheten att
aterskapa en hamnbasséng, vilka verksamheter som
planeras déar och funktionen av allman métesplats.
Platsen &r en central och viktig del av planprogram-
met och det &r av stor vikt att den ges det utrymme
som behovs.

Forskola

Med en ny stadsdel 6kar kravet pa offentlig service.
Inom omradet beréknas tva nya férskolor med sex

lllustration 6ve

(U

2/Scandinavian developme? Egegom Kroo &Tjaden
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avdelningar vardera komma att kravas. Inom progra-
momradet foreslas tre platser dédr dessa kan place-
ras. Dessa har valts utifran forutsattningar kopplat till
trafikbuller, trafiksituation samt mojlighet till friyta.

Enligt Boverkets rekommendationer bor den totala
storleken pa en friyta 6verstiga 3000 kvadratmeter
for att barn ska ha bra forutsattningar for att utveckla
lek och socialt samspel pa ett satt som tillgodoser
deras behov. Pa en forskolegard som &r mindre, oav-
sett antal barn, kan en barngrupp fa svart att utveckla
lek och socialt samspel. Under programarbetet har
en total friyteareal pa ca 3200 kvadratmeter per for-
skola studerats vilket motsvarar cirka 30 kvadratme-
ter per barn. Huvudsakligen ska friytan sakerstallas
inom kvartersgardar men kan med férdel placeras i
narheten av nagon av de narliggande parkerna sa att
dessa kan anvandas som komplement till férskolans
egen utevistelse. Huruvida intilliggande parker kan
réknas som kompletterande friyta behdver dock utre-
das narmare med avseende pa bland annat trafikbul-
ler, trafiksékerhet, risker kopplade till narhet till &lven
med mera.

De val av alternativ och exakta placeringarna samt ut-
formningarna av forskolorna kommer att behova stu-
deras narmare under detaljplaneskedet tillsammans
med andra fragor sa som kvartersutformning.

Koggen

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

Alternativ 1innebar att forskolan placeras i den véstra
delen av Koggen, med gérd och friyta i Alvparken.
Omradet utgor en viktig entré till stadsdelen, och en
inhagnad gard paverkar parkens tillgdnglighet och
kopplingen mellan Alvparken och Kexstaden. Parkde-
len &r dven utsatt for buller fran E6, och beraknade
nivaer 6verstiger riktvdrden for skolgardar. For att
mojliggdra detta alternativ kravs bullerdampande
atgérder.
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Alternativ 2 innebar att férskolegarden placeras
inom kvartersmark i Koggen. Detta ger battre for-
utsattningar for bullerskydd jamfort med alternativ

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

For bdda alternativen krévs klimatsékring av Alvpar-
ken for att forhindra dversvamning.

Fabriksomradet

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

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

PROGRAMFORSLAG

VAD GORS | DETALJPLANEN?
BEBYGGELSE

- Vidare studier och
analyser av bebyggelsens utform-
ning avseende vaningsantal for att
skapa goda boendemiljoer med goda sol-
och dagsljusférhallanden

- Vidare analyser av hur ny bebyggelse
paverkar och sedan anpassas i bade va-
ningantal och gestaltning med hansyn till

riksintresse for kulturmiljévarden

- Framtagande av ett gestaltningspro-
gram/kvalitetsprogram déar programmets
gestaltningsprinciper bearbetas och blir
styrande for hur bebyggelsen och dven

allméanna platser ska se ut i avseende
farg, form, tak, material med mera

- Vidare studier av behovet av blandade
upplatelseformer, férskolor, dldreboenden,
skolor och liknande

- Analys av placering och mangd av cen-
trumverksamheter inom omradet och hur
dessa kopplas till Vastra gatan

Ovanstdende dr en del av de analyser, utredningar mm
som kommer utféras i detaljplaneskedet
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MOBILITET OCH GATUNAT

| samband med att Kexstaden byggs ut och Kungélv
fortséatter att utvecklas 6kar kraven pé ett fortsatt
valfungerande trafiksystem for alla trafikanter. For
att uppna det behdvs fler goda kopplingar bade pa
lang och kort sikt och ett kontinuerligt arbete med
olika mobilitetslésningar. Gatunétet bygger vidare pa
befintlig gatustruktur men foreslar kompletterande
gator for att hantera framtida behov for saval gaen-
de och cyklister som motorburna trafikanter. Plan-
programmet foreslar en dvergripande inriktning for
utveckling av gatustrukturen som ramar in delomra-
dena och skapar en stomme att bygga upp bostads-
kvarter med ett finmaskigare nét av kvartersgator
kring. Strukturen fér det mer finmaskiga gatunéatet
med kvarterskopplingar inom respektive delomrade
behover utredas vidare i detaljplaneskede.

GATUNAT

For att undvika 6verbelastning av cirkulationsplatsen
"Krukan” norr om programomradet behovs en ny
Ost-vastlig gata genom Kexstaden som ansluter till
Strandgatan. Den Ost-vastliga gatan ar nddvandig for
att hantera den 6kade trafik som byggnationen av
Kexstaden genererar. Ett ndtverk med flera alternati-
va vdgar i centrala Kungélv ar ocksa viktigt for att inte
skapa ett sarbart system och exempelvis kunna leda
om trafik vid oférutsedda handelser.

Trafiken bor férdelas sa jamnt som maojligt mellan
korsningen Strandgatan — Liljedalsgatan ("Kru-

kan”) och den nya korsningen mellan Kexstadens
Ost-vastliga gata och Strandgatan. Detta skapar bast
forutsattningar for att undvika att respektive kors-
ningspunkt dverbelastas. Liljedalsgatan och den nya
Ost-vastliga gatan genom Kexstaden behdver darfor
ha samma goda framkomlighet, klassas pa samma
vis (sekundarstrak) och ha ungefar samma standard.
En jamn trafikfordelning mellan de tva gatorna ger
forutsattningar for ett robust system som kan hantera
omledning av trafik. Det ger ocksa béttre forutsétt-
ningar for att skapa goda boendemiljoer langs de
berdrda gatorna.

Det behévs aven goda kopplingar vasterut fran

Kexstaden for att skapa ett robust trafiksystem som
kan sila trafiken olika vagar. Dels mot Gamla Gardes-
gatan, dels mot Véastra Strandgatan. Det nordvéstra
delomradet kan behdva delas upp i tva delomraden
med en nord-sydlig lokalgata emellan. Detta for

att skapa fler vagar for att sila trafiken och minska
trafikmangden pa respektive gata. Mer finmaskig
gatustruktur av mindre kvartersgator inom respektive
delomrade behdver studeras vidare i detaljplaneske-
de. En generell princip &r dock att kvartersanslutning-
ar och kvartersgator ska anslutas till lokalgatunatet
frédmst via den nya Ost-véastliga gatan. Inga ytterligare
anslutningspunkter direkt till Strandgatan ska ske
utover foreslagen ny gata.

KORSNINGSPUNKTER OCH
ANSLUTANDE GATOR

Cirkulationsplatsen ”Krukan”

Cirkulationsplatsen Krukan dar Liljedalsgatan, Strand-
gatan och Glasbruksgrand moéts kan ha kvar ungefar
dagens utformning. Forutsatt att trafiken fordelas
relativt jdmnt mellan denna och den nya korsnings-
punkten mot Strandgatan forvantas cirkulationsplat-
sen klara ny belastning.

Anslutning Strandgatan fran nya st-vastliga gatan
Utformningen av korsningen dar den nya ost-véstli-
ga gatan genom Kexstaden ansluter till Strandgatan
behover utredas vidare i senare planeringsskede. En
vanlig trevdagskorsning kan vara en mojlig utformning
om det anordnas vénstersvangfalt och hdgersvang-
falt pa den nya gatan. En saddan utformning kan dock
innebara svarigheter att svanga vanster in till, och ut
fran, Kexstaden under hogtrafik. For att skapa bétt-
re forutsattningar for ett jdmnare trafikflode kan en
cirkulationsplats vara ett mgjligt alternativ. En cirkula-
tionsplats tar dock mer markyta i ansprak. Utformning
av korsningspunkt behover utredas vidare i senare
planeringsskede.

Ost-vistliga gatans anslutning vasterut

| vaster ska den nya Ost-vastliga gatan ansluta till
Tradgardsgatan och Vastra strandgatan. Den nya ga-
tans lage ar ungefarligt utpekad och ansluter i tema-
kartan till Trddgardsgatan med en trevagskorsning,

PROGRAMFORSLAG

mellan Vastra strandgatan och Batmansgatan. En
alternativ |0sning &r att snedda den 6st-vastliga gatan
at sydvast for att ansluta direkt till Vastra strandgatan
och Tradgardsgatan i en fyrvdgskorsning. En sadan
16sning kan ge en mer organiskt utformad stadsdel,
jamfort med ett ratvinkligt nat med raka gator, och
antalet korsningspunkter langs Tradgardsgatan blir
farre. Samtidigt en sadan I6sning innebé&ra utma-
ningar for utformningen av bostadskvarter. Hur den
ost-vastliga gatan ska dras genom omradet och
ansluta till Tradgardsgatan/Vastra Strandgatan samt
utformning av korsning behdver utredas vidare i se-
nare planeringsskede.
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Alternativ anslutning av den 6st-vastliga gatan genom
omradet vasterut
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GANG- OCH CYKELTRAFIK

For att ge gang- och cykeltrafiken sa goda forutsatt-
ningar som majligt ska dessa trafikanter prioriteras

i den nya stadsdelen. Inom stadsdelen planeras
huvudsakligen sekundéra strak for cykeltrafik 1dangs
med den nya Ost-vastliga gatan genom stadsdelen,
Liljedalsgatan och Tradgardsgatan. Strandgatan &r
bade ett regionalt strék och ett huvudstrak for cykel-
trafiken. | huvudstraken ska separat cykelbana finnas
medan det i sekundarstraken kan accepteras att ha
kombinerad gang- och cykelbana, i gator med 1ag
andel biltrafik kan cykeltrafik i gatan tillatas.

Alla gator ska utformas for att skapa trivsamma och
trygga gaturum for gangtrafikanter. Inom planom-
radet foreslas fyra prioriterade strak utformas med
fokus pa att mojliggora vistelsevarden for gang-
trafikanter - Alvstréket, den nya Promenadgatan,
Tradgardsgatan och Strandgatan. De prioriterade
gangstraken knyter ihop och bygger vidare pa be-
fintliga viktiga strak i centrala Kungélv och ar de vik-
tigaste gangstraken inom, samt till och fran omradet.
Utdver de prioriterade gangstraken &r det viktigt

att skapa fler mgjligheter for gaende, saval boende
som besokare, att pa ett gent satt kunna ta sig runt
i stadsdelen och n& omradets malpunkter. Mojlighe-
ten att ta sig ned till &lven och mgjligheten att ta sig
till Hamntorget &r sarskilt viktiga. Fler méjliga rorel-
sestrak kan bidra till att skapa mer liv och rorelse i
stadsdelen. | detaljplaneskede behdver rorelsestrak
mellan och genom bostadskvarter sarskilt studeras.

KOLLEKTIVTRAFIK

Nér staden fortatas med fler boende kan det langsik-
tigt resultera i mer utvecklad kollektivtrafik och ut6-
kad turtathet. For att skapa goda forutsattningar for
programomradets invanare att nyttja kollektivtrafiken
ar det viktigt att utforma gena och tydliga kopplingar
till angransande busshallplats och resecentrum. Fran
den vastligaste delen av planomradet &r det cirka
600 meter till de befintliga busshallplatserna, Kexba-
geriet. Fran planomradets mittpunkt &r det cirka 1,4
kilometer till Kungélvs resecentrum.

Till foljd av Kungalvs utveckling och darmed 6kande
trafikmangder pa Strandgatan kommer de kéer som

redan i dag uppstar att férekomma oftare och vara
under langre tid. Det behdvs darfor kollektivtrafik-
korfalt i anslutning till den befintliga busshallplatsen,
Kexbageriet, for att undvika att bussar fastnar i ko-
bildningar vid Krukan. Busshallplatsen i sédergaende
riktning bor dven flyttas sa att den hamnar strax fore
Krukan for att 6ka framkomligheten for kollektivtrafik,
eftersom vanlig trafik har vajningsplikt for bussar som
kor ut fran hallplats.

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

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

UTFORMNING AV GATURUM
OCH STRAK
ALVSTRAKET

Langs med &lven foreslas ett offentligt strak som lan-
kar samman hela Kungaly, fran resecentrum via B&ck-
parken, Strandparken och Alvparken vidare bort mot
Fastningsholmen. Alvstraket mojliggér fér boende
och besdkare att méta dlven och ar en férutsattning
for att Kexstaden ska uppna visionen om "staden
som moter vattnet”.

Alvstraket ska utformas som ett sammanhangande
rekreationsstrék med fokus pa gangtrafik. Alvstraket
ar ett rérelsestrak men dven en vistelseplats och re-
kreationsmiljé som ska vara tillganglig for alla. Bred-
den pé& Alvstraket behdver anpassas for att mojliggé-
ra detta. Ladngs Alvstréket bor karaktédren pa stréket
variera, bade for att bidra till upplevelsevarden och
for att Alvstraket ska kunna erbjuda rekreationsmiljo-
er som passar alla.

Dar Alvstraket méter Strandparken och Alvparken &r
det viktigt att 6vergangen mellan park och stad inte

PROGRAMFORSLAG

blir ett skarpt avbrott. Utformningen av Alvstraket
bor hér ha en hogre ambitionsniva for att skapa en
parkliknande gron karaktdr som knyter an till kring-
liggande parkomraden och skapar kanslan av att ett
sammanhangande strak. Formspraket bor vara mjukt
och uppmuntra till lek och rorelse. Har &ar det sarskilt
lampligt att skapa méjlighet att komma ner néra vatt-
net.

Aven motet mellan Trédgardsgatan och Alvstraket

ar en viktig plats dér ambitionsnivan bér vara nagot
hégre. Utformningen av Alvstraket bér hér knyta an
till Trddgardsgatans parkstrak och ha en grén och
lummig karaktar. Den sjoséttningsramp som idag nas
oOver den parkering som finns vid Vastra Strandgatan
flyttas forslagsvis till Tradgardsplatsen och stérker
ytterligare platsens kontakt med &lven.

Vid hamntorget bor Alvstraket ha en mer urban och
stadsmaéssig karaktar. Aven har bor utformningen av
straket ha en hég ambitionsniva. Strakets bredd och
funktioner bor anpassas for att kunna inrymma mer
liv, rorelse och aktivitet — exempelvis uteserveringar,
mojlighet att sitta i solen och en stdrre plats for kultur
genom ytor for framtréddanden. Kexfabrikens omrade
har i gangna tider haft flera hamnbassanger. Den
senaste lades igen 1969. Om det ar finansiellt och
tekniskt mojligt vore det positivt ur ett kulturhistoriskt
perspektiv om en hamnbassang med trappor ned till
vattnet kan aterskapas vid Hamntorget.

Mellanrummen mellan dessa utpekade platser ska
inte bara vara transportstrackor utan aven har bor
straket utformas med eftertanke och kvalitet, vistelse-
véarden kan dock skapas med nagot enklare medel.
Mindre platsbildningar, gronska, mojlighet att sitta
ned och mojlighet att komma ned till vattnet bor ef-
terstrévas. Delar av strackorna kan ha en mer naturlig
karaktdr med mindre hardgjorda ytor och en naturlig
kantzon mot vattnet medan andra delar kan ha en
mer urban karaktar.
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Riktlinjer Alvstraket
«  Alvstréket &r ett rérelsestrék men &ven en . Trdd och annan véxtlighet ska i sa stor utstrack-
vistelseplats och rekreationsmiljé och ska vara ning som méjligt planteras langs med Alvstraket
tillganglig for alla for att ge gronska och skugga i stadsmiljon,

lanka samman stadens gronstruktur och bidra till

" . stadens ekologiska funktion
« Utformningen av Alvstraket ska bidra till ett

levande stadsrum och ha rumslig indelning som - Alvstraket ska utformas sa att bebyggelsen
skapar trivsel och motverkar ddslighet sékras mot framtida havsnivahgjningar samtidigt
som kontakten med vattnet langs straket bibe-

halls

Majligheten att anldgga bryggor att ga och vistas
pa néra vattnet ska utredas

lllustration 6ver alvstraket vid Hamntorget (Orkla/Scandinavian development genom Krook&Tjdder)
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STRANDGATAN

Strandgatan &r ett viktigt huvudstrak fér Kungélv och
den enda 6stliga kopplingen mellan tatorten och mo-
torvdgarna E6 och E45. Det innebar att Strandgatan
inte bara paverkas av en utveckling av Kexstaden
utan paverkas ocksa av andra utvecklingar i Kungélv.
| planprogrammet behover darfor Strandgatans nuva-
rande och framtida behov och funktioner tas i beakt-
ning. Strandgatan en del av entrén till Kungélv vilket
bor avspeglas i gatans utformning.

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

For att motverka att Strandgatan upplevs som en
bred genomfartsgata behdver den utformas som
en stadsgata. Genom att plantera tréd l&ngs gatan
kan gaturummet definieras tydligare och kan bidra
till sénkta hastigheter. En sadan atgérd kan minska
effekten av den barridr som Strandgatan utgor idag
och skapa en mjukare évergang till Alvparken.

Utformningen och ytbehoven fér Strandgatan har
inte studerats i detalj och kommer att behéva utredas
vidare.

LILEDALSGATAN OCH DEN NYA
OST-VASTLIGA GATAN

Foreslagen byggnation i planprogramsomradet inne-
bar att Liljedalsgatan behdver breddas for att kunna
inrymma gang- och cykel &ven pa den sodra sidan.
Da verksamhetslokaler i bottenvaningen &r tvingande
i detaljplanen norr om Liljedalsgatan vore det positivt
med ett antal ldngsgaende parkeringar for att mojlig-
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gora korttidsparkering for smadrenden.

For att koppla samman grénstrukturen i staden samt
for att bidra till en positiv upplevelse av gaturummet
som uppmuntrar till att ta sig fram till fots och per
cykel behdver den allmanna platsen vara tillrack-
ligt bred for att inrymma plantering, minst 3 meter.
Gronytor langs gatan behovs dven fér ekosystem-
tjidnster som bland annat skuggning, luftrening, for-
drdjning och rening av dagvatten.

Vid utformning av gaturummet ska hansyn tas till att
Liljedalsgatan och den nya 6st-vastliga gatan genom
omradet bor ha samma dignitet och ha liknande tra-
fikmangder for att inte ndgon av korsningspunkterna
med Strandgatan ska bli dverbelastade.

TRADGARDSGATAN OCH VASTRA
STRANDGATAN

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

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

| planprogrammet for Liljedal foreslas ett vattenst-
rak langs med Tradgardsgatan for att rena och leda
dagvatten ner till alven. En val genomtéankt dagvat-
tenhantering ar viktig for den fortsatta utvecklingen
och fortatningen av Liljedal och Kexstaden da detta
sakerstaller att stadsdelarna aven i fortsattningen blir
vélfungerande vid savél stora som sma nederbords-
méngder. Darfor foreslas att vattenstraket fortsatter
ner langs Tradgardsgatan.

Var dagvattenlésning och gang- och cykelfunktion
placeras behdver studeras i detaljplanearbetet uti-
fran bevarande av befintliga tréd. | detaljplanearbetet
behdver aven fortsatta buller- och luftstudier géras
for att klargéra om det behovs luftforbattrande och/
eller bullersénkande atgarder i gaturummet.

Aven Vastra Strandgatan behéver breddas for att
skapa tillréackligt med plats for gaende, cyklister och/
eller en grénremsa med ldngsgaende parkering.

PROGRAMFORSLAG

Majlig gatusektion av Strandgatan med Kexstaden till
vanster i bild

=R~ =N=2 A

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

4

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

Forgardsmark kommer generellt att behdvas mellan
delomraden och allmé&nna gator. Hojdskillnader mel-
lan kvartersmark och allméanna gator behdver I16sas
inom kvartersmark. Ett satt att hantera hojdskillna-
der ar genom férgardsmark mellan bebyggelse och
gata. Forgardsmark kan &ven behdvas for drénering,
stuprdr och liknande som behdver ligga inom kvar-
tersmark. Hojdskillnad frdn mark till fardigt golv kan
ocksa behdva plockas upp inom férgardsmark. For
att inrymma exempelvis cykelparkering kan forgards-
marken behdva vara bredare pa vissa stéllen.

Ytor for fordréjning och rening av dagvatten behover
sakerstéllas langs samtliga gator for att klara gallan-
de krav pa rening. Detta géller savél gator inom all-
man plats som kvartersgator. Férdrojning och rening
av dagvatten fran gata gors lampligen genom gréna
l6sningar da detta, forutom rening och férdréjning,
aven kan bidra med ekologiska funktioner samt bi-
drar till upplevelsen av gaturummet.

KVARTERSGATOR

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

Bredden pa gaturummet styrs aven av hojderna pa
omgivande hus. Ju hégre hus desto bredare gaturum
behdvs for att skapa en trevlig gatumiljo men dven
for att fa in tillrdcklig med dags- och solljus i de ne-
dersta vaningarna

PARKERING

Kexstaden kommer behdva I6sa sitt parkeringsbehov
inom planprogramsomradet. Det &r flera stora bo-
stadsprojekt pa gang i Kungélvs stadskarna och det
kommer inte att finnas tillrdacklig parkeringskapacitet
i Kexstadens ndromrade dar parkeringsfrikdp kan
goras.
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Planprogramsomradet ligger i zon A. Om 1600 bo-
stader byggs kravs att minst 1440 st parkeringsplat-
ser anlaggs, om inte kommunens reduktionspaket
tillampas. Utover detta tillkommer krav pa parkering
for en till tva forskolor och andra verksamheter som
kommer att tilldtas inom programomradet.

Parkeringsplatserna kan l6sas i strategiskt placerade
parkeringshus och/eller under bostadsgardar. Infart
till parkeringshus och underjordisk parkering ska ske
i omradets ytterkanter for att minimera biltrafik inom
omradet.

Parkeringsnorm (2023)
Zon A
Bostader 9 st p-platser/ 1000 kvm
Forskola 14 st p-platser/1000 kvm
Restaurang 20 st p-platser/1000 kvm
Handel och 15—-40 st p-platser/1000 kvm
service

En ny parkeringsnorm &r under framtagande for att
mota Kungalvs kommuns strategiska mal:

. Att 6ka andelen hallbara resor. Transporter
och resande som &r effektiva och bra for saval
ekonomi och samhéllsutveckling som hélsa och
milj6. Resande sker i férsta hand med hallbara
fardsatt som gang, cykel och kollektivtrafik eller
att resor inte behdver goras alls.

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

- Att samnyttjande av olika trafikslag ska oka.

«  Att minska paverkan pa miljo och klimat.

| det kommande arbetet med detaljplan/er for omra-
det maste i ett tidigt skede, parkering och angéring
studeras vidare. Ett lagre p-tal an géllande p-norm,
och darmed ett 1agre bilinnehav, efterstravas for att
kommunens klimatmal ska kunna uppfyllas.

PROGRAMFORSLAG

Kvartersgata indelad i zoner (gang, parkering/plantering
och kérbana). Fixfabriken, Géteborg
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VAD GORS | DETALJPLANEN?
MOBILITET

- Framtagande av ett
mer finmaskigt gatunat, for bade
biltrafik och géng- och cykel

- Vidare studier av Strandgatans, Trad-
gardsgatans, Véstra Strandgatans, Gamla
Gardesgatans och Liljedalsgatans fram-
tida utformning for att klara av en 6kad
trafikbelastning

Vidare studier av vilka konsekvenser

befintlig och kommande trafik och for-

andringar av denna far pa bland annat

omgivande fastigheter, tradplanteringar
och liknande

. Framtagande av mobilitetsatgédrder som
sedan regleras i ett avtal med exploatéren
for att halla ett 1agt parkeringstal

. Vidare studier av paverkan av trafik pa
omkringliggande omraden och atgérder
som behovs utanfér planomradet maste

studeras vidare i
detaljplaneskedet

@&m
S

%\\\ ==
s e

-  Buller- och luftstudier for att undersoka i
detalj om det kravs atgarder for att skapa
en god boendemiljé

Ovanstéende dr en del av de analyser, utredningar mm
som kommer utféras i detaljplaneskedet

——
lllustration Gver “rukan™rondellen mot Strandgatan
(Orkla/Scandinavian development genom Krook&Tjader)
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GRON- OCH BLASTRUKTUR

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

Overgéngen mellan planprogramsomradet och de
befintliga parkerna &r séarskilt viktig och ska utformas
sa att programomradet med sin strandpromenad
upplevs som en del av parkomradena. Da bildas ett
bla-grént strak som stracker sig fran Gamla torget i
oster till Mycklaborgsgatan i vaster, detta i enlighet
med Strukturplanens princip att starka de gréna och
bld vérdena och intentionerna i Kungélvs Grénplan
fran 2006. Avslutningen av Tradgardsgatan ner mot
alven &r en viktig plats i parkmiljon som behéver
utformas med omtanke, kanske med trédgéard som
tema med inhemska tradgardsvéxter.

Gronstrukturen inom Kexstaden kommer férutom att
erbjuda ekosystemtjanster och vara ett rekreativt
inslag dven behdvas for att hantera de forhdjda tem-
peraturer och stigande regnméangder som ett fordand-
rande klimat for med sig.

Enskilda kvarter bér ha en hdg gronytefaktor och
samtliga allmé&nna gator foreslas forses med tradra-
der och planteringar for att hoja gronytefaktorn aven
pa gatorna. Trad bidrar &ven till att skugga byggna-
der och darmed minskar behovet av energikravande
kylning.

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

Utanfor programomradet behovs dven blagrona strak

over Strandgatan upp till Vastra gatan for att skapa
gena gangvégar och ta hand om skyfallsvatten.
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T——

Kombinerat hogvattenskydd och métesplatser pa kajen. Gamlestaden, Géteborg

Trappande hogvattenskydd ned mot vattnet
Stora Brogatan vid Viskan, Bords

En hégre kaj men med motesplatser vid vattnet.
Papirén, Képenhamn
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3-30-300
Planprogrammet ger goda forutséattningar for imple- g i .
mentera principen ”3-30-300” i enlighet med kom- o i,
munens natur- och friluftsplan (antagen av Kommun- @""f"W‘mﬁummmmmﬁmmmmm‘ o
styrelsen 2025-06-04). 3-30-300-regeln togs fram av ’;' '“\\7 'm“‘“‘m“'ﬂmmnnummuﬂﬁmmmwmb

Cecil Konijnendij, professor i Urban Forestry i British
Columbia samt docent pa Nature Based Solutions
Institute i Barcelona. Reglen bygger pé féljande tre
riktvarden for stadsgronska;

- minst 3 bostadsnéra trad

- minst 30 % krontdckning i stadsdelen/grannska-
pet

« maximalt 300 meter mellan bostad och
gronomrade

Forskning visar pa att n&r ménniskor har nara till
gronska sé& far det effekter pa vdlmaendet och just
stora trad har i forskning visats sig vara en viktig del i
detta. | Kexstaden ska trad planteras langs gator dar
det finns majlighet och varje bostadsgard kommer
innehalla ndgon typ av grénska och trad. Detta kom-
mer regleras i kommande detaljplaner.

i+
l

.4 in0
Minst tre 119

Minst 30% krontédckning &r ett svart mal att uppna
inom Kexstaden som idag har en krontdckningsgrad
pa cirka 8%. Dock finns goda forutsattningar att ka
graden krontdckning jamfort med andra omraden
som praglas av harda ytor och industri. Det gar
aven att se 6ver majligheten att plantera mera trad i
nérliggande omréden s& som Alvparken for att dka
krontackningsgraden i omradet. Trdden ska ges goda
férutsattningar att kunna véxa pa ett hallbart s&tt sa
att de kan bidra med ekosystemtjénster under en
18ng tid, bade som unga och gamla trad.

Inom Kexstaden finns det mgjlighet att inom 300
meter na ett bostadsnéra lek- och/eller rekreations-
omrade som &r allmént tillgéngliga s& som Alvpar-
ken, Tréadgérdsplatsen, Alvstraket, Strandparken och
Fontin. Inom varje kvarter kommer det ocksa finnas
bostadsnéra grénomraden i form av en gemensam ) W’\(\g
gard.
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Genom att anvanda 3-30-300 tas steg mot att upp-
fylla miljomalen ett rikt véxt- och djurliv, och god
bebyggd miljé samt dven friluftsmalen attraktiv t&t-
ortsndra natur och tillgang till natur for friluftsliv och
Friluftsliv for god folkhélsa.

TEKNISKA LOSNINGAR
DAGVATTEN

Dagvattenhanteringen inom planomradet ska bidra
till en hallbar utveckling dér hansyn tas till halsa,
milj6, ekonomi och samhallsfunktioner. Da dagvat-
tenfragor inte behandlas ingdende i den géllande
oversiktsplanen ska kommunens dagvattenpolicy,
detta planprogram och Ovriga styrande dokument for
omradet utgéra underlag for det fortsatta planerings-
och genomférandearbetet.

Enskilda dagvattenanlaggningar ska enligt kommu-
nens dagvattenplan placeras pa kvartersmark, dar
fastighetsagaren ansvarar for drift, underhall och
for att dagvattnet renas och hanteras pa ett satt
som &r anpassat efter exploateringen. For allman
platsmark ansvarar kommunen fér hantering, rening
och bortledning av dagvatten. VA-huvudmannens
anldggningar ska placeras pa allmén platsmark. Det
dagvatten som leds till det kommunala systemet ska
uppfylla de kommunala kraven. Gang- och cykelva-
gar undantas fran krav pa dagvattenrening.

Fordrojning och rening

Behovet av fordrojningsatgarder inom planomradet
ar mindre prioriterade om dagvatten kan ledas direkt
till @lven. Vid utslapp till kommunalt ledningsnét ska
kommunens krav och riktlinjer pa rening och fordréj-
ning féljas, med hansyn till kumulativa effekter fran
omkringliggande omraden.

Fordrojningsatgarder inom planomradet &r inte nod-

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

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

For att uppna miljomal och avlasta kommunens

dricksvattenproduktion kan omhéndertaget och
magasinerat dagvatten fran hustak anvandas till ex-
empel for att spola i toaletter och for att vattna plan-
teringar.

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

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

Den befintliga bebyggelsen uppstroms planomradet
har ofta bristfallig dagvattenhantering, och en stor
del av dagvattnet leds orenat och utan fordréjning till
alven. Planomradet, som ligger narmast recipienten,
erbjuder en mojlighet att fanga upp och rena detta
dagvatten innan det nar dlven. Att atgérda dagvattnet
héar kan vara en mer kostnadseffektiv |6sning an att
infora nya anldggningar i den befintliga bebyggelsen
uppstréms. Fordrojningsldsningar kan trots marginell
effekt bidra till sedimentation och viss rening samt
mojliggora tillfélliga avstangningar av flodet, vilket &r
viktigt for att forhindra att spill- och sléckvatten nar &l-
ven vid olyckor. Saddana I&sningar bor darfor beaktas

i den systemldsning som tas fram fér planomradet.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

Skyfallsvatten

Omradets gator foreslas hojdséttas sd att skyfalls-
vatten leds fran omradet ut mot Tradgardsgatan och
Strandparken dar det leds vidare ned mot &lven.
Tradgardsgatan och omradet i Strandparken tar dven
hand om skyfallsvatten fran stadsomraden runt om
planprogramsomradet.

Hogvattenskydd

Ett hogvattenskydd skyddar bebyggelsen nér vattnet
i dlven stiger, ndgot som kan ske till féljd av skyfall el-
ler férandrat klimat. Hogvattenskydd kan utformas pa
olika satt, bland annat genom att hdja marken, bygga
murar eller slénter eller andra tekniska l6sningar.

For att skydda planprogramsomradet fran redan idag

PROGRAMFORSLAG

forekommande 6versvamningar och stigande vatten-
nivaer foreslas att marken ndrmast Nordre &lv hojs
med minst en meter. Dar planprogramsomradet mo-
ter Strandparken och Alvparken foresl&s anpassning-
ar som tar upp nivaskillnader och leder skyfallsvatten
mot dlven.

For att kunna skydda mot ytterligare stigande vat-
tennivaer foreslas ett kompletterande skydd langs
med vattnet/strandpromenaden. Skyddet bor vara
en pabyggbar, estetisk och integrerad del av strand-
promenadens utformning. Ett sddant skydd kan med
fordel forlangas utanfor planomradet for att skydda
Alvparken och Strandparken/Strandgatan mot hoga
vattennivaer och éversvamningar. Skyddet behéver
dven placeras och utformas sa att skyfallsvatten kan
passera obehindrat pa sin vdg mot &lven.

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

ge motesplatser fler funktioner kan I6sningar mot
hogvatten samtidigt ge upplevelsevarden som bjuder
ned allménheten till alven.

Hogvattenskyddet bor i méte med omgivande mark
utformas pa ett satt som frémjar kopplingen mellan
angrdnsande parker och Alvstraket.

Verksamheter av samhallsviktig karaktar, sdésom
skolor, pumpstationer och aldreboenden, bor lokali-
seras eller utformas for att minimera risken for 6ver-
svamning fran Nordre &lv. Aven om hogvattenskydd
planeras kan en robust 16sning ocksa vara att utnyttja
nivaskillnader inom programomradet. Omradet ska
hojdséttas eller utformas for att hantera regn med er-
forderlig aterkomsttid och klimatfaktor, utan att bygg-
nader riskerar dversvamning eller att foérhallandena
forsamras for uppstroms omraden.
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STRATEGISKA MEDSKICK

Planprogrammets syfte &r att tydliggora den 6vergri-
pande inriktningen for omradet Kexstaden i omvand-
lingen till en ny stadsdel, med avstamp i den vision
som tagits fram for omradet. For att planprogrammet
inte ska bli allt for detaljerat Iamnas en del frdgor och
problemstéllningar till senare skede detaljplaneske-

det.

Stadsmiljo och gestaltning

.

| planprogrammet finns strategiska siktlinjer ut-
pekade som har styrt hur kvartersindelningen (5
delomraden) i omradet har utformats. | detaljpla-
nearbetet ska dessa siktlinjer beaktas, men nya
siktlinjer kan @ven tas fram

En princip 6ver skalan i ny bebyggelse har tagits
fram. | detaljplaneskedet &r det viktigt att sarskilt
studera vaningsantalen utifrdn den specifika
platsens forutsattningar och hansynstaganden till
omgivande bebyggelse och gaturum

Foér varje delomrade finns det gestaltningsprin-
ciper som anger den generella riktningen pa
utformningen av bebyggelsen. Avvikelser fran
gestaltningsprinciperna behdver tydligt motive-
ras i detaljplaneskedet

Bostader och social hallbarhet

Kommunen efterstravar blandade upplatelsefor-
mer och blandade lagenhetsstorlekar och det
kommer finnas behov av bostéader fér kommunal
service. Vilken typ av bostader som uppfors
inom Kexstaden tar programférslaget dock inte
stallning till. Behovet och forutsattningarna for
kommunens énskan behodver darfor studeras
narmare under detaljplaneskedet
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Verksamheter och lokaler

En av huvudprinciperna i Kexstaden ar ett aktivt
promenadstrak genom omradet ned till Hamntor-
get och dlven. Det finns d&ven 6nskemal om loka-
ler fér verksamheter langs delar av Alvstréaket. |
kommande detaljplaneskede behdver behov av
och underlag for verksamheter behova utredas
vidare

Offentlig service och forskolor

Andel bostader innebar att det kommer krévas
minst en forskola i omradet. De val av alternativ
och exakta placeringarna samt utformningarna av
férskolorna kommer att behdva studeras ndrma-
re i detaljplaneskedet sa att placeringen passar
utifran ytbehov, bullerkrav, angdéringsvégar etc.

Trafik och mobilitet

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

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

Angoring och parkering maste studeras narmare
under detaljplaneskedet och sérskilt fokus maste
laggas pa mobilitetsatgarder sa att behovet av
parkeringsplatser &r lagt

Paverkan av trafik pa omliggande omraden och
atgarder som behdvs utanfor planomradet maste
studeras vidare i detaljplaneskedet

PROGRAMFORSLAG

| detaljplanearbetet behdver @ven fortsatta bul-
ler- och luftstudier goras for att undersoka i detalj
om det kravs atgarder i gaturummet for att skapa
en god boendemiljo

Gronomraden, vattenkontakt och rekreation

Majligheten till att aterskapa en hamnbassang
vid Hamntorget har inte studerats i detalj och
behdver utredas vidare

Langs Alvstraket ar det énskvért att kunna
anordna bryggor dels som vistelseyta dels som
angoringsplats for batar. Om detta & majligt och
vad som krévs for att kunna anldgga bryggor i
Norde &lv har inte studerats vidare utan maste
behandlas i detaljplan

Utredningsbehov

Foljande utredningar bedéms i nulaget behédva tas
fram i detaljplaneskedet. Behov av fler utredningar
kan tillkomma under arbetet med detaljplanen.

Kvalitetsprogram

Trafik- och mobilitetsutredning
Miljokonsekvensbeskrivning
Vatten, spillvatten och dagvatten (VSD) utredning
Skyfallsutredning

Fordjupad geoteknisk utredning
Markfororeningar
Bullerutredning

Luftmiljdanalys

Vag- och trafikutredning
Skyfallsutredning
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STADSLIV OCH STADSBILD
STADS- OCH LANDSKAPSBILD

En tillkommande exploatering, av Kexstadens place-
ring och storlek (ca 10 hektar), kommer att paverka
inte bara narliggande omraden utan dven karaktdren
och upplevelsen av Kungalv, framfor allt i det viktiga
motet mellan staden och &lven. Stadens silhuett mot
vattnet kommer att férandras fran en sluten fabriks-
miljo med stora byggnadsvolymer, som nu avskiljer
staden fran &lven, till en blandstadsmiljé med upp-
brutna byggnadsvolymer som skapar siktlinjer fran
centrala Kungdlv mot vattnet. Det finns goda mdjlig-
heter att exploateringen kan bidra till att dppna upp
Kungélvs centrum mot vattnet och ge Kungalvsborna
ett gront, rekreativt, sammanhangande strak l1angs
alven.

Den nya stadsdelen préglas av en storre skala och
mer sammanhallna volymer &n den befintliga sma-
skaliga bebyggelsen som huvudsakligen angransar
till Kexstaden. Den nya bebyggelsen kommer vara
pataglig fran E6 i norrgdende riktning och fran Fast-
ningsbron in mot staden. Med byggnader pa upp
till 13 vaningar kommer stadsdelen att bli ett synligt
inslag fran flera platser i staden. | dagslaget &r den
hdga bebyggelsen i Kungélv huvudsakligen centre-
rad till Kongahalla. Med Kexstaden kommer stadens
silhuett och karaktéar att férandras med en ny centre-
ring av, med Kungélvs matt méatt, hog bebyggelse.

VERKSAMHETER OCH SERVICE

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

BOSTADER

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

For att uppfylla de mal Kungélvs kommun har satt
upp angaende bostadsforsorjning ar det onskvart
med blandade boendeformer for att skapa en stads-
del med en icke allt for homogen befolkning och
framja social héllbarhet. Med exploateringens fore-
slagna storlek finns goda forutsattningar fér blanda-
de former av boende sett bade till Idgenhetsstorlekar
och upplatelseformer. Eftersom kommunen inte dger
marken kan den dock inte styra upplatelseformerna.

BARNPERSPEKTIV

Nya forskolor foreslas inom omradet da det &r langt
till befintliga kommunala forskolor och det inte finns
tillréckligt med plats i dem.

Langs Alvstraket finns det mojlighet att anordna ytor
for lek, men inga sarskilda ytor ar utpekade. Det finns
allmédnna lekplatser i naromradet, men detta &r ett
behov som kommer att behdva uppfyllas inom plan-
omradet. Vid brist pa yta kan en allmént tillganglig
forskolegard samutnyttjas och fungera som nérlek-
plats de tider som den inte anvands av forskolan.

Behovet av grundskola bedéms kunna hanteras
utanfér omradet. Omradets placering i Kungalvs cen-
trum med nérhet till god kollektivtrafik gor att barn
kan ta sig till skolan och fritidsaktiviteter till stor del
pa egen hand. En éversyn av barn och ungas vag

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

Fontinskolan med arskurserna F-6 ligger p& 500 me-
ters promenadavstand via trappor och en hojdskill-
nad pa ca 30 meter vilket innebér att skolan har dalig
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tillganglighet for barn med fysisk funktionsnedsatting.

TILLGANGLIGHET

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

TRYGGHET

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

MOTESPLATSER

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

KULTURMILO
DEN KRINGLIGGANDE STADEN

Strandgatan byggdes 1957 vilket innebar att tomter-
na at séder ldngs Véstra gatan forlorade kontakten
med &lven - ett bebyggelsemdnster som varit ofor-
andrat sedan stadens tillkomst. Syftet da var att av-
lasta Vastra gatan, som var en del av riksvag 2 dar all
genomfartstrafik gick.
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Volymskiss 6ver Kexstaden (Orkla/Scandinavian development genom Krook&Tjader)
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| och med den foreslagna omvandlingen av fabriks-
omradet skapas nu majligheter att dppna upp strak
fran Véstra gatan ner mot &lven och darmed till en
del ateruppratta kontakten med &lven.

Riksintresse kulturmiljo
Planprogramsomradet tangerar i nordost Riksintres-
set Kungalvs gamla stad Bohus (O13).

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

FABRIKSOMRADETS HISTORIA OCH
KULTURMILIO

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

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

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

Sockersilon (E) finns inte 1angre kvar pd omradet utan
har rivits under planprogrammets framtagande.

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

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

GRONSTRUKTUR, NATURVAR-
DEN OCH REKREATION
GRONSTRUKTUR

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

Befintliga trad inom planprogramsomradet ska be-
varas i den man det & majligt for att bidra till upple-
velsen av ett grént strék Iangs alven. Aven trad langs
med Strandgatan ska i mgjligaste man bevaras for
att Strandgatan aven i framtiden ska upplevas som
ett gront strak. Nya tréd ska dven planteras inom
planomradet. Parkomradet langs med Tradgardsga-
tan forlangs sa att det nar ner till &lven och bidrar pa
sa satt till att stadens gronytor 6kar. Trad och annan
vaxtlighet bidrar med manga olika ekosystemtjénster
sa som battre luftmiljo, skugga pa varma dagar och
dagvattenhantering.

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

Delar av Alvparken kan komma att behéva tas i
ansprak som utemiljé for en av de forskolor som be-
hovs i omradet. Alternativt bebyggs en del av parken
med forskola vilket innebar att antal gronytor minskar,
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vilket maste kompenseras.

RIKSINTRESSE NATURVARD

Riksintresset for naturvard, Géta och Nordre &lvs dal-
gangar (NRO14122), bedoms inte paverkas negativt
av foreslaget gronstrak/promenadstrak Idngs med
alven. Enligt naturvardesinventeringen (24-11-21) ar
strandzonen kraftigt paverkad av fyllnad och tackt
med sprangsten och den enda undervattensvege-
tationen som observerades i narhet till stranden var
den invasiva arten smal vattenpest. Utéver strandzo-
nen &r storre delen av planomradet som omfattas av
riksintresset redan ansprakstaget fér verksamhet och
hardgjort. En utveckling av omradet genom att skapa
ett gronstrak/promenadstrdk beddms inte innebéra
negativ paverkan pa riksintresset och beroende pa
utformning kan det ses som positivt

Sett till paverkan pa vattenkvalitén och fiskfauna har
inga utredningar utfoérts &n. Dom fragorna behandlas
i mer detalj i detaljplaneskedet dér bland annat dag-
vattenutredning och eventuellt fordjupad inventering
vattendrag kan anvandas som underlag till bedém-
ning av paverkan pa MKN vatten fér Nordre &lv.

NATURA 2000

| kommande detaljplanearbete kommer kommunen
att i detalj utreda paverkan pa de skyddade omrade-
na, naturvardesobjekten enligt naturvardesinvente-
ringen och naturvardena i dlven med tyngdpunkt pa
arbeten och anlaggningar langs vattnet, rening av
dagvatten och avrinning till alven.

Paverkan pa Natura 2000-omradet/naturreservatet i
Nordre alv kommer att bedomas och beskrivas ytter-
ligare i respektive detaljplan och lampliga skyddsét-
gédrder inforas i plankartan. Om Natura 2000-tillstand
kravs eller inte kommer att klargoras i detaljplanepro-
cessen.

REKREATION OCH RIKSINTRESSE FRI-
LUFTSLIV

Genomférande av programférslaget ger en positiv
paverkan pa riksintresset for friluftsliv da ett prome-
nadstrak innebér att fler kan vistas vid &dlven. Aven
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tillaggsmajligheter for mindre batar vore positivt sa
att fler kan nyttja dlven i sig som rekreationsyta.

De befintliga industribyggnaderna ligger idag som en
mur mot alven dar Kungalvs &ldre bebyggelse sticker
i viss man upp bakom. Genomférande av planférsla-
get innebér att denna sikt paverkas genom att muren
bryts upp med bebyggelse i varierande hojd som
kommer att técka for bakomliggande bebyggelse pa
vissa stéllen men 6ppna upp nya siktlinjer mot denna
bebyggelse pa andra hall. Den obebygda karaktdren
pa den sédra sidan av dlven vid planplanomradet
bibehalls.

TRAFIK OCH GATUNAT
MOTORTRAFIK

Mangden tung trafik minskar eftersom anvéndningen
andras fran matindustri till bostéader, forskola och cen-
trumverksamheter. Det kommer att bli mer person-
bilstrafik pa omgivande gator sa som Strandgatan,
Tradgardsgatan, Liljedalsgatan och Vastra Strand-
gatan. For att mojliggora den féreslagna mangden
bostader utan att belasta Kungalvs befintliga gatunat
for mycket och gora innerstaden mindre kanslig for
storningar pa Strandgatan foreslas nya gator genom
omradet. En storre, bredare i 6st-véstlig riktning och
ett par mindre i nord-sydlig riktning. | viket lage de
nya gatorna ska ansluta till befintliga kommer att stu-
deras ndrmare i efterféljande detaljplaneskede.

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

ATGARDER UTANFOR KEXSTADEN

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

GANG- OCH CYKELTRAFIK

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

MARK, MILJO, HALSA OCH SA-
KERHET
MILOBEDOMNING

| utredningssamrad med Lansstyrelsen patalades
foljande risker for miljopaverkan:

- Stabilitet

. Sammanvéagning av naturfragor (riksintresse
naturvard och riksintresse friluftsliv)

«  Kulturmiljo
- Buller och vibrationer
«  Luftféroreningar

- Markfororeningar

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

Leran i omradet & smatt dverkonsoliderad till nor-
malkonsoliderad vilket innebar att omraddet kommer
fa sattningar vid ny belastning. Omradet behdver
hogvattenséakras vilket kan géras med en markhgj-
ning. Héjningen innebér att omradet kommer att
sétta sig och fasta konstruktioner riskerar att fa diffe-
renssattningar. Alla nya byggnader rekommenderas
att grundldggas med spetsburna palar pa grund av
s&ttningsproblematiken i omradet samt lerans laga
skjuvhallfasthet.

| det fortsatta arbetet med att ta fram detaljplaner
kommer mer detaljerade geotekniska utredningar att
tas fram. Om det langs hela omradet kravs atgarder i
vatten for att minska risken for ras, skred och erosion
kommer vattendom att sokas.

MARKFORORENINGAR

| nuldget &r det stora delar av planprogramsomradet
som inte har kunnat undersékas vilket betyder att
det rader stor osdkerhet angdende fororeningssitu-
ationen i omradet. Forst nér befintliga byggnader &r
rivna kan genomforda undersokningar kompletteras.
Riskbedomningar kommer att behdva utforas for att
klarstalla om och vilka skydds- eller saneringsatgér-
der som behdvs.

OMGIVNINGSBULLER

Med foreslagen gatustruktur berdknas antalet trafik-
rorelser pa Tréddgardsgatan 6ka kraftigt. Hur kraftigt
beror pa hur manga bostader det planlaggs for och
om bullerdédmpande atgarder utfors. Trafikdkningen
paverkar bullersituationen for dldreboendet Bats-
géardet som har enkelsidiga bostader med balkonger
mot Tradgardsgatan. Aven nagra fastigheter i kvar-
teret Tradgardsgérdet berdrs. Trafiken pa Liljedals-
gatan okar marginellt men har redan idag héga bul-
lernivaer. Norr om Liljedalsgatan &r kvarteret Gardet
1:2 och del av Gérdet 1:3 planlagt for bostéder och
detaljplanen fran 2019 har bullerféreskrifter. | och
med planprogramsforslaget men dven andra storre
bostadsprojekt i centrala Kungélv beraknas trafiken
Oka kraftigt pa Strandgatan. Detta kommer att pa-
verka ljudmiljon for fastigheterna langs Vastra gatan
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negativt. Hur stor denna paverkan blir behdver utre-
das i kommande detaljplaneskede.

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

RISK FOR OVERSVAMNING

Omradet ligger laglant direkt vid Nordre &lv och
risken for dversvamning ar stor och befintlig och
kommande bebyggelse behdver skyddas med oli-
ka atgarder. Hogvattenskyddsatgéarder i form av
markforhdjning till +2,5 och eventuellt byggande av
barridrer kommer att paverka anslutningen till infra-
struktur och parker runt omkring programomradet.
En markhdgjning i programomradet kan dven innebara
att omgivande parker och infrastruktur dversvammas
i hogra grad. Hur denna paverkan blir och kan atgér-
das behdver utredas vidare i detaljplaneskedet.

SKYFALL

Att befintlig industrimiljo med stora byggnadsvolymer
och en férbindelsegang i Ostvéstlig riktning ersétts
av mindre byggnadsvolymer i en mer dppen struktur
med nordsydliga strak ger mgjlighet att skapa bra
skyfallsvégar genom omradet. Dessa maste dock
hojdséttas sa att bebyggelse och infrastruktur om-
kring planprogramsomradet inte 6versvdmmas vid ett
skyfall.

LUFTMILIO

MKN Luft

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

Né&r det géller partiklar (PM10, fran déck) klaras miljo-
kvalitetsmalet i dagsléaget men med skéarpta EU-krav
och storleken pa forslagen utbyggnad kan detta
komma att Overskridas varfor det ar angeléaget att
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KONSEKVENSER
verka for ett 1agt bilinnehav bland dem som flyttar in Forutsattningarna for en ny pumpstation inom omra-
de kommande bostdderna i programomradet men det eller avledning fran omradet med sjalvfall till na-
dven i andra planerade bostader i centrala Kungaélv. gon av de befintliga pumpstationerna i de angransan-
de parkerna kommer att behdva studeras ytterligare i
STRANDSKYDD planomradet. Spillvatten kommer i slutdndan att ledas

) till Ryaverket.
| och med &ndring av detaljplan aterintrader strand-

skyddet. Kommunen anser att strandskyddet ska ha-
vas da platsen redan ar ianspraktagen i enlighet med
punkt 1i miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ § da det idag &r
ett inhagnat industriomrade &nda fram till &lven. For
att sékra allmanhetens mojligheter att i framtiden rora
sig fritt Iangs dlven planléggs marken ndarmast alven
som allmén plats. Har kan strandskyddet kvarsta.

DAGVATTEN

Dagvattnet kommer att ledas direkt till Nordre &lv.
Dagvattnet behdver inte fordrojas, men ska renas.
Dagvatten fran kvartersmark ska renas pa kvarter-
smark. Dagvattenledningarna behdver anpassas till
&lvens nuvarande och kommande vattenstand. Aven
backventiler kommer att behodvas for att undvika bak-
dtdammande vatten fran &lven vid hoga vattennivaer.

MKN vatten

Planerad bebyggelse kommer inte férsamra mojlig-
heterna att uppna MKN vatten i och med att mar-
kanvéandningen férandras fran industriomrade till
bostadsomrdde med inslag av centrumverksamheter.
Den 6kade trafiken i omradet kan ge upphov till mer
féroreningar i dagvatten, vilket da kréver reningen
innan utslapp till alven.

TEKNISK INFRASTRUKTUR
VATTEN OCH AVLOPP

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

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

GENOMFORANDEFRAGOR
MALUPPFYLLELSE

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

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

FYRA FOKUSOMRADEN

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

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

FORTSATT MALAMBITION

Det ar viktigt att visionsbilden forblir stark inom pro-
jektet och att den hoga ambitionen bibehalls vid ett
genomférande. Visionen blir direkt vagledande i prin-
cipiella genomférandebeslut och maste finnas med
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aven nar projektet slutforts och omradet forvaltas.
Programmet ska forvaltas val i den fortsatta proces-
sen sa ger det en god grund att skapa en ny arsring i
Kungalvs stadsutveckling.

ANSVARSFORDELNING OCH
HUVUDMANNASKAP

Kommunen har en samordnande roll i samband med
omradets utbyggnad.

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

Att kommunen tar pa sig ansvaret fér allmén plats
sékerstaller att omradet blir allmént tillgangligt. Det
innebar dven att kommunen efter antagna detaljplan/
detaljplaner kommer fa en réattighet, men aven skyl-
dighet att I6sa in den mark som ldggs ut som allman
plats inom planomradet.

Som en generell ansvarsférdelning ansvarar kom-
munen fér utbyggnad av allman plats vid kommande
genomfdrande. Vilken part som bygger ut allméan
plats kommer att utredas i detaljplaneskedet. Den
enskilde fastighetsdgaren/exploatoren ansvarar for
att bekosta utbyggnaden inom kvartersmark.

EXPLOATERINGSAVTAL

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

Samverkan mellan kommunen och fastighetsdgarna/
exploatérerna ar nédvéndig for omradets utveckling.

KONSEKVENSER

TIDPLAN OCH ETAPPER

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

pa omradets storlek. Tidplanen for utbyggnad och
genomférande kommer att paverkas av kommande
detaljplan/detaljplaners fardigstéllande samt den
planerings- och utbyggnadsordning som studeras
narmare i detaljplanearbetet. Mot bakgrund av omra-
dets storlek kommer genomforande ske successivt.
Planléaggning och framfér allt genomforande av om-
radets utbyggnad kan férvantas ske under en langre
tidsperiod. Alvstréket &r tankt att utféras tidigt i omra-
dets genomférandefas. | Gvrigt paverkas utbyggnads-
ordningen av bland annat bullerproblematik, ndr och
hur man bést atgérdar geoteknisk stabilitet och mark-
fororeningar, uppréattandet av dversvamningsskydd,
behov av parkering och forskola, hur fastighetsagare
vill anvanda sina befintliga byggnader under utbygg-
nadstiden och hur byggtrafik och etableringsytor kan
anordnas.

Arbetet med detaljplan/detaljplaner vantas tidigast
kunna pabdrjas under 2026.

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

FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR
MARKAGARE

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

Det ar i kommande detaljplaneskede som behovet
av fastighetsrattsliga dtgérder utreds och faststalls.
Fastighetsréttsliga atgarder vidtas genom lantméteri-
forrattning i samband med framtida genomférande av
da skapade detaljplaner. Vid en lantmateriférrattning
prévar lantmé&terimyndigheten atgardens lamplighet,
overenstammelse med detaljplanen med mera.

FASTIGHETSBILDNING

Framtida detaljplan/detaljplaner kommer att inneba-
ra markdverlatelser mellan kommunen och privata
fastighetsdgare. Kommunen kommer att 16sa in mark
planlagd som allmén plats. Slutliga fastighetsgréanser
avgors och laggs fast genom efterfoljande lantma-
teriforrattning. | samband med nya detaljplaner och
genomférandet inom omradet kommer kvartersmark
delas i mindre fastigheter genom avstyckning och
fastighetsreglering. Mark som planldggs som allman
plats kommer att 6verféras till lamplig kommunal fast-
ighet.

RATTIGHETER

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

For att tillgodose kommande behov fér kommunen

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

materiforrattning eller genom avtal.

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

« Kommunikationsytor (korytor, angéringsytor etc.
pa kvartersmark

- Parkeringsplatser pa kvartersmark
- Gardar, gronytor, lekplatser, etc. pa kvartersmark
«  Teknisk forsorjning sdsom ledningar och installa-

tioner for till exempel vatten, spill- och dag-
vatten, el, vdarme och sophantering

EKONOMISKA FRAGOR
PLANEKONOMISK BEDOMNING

Inom planprogramsomradet kommer hdga investe-
ringskostnader beh&vas under plangenomférandet.
Kostnadsdrivande investeringar som kravs ar till
exempel atgardande av geotekniska férhallanden,
avhjalpande av markfororeningar och klimatsakring
rérande den Gversvamningsproblematik som rader.

Det ska vara tydligt for alla berérda parter vad ge-
nomfdérandet av det féreslagna planprogrammet
innebér och vilka fysiska dtgarder som kommer att
kravas, bade vad géller planerande och genomfor-
ande sa att en kostnadsuppskattning kan goéras i
forhallande till intdkterna. For att en detaljplan i ndsta
skede ska var motiverad bor det finnas en samhalls-
vinst. Ofta innebar det att vardedkningen som planen
innebér dverstiger kostnaderna for genomférandet.
Sambhallsvinster kan @ven vara forbattring ur miljosyn-
punkt, sociala forbattringar eller liknande.

| den planekonomiska bedémningen forvédntas de
stora kostnadsbéarande intakterna 6verstiga investe-
ringskostnaderna for projektet. | respektive efterfol-
jande detaljplaneskede kommer det att vara mojligt
att gora mer detaljerade kostnads- och intaktsprog-
noser.

Mark&garen/exploatdren star for kostnaderna for
framtagande av planprogram, detaljplaner och for
utbyggnad av allmén platsmark samt atgédrder och
byggnation pa kvartersmark.

EXPLOATERINGSEKONOMI

Investeringar som behdver géras &r atgarder for
att skydda omradet mot stigande vattennivaer i
Nordre alv, att starka den geotekniska stabiliteten,
utbyggnad allman plats i form av befintligt och nytt
gatunét, anpassning, upprustning och nybyggnation
av GC-végar, nya torg, alvstrak och park, offentliga
platser samt utbyggnad av VA (vatten, spill- och
dagvatten). Exploatdren ansvarar for den framtida
byggnationen och iordningstallandet inom kvar-
tersmarken, dér kostnader for fastighetsbildning,
myndighetsavgifter, eventuella saneringskostnader,
utredningar i planprogram och detaljplan, markbe-
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redning och anslutningsavgifter ingar. Kommunens
kostnader for iordningstallande av allméan plats
kommer att regleras genom uttagande av exploa-
teringsbidrag i ett exploateringsavtal for respektive
detaljplan och exploatdér. Kommunen kan komma att
soka statligt stod for utbyggnaden av infrastruktur
enligt exempelvis klimatklivet eller annan statlig med-
finansiering.

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

Exploatérerna kommer fa intékter i form av tillskapan-
de av byggrétter.

UPPLATELSE OCH AGANDEFORMER

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

TEKNISKA FRAGOR
VATTEN OCH SPILLVATTEN

Atgérder pa vatten och spillvattennatet krévs for att
uppna tillrdcklig kapacitet efter exploatering. Allman-
na VA-anldggningar inom programomradet kommer
byggas ut av kommunen.

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

DAGVATTEN

Dagvattenhantering inom planomradet ska folja
Kungalv kommuns vid var tid géllande dagvatten-
policy antagen av kommunfullméktige. Aven kom-
mande dagvattenutredningar som tas fram under
detaljplaneskedet ska ligga till grund for lampligt val
av teknisk 16sning for dagvattenhanteringen inom
planomradet. Utgangspunkten &r att dagvatten fran
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kvartersmark renas innan det slépps ut i det kommu-
nala dagvattennatet, for att sedan ledas till recipien-
ten Nordre &lv. Rening av dagvatten ska i forsta hand
ske genom 6ppna dagvattenldsningar, till exempel
oversilningsyta, grona tak, nedsénkta vaxtbaddar,
permeabla beldggningar eller makadamdiken Vid
ledning till Nordre &lv &r det viktigt att planera hojd-
sattning av ledningsnatet med hénsyn till recipien-
tens nuvarande och uppskattade vattenstand. Med
anledning av narheten till recipienten, finns i stort
inget behov av férdréjning av dagvatten.

MARKMILIO

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

| planprogramsskedet har en 6versiktlig miljoteknisk
markundersdkning genomforts. Vidare utredning
kravs, med bland annat undersékningar under be-
fintliga byggnader under detaljplaneskedet, for att
inhamta kunskap om den overgripande férorenings-
situationen. Forutom att géra marken lamplig for
bostadsandamal syftar undersékning och atgarder

i marken &ven till gora sa att risken for spridning av
féroreningar fran omradet férhindras.

Programomradet betraktas som férorenat omrade
vilket staller krav pa anmélan till tillsynsmyndigheten
vid markarbeten. Markmiljoéfragan behover hanteras
i ett geografiskt helhetsperspektiv vid kommande
utredningar och planering av atgérder. Samverkan
behdver dven ske med geotekniska forutsattningar
och atgérder for att sdkerstalla Iampliga och rimliga
16sningar.

ALLMAN PLATS

Utgangspunkten &r att kommunen bygger ut allman
plats och allmé@nna anlaggningar som planeras inom
programomradet.
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GEOTEKNIK

Omradets olika geotekniska férutsattningar ar en
utmaning och val av geotekniska atgarder kommer
att studeras djupare i detaljplaneskedet. For att ska-
pa de for omradet Iampligaste tekniska I6sningarna
kommer man i detaljplaneskedet studera alla dessa
fragor, tex sattningsrisk, skred, erosion, hégvatten
och skyfall, i ett sammanhang med koppling till plane-
rad gestaltning av omradet.

Vid héjning av marken, som féreslas inom program-
omradet, behover angoéringsytor och entréer utfor-
mas tillgangligt. Omradet langs &lven &r utpekat for
skredrisk och Géta alv eroderar strandkanten och
alvbotten vilket medfor att dtgarder for detta behéver
vidtas for att undvika stabilitetsproblem.

STIGANDE VATTEN OCH SKYFALL

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

PARKERING

Planprogrammet foreslar att parkering framst ord-
nas genom gemensamma parkeringsanlaggningar

i omradets ytterkanter. Parkeringsanlaggningarna
bér innehalla bil- och cykelpooler och annan mobili-
tetshdjande service. Parkering under jord i enskilda
kvarter ska om majligt undvikas. Malet &r att skapa

KONSEKVENSER

en sa bilfri utemiljo som maojligt i omradet. Parkering
pa mark &r endast for besokare och funktionshindra-
de. Parkeringsbehovet fér kommande exploatering
ska tillgodoses inom aktuellt programomrade. For
att kunna gora avsteg fran den vid tidpunkten for
provningen gallande parkeringsnormen for Kungalvs
kommun maste exploatéren genomféra mobilitets-
hojande atgédrder och marknadsfora sitt projekt som
“bilfritt boende”.

EL, FIBER OCH FARRVARME

Planomradet ska anslutas till befintligt elndt som &gs
av Kungalvs Energi AB. Programomradet &r anslutet
till elndtet, men nya ledningar och transformatorsta-
tioner kommer att krdvas vid en exploatering. Place-
ring av transformatorstationer ses dver i planarbete
och integreras med fordel i framtida byggnader.
Byggnader inom programomradet ska ges mojlighet
att ansluta till fibernétet.

AVFALL

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

KULTURVARDEN

| kommande detaljplaneskede studeras det ndrma-
re vilka kulturvarden som &ar mojliga att bevara och
lyftas fram samt pa vilket s&tt detta bér géras och
sakerstéllas i kommande detaljplan.

NATURVARDEN

| kommande detaljplaneskede studeras det néarmare
vilka naturvarden som ar mgjliga att bevara och lyftas
fram samt pa vilket s&tt detta bor goras och sékerstél-
las i kommande detaljplan.

| kommande detaljplanearbete kommer kommunen
att i detalj utreda paverkan pa de skyddade omrade-
na, naturvardesobjekten enligt naturvardesinvente-
ringen och naturvardena i dlven med tyngdpunkt pa
arbeten och anldaggningar langs vattnet, rening av
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KONSEKVENSER

dagvatten och avrinning till alven.

Paverkan pa Natura 2000-omradet/naturreservatet i
Nordre alv kommer att bedémas och beskrivas ytter-
ligare i respektive detaljplan och Iédmpliga skyddsat-
gérder inforas i plankartan. Om Natura 2000-tillstand
kravs eller inte kommer att klargoras i detaljplanepro-
cessen.

En héackfagelsinventering kommer att utfras de-
taljplaneskedet. Om inventering visar pa ett behov
av att tiden for stérande arbeten behover regleras
infors en bestdmmelse i detaljplanekartan att storan-
de arbeten ej far utféras under perioden 1 april-31juli
eller den period som beddms viktig for respektive
fagelart.

En beskrivning av eventuella kumulativa effekter pa
alvens naturvarden som utvecklingen av programom-
radet och andra pagaende verksamheter i ndromra-
det kan medfoéra kommer att utredas och beskrivas i
kommande detaljplanearbete.

Trad som under genomférandeskedet bevaras och
ligger i anslutning till omraden d&r markatgéarder ge-
nomférs kommer att behdva ett skyddsavstand for att
vérna trddens rotsystem och Gverlevnad.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

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

Foljande styrdokument ligger huvudsak-
lingen till grund fér planprogrammet:

«  Programférklaring Kungélv 2030

- Oversiktsplan 2010 (ny OP &r under
framtagande)

«  Strukturplan Kungalvs innerstad
2024

- Gallande detaljplaner

«  Planprogram for Liljedal, 2017
« Agenda 2030

- Mobilitetspolicy, 2024

- Gronplan for Kungdlvs kommun,
2006 (ny ar under framtagande)

«  Vision 2040
- Dagvattenplan, 2017
«  Parkeringsnorm

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

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

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

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

. "Vart mal ar att minska Kungalvs klimatavtryck,
oka fokus pa miljofragor och férbereda oss
pa konsekvenserna av de klimatférandringar
som kommer att paverka kommun-invanar-
na.”

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

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

- "Viska framja utvecklingen av férnyelsebar och
lokalt producerad energi och erbjuda saval
kommuninvanare som féretag radgivning
kring miljdinvesteringar och energi-effektivi-
seringar. Kommunen ska varje ar minska sin
energianvandning”.

. " Vi

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

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Robust och uthallig kommun med minskad milj6- och
klimatbelastning

«  "Kungélv &r en kust- och dlvndra kommun med
stora utmaningar vid stigande vattennivaer.
Vi maste ha beredskap for den hojning av
dlvens vattennivd med tre meter som extremt
véder om 80-100 ar kan komma att innebéra.
I Kungalv finns flera omrdden med risk for
skred och ras”.

Hallbar samhallsutveckling genom 6kad samordning
mellan infrastruktur och byggnation i hela kom-
munen
. "Utvecklingen skall praglas av god arkitektur och
balans mellan nytt och &ldre och ett genom-
tankt utbud av handel.”

«  "Det &r viktigt att "utveckla och stérka Kungalvs

identitet”.

. "Stérk Kungdlv som en attraktiv kommun att leva
och verkai.”

- "lallt stadsutvecklingsarbete ska kommunala

behov ha en framskjuten plats (LSS, aldreom-
sorg, skollokaler m m).”

- “Arbetet maste hela tiden beakta majligheten att
ge kommunens servicefunktioner gentemot
allménheten béttre placering.”

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

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

- "Bostadspolitiken far en bredare inriktning déar vi
betonar olika upplatelseformer i alla omraden
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som utvecklas. Bostadsbyggandet maste
ocksa utga fran demografin med bostader
for &ldres behov men ocksa for ungas forsta
boende.”

OVERSIKTSPLAN

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

Da planprogramsomradet ligger langs med Nordre
&lv ingdr ytor narmast alven i riksintressen for fri-
luftsliv och naturvard. Programomrédet berérs dven
av riksintressen kulturmiljévard da det ligger i direkt
anslutning till delar av Kungaélvs aldsta bebyggelse
langs Véastra Gatan och Bohus fastning pa Fastnings-
holmen.

Oversiktsplanen beskriver att kommunen ska véxa
och utvecklas med bostader och néringsliv samtidigt
som natur- och kulturvdrden bevaras, strandskyddet
varnas och friluftsliv framjas. Utvecklingen i Kungélv
ska vara hallbar och strédva mot ett samhélle i balans.
Ny bebyggelsen bor utvecklas l&ngs kollektivtrafik-
strak. En koncentrerad bebyggelse med kollektivtra-
fik inom rimligt avstand &r en malséattning. Kommunen
ska aven strava efter en blandad bebyggelse och bo-
stdder med olika upplatelseform. OP uttrycker ocksa
att ett sarskilt fokus skall laggas pa stadens entréer.
Kexstaden ligger vid den sodra infarten till Kungalv,
val synligt pa avstand fran motorvdgen och pa néra
hall nér man kommer in i Kungalv via Fastningshol-
men och Gamla torget.

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

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

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

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

STRUKTURPLAN KUNGALVS INNER-
STAD 2024

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

Utdrag ur Oversiktsplan 2010

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Pagaende markanvéndning
I serviceort
Ovriga tatorter/grannbyar/fritidsbebygge
= centrumomrade
I <fintigt verksamheisomrade:
Narsirvomrade
A Vikiig badpiats
@  Viktig hamn

Féréndrad markanvéndning

= Tatortsavgransning av serviceort

e Tétortsavgrénsning i kustzon

[ nya bostager 2020

[T nya vostader 2050

[ Mg fertatning elier omvandiingsomrac

[ nyt verksamhetsomrade

BB nya vostader acheler verksamheter

E== Omrde av utveckiingsstrategisk betyde

= Utveckingsomrade for batplatser

s Omriden f6r utbyggnad av vind och vag
1 Reservomrade for vindkraft

- Vagreservat
=== Utredningsomrade for jamvag
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innerstad. Starka gréna och bla strak, forbattra vara
strak och tydliggora olika kdrnor. Dessa principer har

varit vagledande i arbetet med planprogrammet till- i ) 2 e S . s
sammans med visionen. Starka grona och bl varden Forbattra véra strak Tydliggora olika karnor

| Strukturplanen delas &ven centrala Kungélv geogra-
fiskt i "gamla” respektive “nya” staden. T o

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

wwmzm
- |
-tu.mu*rrw-
) |
nmwm
oo Fomr |
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Strukturplanen behandlar ett flertal aspekter av
stadsutveckling i innerstadens naromrade som &ar
relevanta att beakta vid utvecklingen av Kexstaden:

- Goda boendemiljéer som alla mé&nniskor vill bo i
genom olika skeden av livet - inbjudande platser
for vila, lek och rorelse.

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

- Kungalvs unika vérden och identitet, bland annat
Kexfabrikens industrihistoria och nérheten till
alven, ska tillvaratas och forstarkas.

« Enstad med blandning av bostader och verk-
samheter ska efterstravas.

« Rusta for att hantera klimatférandringar, skyfall
och oférutsedda extremhéandelser.

. Fokusera pa att kommunala behov och kommu-
nens servicefunktioner ges en genomténkt och
1angsiktigt hallbar placering, med en nyttjande-
grad over fler av dygnets timmar. T ex férskole-
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gardar som kan anvdndas som allman lekplats
nar forskolan inte &r igang.

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

GALLANDE DETALJPLANER

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

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

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

PLANPROGRAM LILUEDAL

Norr om programomradet finns ett planprogram for
Liljedal. Liljedalsomradet &r inte fullt utbyggt enligt
planprogrammet men ska nér allt &r klart ska ca 500
nya bostader ha byggts. Enligt Kommunens 6ver-
siktsplan, OP 2010, ska Kungélvs centrum utvecklas
till en blandstad med séarskilt hdg tathet. Utgangs-
punkten &r att antalet invanare i stadskarnan ska for-
dubblas, fran 3500 till 7000 personer, fér att uppna
visionen om en levande stadskéarna. Det innebaér att
det férutom Liljedalsomradet behover byggas néstan
1500 bostéder i stadskarnan.

AGENDA 2030

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

3. God halsa och vélbefinnande
11. Hallbara stéader och samhallen
12. Hallbar konsumtion och produktion
13. Bekdmpa klimatférandringarna
15. Ekosystem och biologisk mangfald

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

Hé&nsyn har tagits till dessa mal och i det fortsatta
planarbetet kommer positiv och negativ paverkan pa
Agenda 2030:s delmal att utvérderas och tas hdnsyn
till i vara vagval.

MOBILITETSPOLICY 2024

| Kungalvs mobilitetspolicy finns mal och viljeriktning
for hur trafik och resande inom kommunen ska ut-
vecklas fram till malaret 2030. Overgripande mal &r
att minska paverkan p& miljé och klimat, 6ka andelen
hallbara resor i kommunen, att ny bebyggelse ska
stddja en valutbyggd och attraktiv kollektivtrafik, att
Oka trygghet, sdkerhet och tillgénglighet i trafikmiljo-
er och kollektivtrafik och 6ka samnyttjandet av trafik-
slag.

Det fortsatta arbetet med mobilitetspolicyns mal ut-
gar bland annat fran féljande strategier:

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

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

GENDMF (RAMCE
OCH GLOBAT
PARTMERSKAP

Agenda 2030 och de 17 globala malen
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- Skapa okad tillganglighet till och trygghet vid
hallplatser i centralorten.

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

For planprogram Kexstaden innebar malen att skapa

forutsattningar for ett effektivare resande, med storre
andel gang-, cykel- och kollektivtrafikresor att féljan-

de ska efterstravas:

. separering av gang- och cykeltrafik pa véltrafike-
rade strak

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

« gang- och cykelstrak utformas utifran trygghet

« gang- och cykelpassager tillganglig- och séker-
hetsanpassas

. ytor for gang- och cykeltrafik prioriteras

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

Att verka for att de bilresor som kommuninvanarna
genomfor i stéllet sker med andra fardsétt &r viktigt
for att motverka en sémre luft- och ljudmiljo.

Genom ett 6kat resande med hallbara transportslag
ges dven mojligheter att battre nyttja de markytor
som upplats for bilparkering — befintliga saval som i
behov framat. Detta blir s&rskilt tydligt i de centrala
delarna av Kungalvs t&tort och bidrar till att dstad-
komma en attraktiv vistelsemiljo.

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

En vag for att minska ytorna som tas i ansprak for
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bilparkering &r att samnyttja parkering. Detta sker ge-
nom utformning av parkeringslésning och reglering
som mojliggor att flera olika parkeringsbehov sker i
samma plats eller anlaggning — nattetid for boende
och dagtid for besdkare och néringsliv.

Parkeringsstrategier:

«  Verka for att 0ka andelen samnyttjade parke-
ringsplatser

«  Angoring och korttidsparkering bor prioriteras pa
parkering utmed gator

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

«  Verka for att utdka och férbattra mojligheterna till
laddning av elektriska fordon

- Paverka efterfrdgan av parkeringsplatser for bil
genom olika styrmedel

- Skapa forutsattningar for attraktiv cykelparkering
GRONPLAN

Den gréna miljon har stor betydelse fér ménniskors
vardagsliv, livskvalitet och hélsa. Forbattrad kondi-

tion, rérlighet, koncentration, inlérningsférmaga lik-
som minskad stress och 6kad kreativitet ar positiva
effekter av vistelser i park och natur.

3-30-300 &r en regel som har tagits fram for att veta
hur mycket véxter en stad behdver och bor efterstra-
vas vid all planering.

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

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

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

Den gréna miljon &@r aven en viktig barare av tator-
tens och bygdens historia och identitet. Gréna miljoer

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

ar attraktiva att bo i och de lockar ocksa till sig fore-
tag som vill etablera sig i omraden som kan erbjuda
trevlig arbetsmiljo, vilket som tydliggor foretagets
miljdmedvetenhet.

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

Kvarterspark

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

Grona strak

Groéna strak har bade sociala, ekologiska och kultur-
historiska kvaliteter. De formed|ar rent fysiskt kon-
takten mellan stadens och ytteromradenas gronska
genom att skapa samband mellan stadens parker
och bilda ledlinjer vidare ut i landskapet. De lockar
stadsborna till utflykter och underlattar samtidigt for
stadens fauna att hitta livsmiljder. Sammanhallen
gronska underlattar for pollinerare och andra insekter
att forflytta sig mellan olika omraden. Vissa strak har
1&ng historisk kontinuitet och utgér dérmed synliga
minnen av tidiga kommunikationsmonster.

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

Bostadsgardar och villatradgardar

Vistelseomrade fér vuxna och barn samt lekplats for
de allra minsta barnen. Det ar den viktigaste vardags-
miljén och star for vardagsgronskan for de boende.
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Klimatet och utformningen pa bostadsgarden spelar
stor roll fér hur garden kommer att anvandas. Den
egna garden &r en gron oas som visar pa arstidens
variationer och skapar identitet, trygghet och hem-
kénsla for de boende och fungerar dessutom som
gron lank mellan olika omraden i tatorten.

3-30-300 i Kexstaden

| Kexstaden finns det stérre potential for att uppna
riktlinjerna inom 3-30-300-principen &n i andra omra-
den som ar, eller tidigare vart, industriomraden med
en stor andel hardbelagda ytor. Detta pa grund av
dess nérhet till lattillgéngliga gronomraden i bade
vast och 6st om detaljplanen. Bade Strandparken och
Alvparken i anslutning till Kexstaden &r stadsparker
med hog kvalitet for stadsnara rekreation och andra
sociotoper.

| omradet finns det idag relativt goda foruts&ttningar
for fortsatt trédplantering i omradet som delvis préag-
las av grasplattar och vaxtlighet, vilket kan jamforas
med exempelvis Kongahalla och nérliggande omra-
den i 8st som har en hdg exploateringsgrad dér mar-
ken domineras av bebyggelse och véagar. 3-principen
&r svar att uppna i stora delar av dessa omraden,
30-principen i stort sett omajlig och 300-principen
forsvaras tack vare barriérer av bland annat bilvdagar
som gor nérliggande gronomraden svaratkomliga.
Detta ar en utmaning dven for Kexstaden som be-
hover balansera intresset mellan bostdder och verk-
samheter gentemot 6kad stadsgrénska. For hogst
klimatnytta bor trad planteras i mer insténgda ytor
mellan framtida byggnader dér luften behover filtre-
ras mer an pa 6ppna ytor samt pa de platser som har
hogst risk for dversvdmningar i framtiden.

Aven narliggande bostadsomraden som domineras
av frémst villor och radhus har svart att uppna en
tillracklig krontdckningsgrad, trots stora mangder
gronytor. Har behdver privata bostadsdgare uppma-
nas att hjdlpa till med trédplantering om riktlinjerna
ska uppnas. Om staden ska uppna ett totalt snitt av
krontackningsgrad som narmar sig 30 procent beho-
ver omraden utan befintlig eller planerad bebyggelse
prioriteras for tradplantering som kompensation.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
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Krontadckningsgrad i centrala Kungélv. Inom omradet fér Kexstaden &r krontackningsgraden idag 8,2%

Det lila omradet representerar 300-meters buffertzon
(fagelvagen) fran ndrmsta definierad park eller grénomra-
de i kommunens nuvarande planer.

Uppvuxna trad inom omradet
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STADS- OCH LANDSKAPSBILD
PROGRAMOMRADET IDAG

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

KRINGLIGGANDE OMRADEN

Gamla gardet och kringliggande gronytor

Omradet nordvést om programomradet ar ett sma-
skaligt villaomrade med friliggande villor. Bebyggel-
sen har viss variation i dlder och utformning men
utgoérs huvudsakligen av en- till tvaplansvillor med
ljusa tréfasader och sadeltak eller brutet sadeltak.
Omradet karaktériseras av gronskande tradgardar
och smala raka nord-sydliga gator som skapar langa
siktlinjer ned mot Nordre Alv. Narmast programomra-
det i vast ligger ett sarskilt boende for dldre som med
sina tre vaningar och jdmforelsevis stora fotavtryck
bryter av nagot mot villaomradets 6vriga skala. At
vaster och sdder vetter Gamla gardet mot parkomra-
den och i 8ster, langs Trddgardsgatan, kantas delar
av gaturummet av planteringar och trad vilket forstar-
ker omradets grona karaktar.

Liljedal

Liljedal i norr karaktériseras av tat blandstadsbebyg-
gelse. Skalan varierar mellan omkring 3 — 6 vaningar
och &r som hogst i omradets sddra del narmast cirku-
lationsplatsen "Krukan”. Liljedalsomradet som helhet
har en nagot brokig/varierad karaktar. Bebyggelsen

i den norra delen langs Strandgatan och mot Vastra
Tullen har tillatits spegla sin tid och bryter av mot
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Vastra gatans aldre bebyggelse. Den sddra delen av
Liljedal, ndrmast Vastra gatan och "Krukan” har en
hogre bebyggelseskala men byggnaderna &r tydligt
anpassade efter Vastra gatans kansliga bebyggel-
semiljo. Langs Strandgatan har byggnaderna aktiva
bottenvaningar med lokaler. Bebyggelsen &r relativt
sluten ut mot gaturummet med smala smitvdgar/pas-
sager mellan utvalda kvarter.

Direkt norr om planomradet &r idag en stor markpar-
kering. Den Ostra halvan av markparkeringen &r de-
taljplanerat for bostédder men byggnation av bostads-
kvarteret har annu inte pabérjats.

Viastra gatan

Oster om programomradet ligger Véstra gatan

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

Den delen av Vastra gatan som ligger norr om Glas-
bruksgrand har en mer stadsmaéssig karaktar med
sammanbyggda hus placerade i liv med gatan (utan
forgardsmark). De flesta byggnader har lokaler i
bottenplanet och bostéder pa vaningarna ovanfor.
De sammanbyggda husen skapar en tat och relativt
sluten bebyggelsestruktur som stundtals 6ppnas upp
i smala gluggar, portiker och i smala grander.

Soder om korsningen med Glasbruksgrand ar det
fler och bredare gluggar mellan husen med inslag av
forgardsmark vilket ger en ndgot luftigare karaktar
aven om byggnaderna fortfarande huvudsakligen &r
placerade tétt mot varandra och mot gatan.
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KULTURMIUO
DEN KRINGLIGGANDE STADEN

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

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

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

RIKSINTRESSE KULTURMILO

Fastningen, Féastningsholmen och langgatsplanen
utgor riksintresse for kulturmiljo. Omraden som ar av
riksintresse far inte patagligt skadas.

Kungilvs gamla stad - Bohus

Motiveringen till riksintresset Kungélvs gamla stad

— Bohus &r att det &r en smastadsmilj6 invid det med-
eltida grénsfastet Bohus fastning, med stor betydelse
som norsk-svensk grdanspunkt i skarningen av viktiga
kommunikationsleder. De speciella topografiska
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forhallandena som format 1600-talets stadsplan och
den férindustriella smaskaliga trdstadsbebyggelsen.
(Fastningsmiljo).

Delarna i riksintresset ar b.la. "Féstningsholmen med
Bohus féstning, Idnggatsplanen utmed den gamla
landsvégen, gatunditet, uppbyggt kring Ostra och
Vistra Gatan och torget med kyrka, rédhus och
representativa byggnader. Ytterligare innehdller
riksintresset Den visuella kontakten med Nordre élv,
Fontinberget och Féstningsholmen, tomtindelningen
och bebyggelseménstret med huvudsakligen sluten
trdhusbebyggelse utmed Véstra Gatan, friliggande
hus vid Ostra Gatan, men ocksd obebyggda tréd-
gdrdstomter.”

Fabriksomradets historia och kulturmiljé

Pa tomten har det tidigare funnits ett glasbruk och
kexbageri. Kungelfs Glasbruk pabdrjade sin verksam-
het pa 1870-talet och Géteborgs kexbageri startade
1888 precis intill glasbruket. Kexfabriken och glas-
bruket utvidgades i omgangar under forsta delen av
1900-talet b.la. uppférdes den séa kallade Grona villan
som kontor 1910 och strax efter en ny glashytta. Un-
der 1930-talet borjade glasbruket succesivt minska
sin verksamhet i omradet samtidigt som Kexfabriken
behdvde expandera. Glasbruket dverlat en del av
verksamhetens tomter till kexbageriet 1939 som dar-
med sékrade mojligheten att bygga ut at Gster.

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

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

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

Kulturhistorisk vardering av fabriksmiljon

Idag finns flertalet vardefulla byggnader, ur ett kul-
turmiljéperspektiv, inom omradet. Byggnaderna har

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
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genomgatt flera utbyggnadsfaser, vilka tillsammans
bildar ett antal historiska lager d&r samtliga ingar i
den samlade bedémningen. Nedan féljer en bedom-
ning av de kulturhistoriskt viktiga byggnaderna.

Groéna Villan (A)

Byggnaden beddms ha ett mycket hégt kulturhisto-
riskt varde i egenskap av den aldsta vardebararen
for kexfabriken som varit stadens viktigaste industri
under lang tid. Det speglar kontinuiteten pa platsen
och vittnar om en samhérighet med bebyggelsen pa
Véstra Gatan. Det géller framst i ett lokalt perspektiv.

Brackboden (B

Byggnaden beddms ha ett kulturhistoriskt varde
genom sin tidstypiska gestaltning och som tydlig
védrdebérare av kexfabrikens “ansikte utdt” med kex-
forsaljning till allménheten och har darmed aven ett
lokalhistoriskt varde.

Skyltarna (C)

Skyltarna beddéms ha ett mycket hégt kulturhisto-
riskt varde i egenskap av tydliga vdrdebéarare och
symboler for kexfabrikens historia. De vittnar om
verksamheten och vilken produktion som funnits pa
platsen och bidrar till kontinuitet. Det géller i ett na-
tionellt, regionalt och lokalt perspektiv.

Sockersilon (E)

Sockersilon bedémdes ha ett hogt kulturhistoriskt
varde i egenskap av en tydlig vardebé&rare och sym-
bol for kexfabrikens tillverkningsprocess. Den vittna- Foto som visar de byggnader vars kulturhistoriska vérde bedémts. Bild:SWECO
de tillsammans med tappkranarna om verksamheten
och vilken produktion som funnits pa platsen och bi-
drar till kontinuitet. Det géller i ett nationellt, regionalt
och lokalt perspektiv. Sockersilon & numera bortta-
gen och a@ven tappkranarna ar under nedmontering.

Verkstadsbyggnaden (G)

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

Kontorsbyggnaden (J) - /
Byggnaden beddms ha ett kulturhistoriskt varde . :
genom sin tidstypiska gestaltning och dess del i en Foto fran 1935 med fabriksomradet i férgrunden Flygfoto 6ver fabriksomrddet med Véstra gatan i

bakgrunden
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expansiv fas av kexfabrikens utveckling.

Panncentralen (K) och skorstenen (D)

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

Tegelbyggnaderna (L)

Byggnaderna beddms ha ett kulturhistoriskt vérde i
egenskap av en tidstypisk bevarad helhet fran kexfa-
brikens utveckling i en expansiv fas.

GRONSTRUKTUR, NATURVAR-
DEN OCH REKREATION
GRONSTRUKTUR

Overgripande gronstruktur

Pa ostra och vastra sidan av programomradet moter
omradet tva parker, Alvparken och Strandparken.

Alvparken strécker mot vaster dar den moter Back-
parken vid Skarpe Nord. Backparken stracker sig i sin
tur upp mot Kongahélla. Mot 6ster, forbi Skarpe Nord
och E6, fortsatter gronstrukturen langs &lven. Strand-
parken stracker sig mot dster mellan Nordre Alv och
Strandgatan. Langst Strandgatan ligger baksidan pa
tomterna vid Véastra gatan. Det utgors till stor del av
grona tradgardar. Forbi Vastra gatan, i nordost, ligger
Karleksstigen som leder upp till Fontins naturreser-
vat.

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

Lokal gronstruktur

Omradet bestér av ett fabriksomrade med stora
fabriksbyggnader, restaurang och asfalterade parke-
ringsytor. Omradet saknar dock inte gréna element.
En stdrre grasyta med enstaka tréad och buskage

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
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ligger i det sydvastra hornet vid dlvkanten. | gransen
mellan Koggen och Fabrikerna finns det en allmant
tillgénglig stig ner till Nordre &lv. Inom Koggen av-
gransar en remsa av vaxtlighet Nordre Alv mot par-
keringsplatsen. Langs Strandgatan gar ett strak med
vaxtlighet och uppvuxna Iovtrad. Parkeringarna i norr
ar omgardas av véaxtlighet och trad.

NATURA2000

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

Omradet hyser vidstrackta sankmarker, kérr och &ng-
ar omvéaxlande med I6viundar och akrar. Den ome-
delbara nérheten till Géteborg ger omradet ett stort
vérde med avseende pa rekreation och friluftsliv. Om-
radet hyser en artrik kérlvéaxtflora praglad av de rika
lersedimenten i dlvdalen. Ortrika Idvlundar, och alkarr
med en lang rad mindre vanliga kérlvéxter finns pa
flera hall. Léngs i férsta hand Nordre &lv finner man
ocksa mycket frodig fuktangs- och strandvegetation.
Omradet utnyttjas flitigt som rast- och dvervintrings-
lokal av bland annat vadare, svanar, andfaglar och en
del rovfaglar men utgdr ocksd hdcknings- eller fédo-
sokslokal for manga fagelarter till exempel bivrdk och
brun kérrhok.

RIKSINTRESSE NATURVARD

Programomradet berdrs i sdder och véster av riks-
intresse for naturvard — Géta och Nordre &lvs dal-
gangar (NRO14122). | sédra delen av riksintresset,
dér planprogramsomradet &r belédget, &r det ett flackt
landskap med 6versvéamningsplan och uppstickande
bergknallar. Strand&ngar, mader och &lven &r av stor
betydelse for hackande och rastande vatmarksfaglar.

Gota och Nordre alv och dess dalgangar ar starkt
paverkat av mansklig aktivitet. Vid bedémning av
paverkan behdver hansyn tas till kumulativa effekter,
da dessa effekter ofta blir mycket stora. Det ska dven
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efterstrdvas sa langt som majligt att behalla omradets
grona infrastruktur med ett varierande landskap med
naturliga miljder, trots den stora manskliga paverkan.
Omradets varden paverkas negativt av bland annat
vagdragningar, forandringar av vattendragens strack-
ning eller bottenprofil, erosionsskydd, utsléapp av
forsurande &mnen, hantering av férorenade omraden
fran nedlagda eller pagaende verksamheter med
mera.

NATURRESERVAT

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

Gota och Nordre élvs dalgangar

Naturreservatet for Géta och Nordre &lvs dalgangar
ligger ca 60 meter sdder om Kexstaden.

Omradet domineras av dker och dngsmark svagt slut-
tande ner mot &lvens strander. Lovskog forekommer
pa vissa stallen. Ur botanisk synpunkt har reservatet
en riklig och varierande flora. De sanka angsmarker-
na ndrmast dlven &r mycket gynnsamma fér fagelli-
vet. Omradet utgér hdckningsplats for flera séllsynta
arter sdsom grashoppsangare och karrsangare.
Utéver omradets vetenskapliga kvalitéer dger det
planerade reservatet landskapliga skonhetsvarden
av stora matt. Den pa de flesta stallen I4ttillgéngliga
naturen gér omradet sarskilt attraktivt for det rorliga
friluftslivet.

Fontin
Naturreservatet for Fontin ligger ca 250 meter vaster
om Kexstaden.

Fontinomradet har en mycket omvéaxlande natur och
innehaller flera olika naturtyper som barrskog, bland-
skog, alkarr, bokskog och annan adellévskog samt
betesmark. Fontin har stor vikt for det rérliga frilufts-
livet och innehaller stigar, vagar, skogskladda hojder,
mossmarker och gammal kulturmark med stengards-
gardar och torp.

RIKSINTRESSE FRILUFTSLIV

Programomradet berérs i den sédra delen mot &dlven
av riksintresse for friluftsliv — delomradde Géta och
Nordre alv (FO 11:3). Huvudkriteriet for riksintresset
menar att omradet har s&rskilt goda forutsattningar
for berikande upplevelser i natur- och/eller kultur-
miljoer och sérskilt goda forutsattningar for vatte-
nanknutna friluftsaktiviteter och darmed berikande
upplevelser. Stodkriterierna till riksintresset ar b.la. att
omradet har en tilltalande landskapsbild, vatten med
god tillgadng pa fisk, vattenanknutna friluftsaktiviteter,
en sarpragel i storslagen natur, kommunikation till
omradet och talighet mot slitage.

For att bevara omradet bor landskapsvardande insat-
ser utforas i omraden som véaxer igen och i kulturhis-
toriskt intressanta omraden. Lagerplatser, sopmajor
och andra anlaggningar bor skéotas |I6pande och
underhallas sa att anldggningarna ar frascha och att-
raktiva. Leder och andra gangstrak bér underhallas.
For att inte patagligt skada omradets varden bor till-
géngligheten fran land inte férsémras och vattendra-
get maste kunna utnyttjas i framtiden av fritidsbatar.
Foréndringar i landskapet, som medfor férfulande av
landskapsbilden, bér undvikas. Det &r viktigt att den
visuella kontakten mellan vattendrag och landomra-
de kan besta. Hog vattenkvalitet &r av betydelse for
bl. a fritidsfisket.

TRAFIK OCH GATUNAT
OVERGRIPANDE TRAFIKSTRUKTUR

Kungélvs trafikstruktur domineras av E6:an som gar
igenom staden i sydostlig strackning éver Nordre-
alvsbron. Norr om Kongahalla kdpcentrum ligger
Kungélvsmotet som ar den mest centrala angorings-
punkten fér Kungalv. Motet moter upp Marstrandsva-
gen som |8per i 6st/vastlig riktning i den norra delen
av tatorten. Mot 6ster gar den via Angegérde upp
mot Diserdd och mot vaster via Komarken mot Ytter-
by och vidare ut mot kusten.

Soder om Bohus fastning i Géteborgs kommun ligger
R&dbo- och Jordfallsmotet som ang6dr Kungalv sdder-

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

ifran via Bohusbron och Farjevdgen upp till Strand-
gatan. Strandgatan stracker sig langs alven for att
sedan svanga upp mot norr upp genom tétorten via
cirkulationsplatsen Véstra Tullen, dar den 6vergar till
Uddevallavagen, upp till Marstrandsvagen.

BILTRAFIK

Programomradet grénsar i 6ster mot Strandgatan
som tillsammans med Uddevallavagen utgér det
enda genomfartsstraket genom centrala Kungalv.
Strandgatan trafikeras i nuléaget (2019) av ca 10 700
fordon per dag.

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

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

Norr om programomradet finns idag stérre markpar-
keringar inom stadsdelen Liljedal, som delvis &r plan-
lagda och kommer att bebyggas.

Trafikméngder Biltrafik

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

Strandgatan har i dag 9900 trafikrorelser uppmatta
vid programomradet upp motcirkulationsplatsen Kru-
kan. Vidare upp mot Vastra Tullen &r trafikrorelserna
lite hdgre med 11 000 trafikrorelser och pa Udde-
vallavagen sjunker trafikrorelserna till 10 200 rérelser.

Kommunen har gjort beddmningen att Strandgatan
och Uddevallavégen har en kapacitet pa 16 000
rorelser per dygn. Cirkulationsplatsen inom progra-
momradet, "Krukan”, har en kapacitet pa 20 000
trafikrérelser.

PROGRAM FOR KEXSTADEN | PROGRAMHANDLING | 2025-11-17 63



6/26 Politisk dialog Kexstaden planprogram - 2026-69 Politisk dialog Kexstaden planprogram : KS2021_1421-162 Planprogram Kexstaden 1285968_2_0

GANG OCH CYKELSTRUKTUR

Gang- och cykelvég finns utmed Strandgatans syd-
véstra sida, utmed Liljedalsgatans norra sida, utmed
Tradgardsgatans Ostra sida samt utmed Véstra
Strandgatans sodra sida. | dvrigt langs dessa gator

finns endast smala trottoarer eller ingen trottoar. Mot

Oster gar det gangstrak i form av ett rekreationsstrak
i Strandparken som leder mot Fars Hatt. Mot vaster
finns det ett rekreationsstrak mot Skarpe Nord och
vidare vaster mot simbadet eller norr upp genom
Alvparken.

KOLLEKTIVTRAFIK

Né&rmaste hallplatsen ar Kexbageriet och ligger i
anslutning till planomradet vid cirkulationsplatsen
Krukan. Hallplatsen trafikeras av expressbuss X4
Molnlycke-Kungalvs resecentrum med anslutning via
centrala Goteborg och buss 401 mot Angereds Cen-
trum via Bohus och Surte.
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MARK, MILJO, HALSA OCH
SAKERHET
MILOBEDOMNING

Undersdkningssamrad har hallits med L&nsstyrelsen
som bedoémer att betydande miljopaverkan, orsakat
av programmets genomférande, inte gar att utesluta.
Detta behdver utredas vidare.

GEOTEKNISKA FORUTSATTNINGAR

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

Under fyllnadsmassorna finns lager av lera med
torrskorpekaraktar. Leran vergar fran torrskorpe-
karaktar till siltig lera. Den siltiga leran har en varie-
rande méktighet pa mellan 8 och 30 meter. Leran &r
mellansensitiv i det 6vre lagret ner till 7 meters djup.
Under 7 meter blir leran hégsensitiv, dock ej kvick.
Leran underlagras sedan av en fast friktionsjord. Son-
deringsstopp har skett pa djup mellan 9 och 31 meter
da den utférda metoden i utredningen inte kan drivas
djupare.

Sattningar

Leran i omradet & smatt 6verkonsoliderad till nor-
malkonsoliderad vilket innebar att all ny tillskottslast i
omradet skulle ge upphouv till sattningar.

RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

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

SGI gjorde en 6versiktlig utredning éver Nordre Alv
under 2009 till 2011 dér flertalet omradet med hogre
risk for skred markerades. Stabiliteten ansags som
1ag vid 2011 och att konsekvensen for skred har skul-
le bli stor.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

114 ' Gamla staden
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Omrade med stor ras/skredrisk ar markerat med rétt och aktuellt planomrade markerat med
rektangel (Ramboll, 2021)

Karta som visar utford tryckbank/erosionsskydd (Ramboll, 2021)
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Under 2014 utférdes en tryckbank/erosionsskydd
langs med en del av strackan. Tryckbanken dimensi-
onerades for att uppfylla stabilitetskraven for befintlig
byggnation pa plats. Stréackan langs detta omrade
tros ha béttre stabilitet &n dvriga omraden.

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

MARKFORORENINGAR

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

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

Jordproverna for fyllnadsmassor visade pa ett stort
spann avseende féroreningshalter. Uppmatta forore-
ningshalter 1ag mestadels antigen under riktvarden
for KM (<KM) eller mellan riktvarden for KM och MKM
(KM-MKM). Till storsta del bestod de forhsjda halter-
na av metaller och PAH. | enstaka fall fanns det for-
hojda halter av alifater och aromater. | enstaka analy-
serade jordprover har det patraffats féroreningshalter
Sverskridande riktvdrden fér MKM och i tva fall har
halter 6ver koncentrationsgrénsen pavisats for farligt
avfall (FA).

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

Prover tagna pa markvatten har endast visat pa na-
got forhdjda halter av metaller. Inga halter dverstigan-
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de laboratoriets rapporteringsgrénser har pavisats

av Ovriga analyserade @mnen i uttagna vattenprover.
Det beddms inte ske ndgon generell spridning av
fororeningar via ytligt markvatten inom planomradet.
Det kan dock lokalt forekomma foérhdjda halter av for-
oreningar i markvatten kopplat till de fyllnadsmassor
som férekommer pa platsen.

Baserat pa det resultat som har erhallits fran utforda
miljétekniska markundersokningar framgar det att
fyllnadsmassor inom delar av undersékningsomradet
innehaller férhdjda fororeningshalter. Det kan utgéra
en risk for miljé och ménniskors hélsa vid en eventu-
ell framtida férandrad markanvandning fran mindre
kanslig (MKM) till kdnslig (KM). | nulaget beddms inte
patraffade fororeningshalter utgora nadgon storre risk
fér miljé eller manniskors hélsa, vid fortsatt befintlig
markanvandning (MKM). Det har inte varit mojligt att
undersdka marken under befintliga byggnader inom
Fabrikerna 4 och 11 och byggnaden pa Koggen 1sa
det gar inte att géra ndgon beddmning i detta lage
om riskerna vid kanslig markanvandning (KM).
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Karta éver uppmatt buller (PE Teknik&Arkitektur, 2024)
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OMGIVNINGSBULLER

| férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostads-
byggnader finns bestémmelser om riktvdrden for
buller utomhus for spartrafik, véagar och flygplatser
vid bostadsbyggnader.

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

Idag uppgar trafikbullret vid Strandgatan och Lilje-
dalsgatan till 6ver 60 dBA ekvivalent ljudniva. N&r-
mast Strandgatan uppgar bullernivderna till dver 70
dBA.

| storre delen av det vastra omradet och omradena
narmast Strandgatan och Liljedalsgatan bullrar det
mellan 55-60 dBA, och da precis under gréansen till
riktvérdet. Den vastra delen av programomradet pa-
verkas av buller frdn E6. De inre delarna av omradet
som avskdrmas av bebyggelse och langs vattnet pa
den Gstra sidan ligger bullernivaerna pa en lagre niva
>55 dBA.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

RISK FOR OVERSVAMNING

Oversvamning kan ske av flera orsaker och kan p&-
verka byggnader, trafik och utgdra en fara for méann-
iskors halsa. Det kan ske fran skyfall och fran hogt
vattenstand i vattendrag eller kustomr&den. Planpro-
gramsomradet ligger langs med Nordre &lv dar det
redan idag kan vara héga vattennivaer som leder till
oversvamning. Klimatférandringar kan leda till att nor-
malvattennivan i Nordre &lv stiger och dérmed stiger
aven risken for dversvamningar.

Kexfabrikens byggnader &r idag sammanbyggda,
bland annat med en I&ng férbindelsegang i 6st-vast-
lig riktning vilket gor att instangda ytor bildas dar det
vid skyfall kan orsaka skador pa befintliga byggna-
der.

Hogt vattenstand Nordre Alv

Kungalv kommun och SWECO har tagit fram prog-
nosticerades sdkerhetsmarginaler for hogvatten i ett
framtida scenario (2120) d&r klimatutslappen fortsat- Befintliga flédesvagar med lagpunkter.
ter 6ka (SSP8,5). Detta har gjorts vid kusten, Nordre

alv och Gota élv.

Hogvattnet i havet paverkar vattenstandet i dlven
frdn mynningarna upp till kraftstationen i Lilla Edet.
Na&r vattenmassor pressas in fran havet hojs nivan i
Nordre alv jamfért med 6ppet hav. Handelser som
dessa intréffar typiskt under stormar och djupa lag-
tryck vintertid. Flodet fran kraftstationen i Lilla Edet,
indirekt Vanern, har paverkan pa vattenstandet men
utgdr ensamt ingen dversvamningsrisk.

Skyfall

Under kraftiga skyfall éverskrids ledningssystemets
kapacitet tillsammans med markens infiltrationsfor-
maga vilket medfér att avrinning pa markytan sker.
Denna ytavrinning ansamlas i omradets lagpunkter
och skapar 6versvamningar. Finns ingen méjlighet
for dagvattnet att rinna ut ur lagpunkter pa grund av
barridrer som vagar eller bebyggelse, blir ldagpunkten
ett instangt omrade.

| dagsléget gar flodesvdgar genom omrédet, (1, 2 och
3 i bild nedanfor). Vid exploatering av omradet &r det

av hogsta vikt att dessa flddesvagar hojdsatts sé att Hégsta hogvatten i dagens klimat, +1,735 meter 6ver markens nollplan
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skyfallsvatten fortsatt leds ner mot d@ven. Befintlig
konstruktionen mellan befintliga byggnader fungerar
som en barriar for flodesvég (nr 2) och skapar en lag-
punkt dar vatten ansamlas vid ett skyfall.

LUFTMILIO

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

MKN Luft
Nivaerna fér NO2 &r idag (Iagre &r grénsvardena for
miljokvalitetsnormerna.

NO2 Mét”izngzg)ozo‘ MKN
Arsmedelvirdet 15 pg/m?® 40
Dygnsmedelvérde 30-40 ug/m?® 60
Timmedelvarde 45-55 ug/m* 920

Nivaerna for PM10 &r idag l&gre &r gransvardena for
miljokvalitetsnormerna.

Métning
PM10 (vinter 2020) MKN
Arsmedelvardet 10-15 pg/m? 40
Dygnsmedelvédrde | 15-20 ug/m® 50
STRANDSKYDD
Strandskyddet ar upphévt inom omradet.
DAGVATTEN

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

MKN vatten

Den ekologiska statusen i Nordre alv ar klassad till
"Mattlig” och MKN anger att god ekologisk status
ska uppnas 2033. Bland paverkansorsaker finns
férorenade omraden och urban markanvandning
som bland annat tillfér fosfor som kan leda till dver-
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godning. Fran vdgar med hog trafikintensitet kan
dagvattnet féra med bland annat PAH. Den kemiska
statusen &r klassad till "Uppnar ej god”. Fér PBDE
och kvicksilverféroreningar finns ett undantag med
mindre strénga krav, de har i huvudsak sitt ursprung
i ldngvaga luftburna utslapp och tekniska forutsétt-
ningar att dtgérda dem saknas i dagslaget. Halterna
far dock inte 6ka. Fér PFOS finns férslag om ny mil-
jokvalitetsnorm (MKN) till senare mal-ar 2027. Nordre
alv &ar ett natura 2000 omrade enligt habitat- och fa-
geldirektivet. Bottenfaunan klassas som mattlig med
en indikation pa dvergoédningspaverkan men bedom-
ningen ar osaker. Att vattenférekomsten skulle ha
dvergodningsproblem stdds inte av kvalitetsfaktorn
ndringsdmnen som visar god status. Det ar mgjligt att
bottenfaunaresultatet beror pa lokalens bottensub-
strat snarare &n pa dvergddning men det kan ocksa
bero pa att vattenflodet ar kraftigt paverkat jamfort
med ett naturligt fléde. Fisk har klassats till mattlig
status framst beroende pa hydromorfologisk paver-
kan av Géta &lv som &r uppdamt pa flera stéllen och
paverkar vandrande fisk. Atgarder for en god ekolo-
gisk potential i Géta alv kommer att paverka status
for fisk i framtiden da Nordre &lv star i forbindelse
med Gota alv. | VISS sa uppvisar samtliga kvalitets-
faktorer for metaller god status.

TEKNIK
VATTEN OCH AVLOPP

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

EL OCH VARME

Fjarrvarmeledningar finns idag léngs Strandgatan och
Tradgardsgatan. Kexfabriken &r idag ansluten till fjdrr-
varme. Koggen &r inte ansluten till fijarrvarme.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

SOCIALA
FORUTSATTNINGAR
BARNPERSPEKTIV

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

TILLGANGLIGHET

Idag &r fabriksomradet instdngslat och skarmar av
kontakten med &lven. | omradets vastra del kan all-
manheten komma ner till vattnet. Det finns en befint-
lig busshallplats, "Kexbageriet” i omradets norddstra
del.

TRYGGHET

Kexfabriken var tidigare en stor arbetsplats och ett
signum for Kungélv. Idag &r fabriksomradet 6de, tdmt
pa verksamhet och insténgslat. | vaster finns ett litet
verksamhetsomrade som till stor del bestar av en
parkering men @ven en byggnad med blandade, icke
storande verksamheter och féreningar och en restau-
rang. Har &r liv och rorelse framst mandag till fredag
under dagtid.

MOTESPLATSER

Som en stor arbetsplats var Kexfabriken i sig en mo-
tesplats for manga. Langst vasterut i planprograms-

omradet finns idag en restaurang. | byggnaden finns
aven nagra mindre verksamheter och féreningsloka-
ler.

STRAK, MALPUNKTER OCH SERVICE

Ett stort utbud av service och de flesta malpunkterna
i Kungalvs centrum nas med en promenad pa ca 20
minuter eller ca 6 minuter pa cykel. Idag &r fabriks-
omradet instdngslat och innebér att gronstraket
langs dlven bryts har. For att ta sig fran Strandparken
till Alvparken méaste man g& en rejél omvag runt
fabriksomradet. En "strandpromenad” léngs &lven i
hela programomradet behdvs for att &ndra pa detta.
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Strandgatan &r starkt trafikerad och har fa évergangs-

stéllen vilket gor att den upplevs som en barriar. Fler
dvergangsstallen och gang- och cykelpassager upp
till Vastra gatan behovs for att knyta ihop den "gam-
la” staden med den nya stadsdelen som uppstar
inom planprogramsomradet.

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

- Strandgatan, Vastra gatan och Ytterbyvdagen med

blandad handel och service

«  Busshallsplatsen Kexbageriet med bussarna X4
och 401

. Fontinskolan med &rskurserna F-6

«  Parkstrdk langs dlven med Alvparken och Strand-

parken
«  Kungalvs stadshus

Malpunkter som nas inom 1500 meter (ca 20 minu-
ters promenad eller ca 6 minuter med cykel):

«  Resecentrum med god kollektivtrafik

- Kongahalla shoppingcenter med ett stort utbud
av handel och service

«  Kungalvs sjukhus,

- Idrottsanldaggningar som Kungalvs idrottsplats,
Oasen med badhus och ishall

«  Kungélvs gamla torg
« Bohus fastning

«  Flertalet skolor bland annat Thorildskolan och
Kungélvs gymnasium

«  Kulturutbud genom bland annat Mimers hus med

bibliotek och konsertlokal,

- Rekreationsytor ldngs med dlven med t ex utom-

husbad, fotbollsplan,
. Hotell Fars hatt och smabatshamn

«  Arbetsplatser, bland annat industriomradet Ange-

garde och sjukhuset.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

- Kungilye stadshus, 4
“=Y perbyvagan - .

Livsniedels-
bltik :

~ HPL
L NGyl
f L

Alvparken |

! . | 8

Karta éver malpunkter inom 500 meter fran planomradet

Kongahilla center Mimers hus
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

UTREDNINGAR

Under arbetet med planprogrammet har ett antal utredningar tagits fram for att ge underlag till planeringen.
Dessa utredningar har bland annat behandlat frdgor som miljépaverkan, trafik, dagvattenhantering och naturvar-
den.

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

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

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

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

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

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

Oversiktlig miljoteknisk markundersékning och byggnadsinventering Koggen 1-3, Relement Miljé Vast AB, 2019-
09-02

Luft
Luftutredning for Kungélvs stadsk&rna, COWI, 2024 juni

Kulturmiljé
Kulturmiljdanalys och antikvariskt planeringsunderlag Kexstaden, Sweco, 2022-12-06
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

REFERENSER

Foto sida 25: Arkitekt och fotograf: Edge

Foto sida 25: Landskapsarkitekt: Sydvést arkitektur och landskap. Fotograf: Werner Nystrand

Foto framsida, sida 1, 7, 46 och 47 : Digitalt museum

Foto sida 20 och 41: Sweco, "Kexstaden i Kungalv -kulturmiljoanalys och antikvariskt planeringsunderlag” 2022
lllustrationer sida 25: flaticon.com

lllustrationer sida 13, 23, 29, 31, 33 och 40: Krook&Tjader

Ovriga foton dér inget annat anges: Google maps samt privata
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lag:
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Sid 1 (3)
m KUNGALVS
l KOMMUN L .
Tjansteutlatande
Handlaggarens namn 2026-01-12

Jesper Hassellov

Remissvar - Overvakningsprogram for havsmiljédirektivet 2027-
2032 (Dnr KS2025/2679-2)

Sammanfattning

Syftet med havsmiljodirektivet &r att uppna och uppratthalla god miljostatus i Europas hav samt
att skydda och bevara den marina miljéon och dess naturresurser. Dessa resurser utgér en grund
for den havsrelaterade ekonomin och for en rad samhallsaktiviteter som &r beroende av en
vélfungerande havsmiljo. Direktivet ska genomféras med hjélp av ekosystembaserad férvaltning
som reglerar manskliga aktiviteter i och kring havet.

Overvakningen av dvergddning, farliga @mnen i livsmedel, férandringar av hydrografiska villkor
samt kommersiellt nyttjade fiskar och skaldjur bedémer HaV vara tillracklig fér att ge underlag for
bedémning av miljéstatus och framstegen mot att na god miljéstatus. Daremot bedémer HaV att
overvakningen av farliga @mnen, frammande arter, marint skrép, undervattensbuller, marina
daggdijur, sjofaglar, fisk, pelagiska livsmiljéer, bentiska livsmiljéer och marina naringsvavar
behéver mer utveckling innan de kan anses vara tillrackliga. En del av utvecklingen pagar eller
planeras, vilket presenteras i rapporten.

Forvaltningen anser att den foéreslagna marina strategin ar vélarbetad och skickar
med forslag pa justeringar i bilaga 1.

Juridisk bedémning

Havs- och vattenmyndigheten ska enligt havsmiljoférordningen (2010:1341) etablera och
genomféra évervakningsprogram for férvaltningsomradena OsterSJon och Nordsjon. Overvakningen
ska ge underlag fér bedémning av status, utvecklingen mot att uppna eller bibehalla god status,
samt orsaker till en férsamrad status och effekter av genomforda atgarder.

Overvakningsprogrammet som presenteras i denna remiss ska gélla fran 2027-2032 och ge
underlag for nasta statusbedémning och uppdatering av miljékvalitetsnormer och definitioner av
god miljéstatus, som ska géras 2030.

Forvaltningens bedémning

Havs- och vattenmyndighetens (HaV) rapport, Samrad — Marin strategi fér Nordsjon och Ostersjon
2027-2032 — Overvakningsprogram, aterfinns pa www.havochvatten.se/remisser. P4 samradssidan
finns ocksa en lank till en webbsida dar de 48 évervakningsprogrammen, som ligger till grund fér
rapporten, presenteras som generella faktasidor om 6vervakning i marin miljé. Pa faktasidorna
beskrivs all den dvervakning som ger underlag for havsmiljéforvaltningen. Till rapporteringen av
dvervakning for havsmiljédirektivet gar de under bendmningen Overvakningsprogram, men da
sidorna ar framtagna for att anvandas som kunskapsunderlag for fler syften &n havsmilj6férvaltning
ar de presenterade som generella faktasidor indelade i nio temaomraden. Pa sidorna beskrivs hur
data kan anvandas aven fér exempelvis vattenfoérvaltning, havsplanering och miljomalsuppféljning.
Innehallet pa faktasidorna kommer inte att &ndras under remissperioden, men kommer darefter
uppdateras sa snart nagot dndras i évervakningen.

Syftet med havsmiljodirektivet &r att uppna och uppratthalla god miljostatus i Europas hav samt
att skydda och bevara den marina miljéon och dess naturresurser. Dessa resurser utgér en grund

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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for den havsrelaterade ekonomin och fér en rad samhallsaktiviteter som ar beroende av en
valfungerande havsmiljo. Direktivet ska genomféras med hjalp av ekosystembaserad férvaltning
som reglerar manskliga aktiviteter i och kring havet.

Overvakningen av évergodning, farliga dmnen i livsmedel, férandringar av hydrografiska villkor
samt kommersiellt nyttjade fiskar och skaldjur bedémer HaV vara tillracklig for att ge underlag for
beddmning av miljéstatus och framstegen mot att na god miljéstatus. Daremot bedémer HaV att
overvakningen av farliga amnen, frammande arter, marint skrap, undervattensbuller, marina
daggdjur, sjofaglar, fisk, pelagiska livsmiljder, bentiska livsmiljder och marina naringsvavar
behdver mer utveckling innan de kan anses vara tillrackliga. En del av utvecklingen pagar eller
planeras, vilket presenteras i rapporten.

Forslaget kommer att tréda i kraft den 15 juli 2026 och rapporteras till EU-kommissionen den 15
oktober 2026.

Havs- och vattenmyndigheten ser helst att svaret skickas med e-post till
havochvatten@havochvatten.se med i ifyllt svarsformulér i Excel.

Forvaltningen anser att den foreslagna marina strategin ar valarbetad och skickar
med forslag pa justeringar i bilaga 1.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Den marina strategin for Nordsjon och Ostersjén 2027-2032 utgar fran havsmiljddirektivet med
syfte att forbattra den marina miljon. Dokumentet kan darfor anses paverka det kommunala
strategiska malet "Levande havsmilj¢” positivt.

Bed6mning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Den marina strategin for Nordsjon och Ostersjén 2027-2032 utgéar fran havsmiljodirektivet med
syfte att forbattra den marina miljéon. Dokumentet kan darfor primart anses paverka mal 14, Hav och
marina resurser positivt.

Bed6mning utifran politiska styrdokument

Den marina strategin for Nordsjén och Ostersjon 2027-2032 kan anses ga i linje med kommunens
naturvards- och friluftslivsplans mal. Framf6r allt mal 1 (Rika natur- och friluftslivsupplevelser), 2
(Okad biologisk mangfald, och 3 (Sammanhangande gronbla infrastruktur).

Bedomning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Medborgare och brukar bedéms inte paverkas av dokumentet. Daremot kan effekterna av
dokumentet vara positiva for bada medborgare och brukare.

Beddémning utifran ett medarbetarperspektiv

Medarbetare bedéms inte paverkas av dokumentet.

Ekonomisk bedémning

Den marina strategin fér Nordsjén och Ostersjon 2027-2032 anses inte paverka Kungélvs
kommuns ekonomi namnvart. Likt tidigare strategi ar den enda atgarden som direkt riktar sig at
kommuner att marint skrap tas med i de kommunala avfallsplanerna, vilket kan anses medféra en
viss ekonomisk belastning fér kommunerna.

En finansiell bedédmning har inte gjorts av ekonom eller ekonomichef.

Forslag till beslut

Kungalvs kommun antar tjansteskrivelsen med bilaga 1 som svar pa inkommen remiss.
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Tomas Turnéus Asa Berglie
Verksamhetschef Sektorchef
Expedieras till: havochvatten@havochvatten.se

Ange arendets diarienummer; 2025-3660
Inkludera bilaga 1.

For kdnnedom till: Jesper.hassellov@kungalv.se
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Synpunkter pa rapporten Samrad om 6vervakningsprogram for
havsmiljodirektivet 2020

https://www.havochvatten.se/remisser

oI IndauulIl

Havs- och vattenmyndigheten kommer inte att tillgangliggéra namn, telefon eller e-post, utan
endast namn pa den organisation som lamnat synpunkten. Kontaktuppgifterna behover vi for att
kunna kontakta er vid behov. Notera att inkomna synpunkter och handlingar till Havs- och
vattenmyndigheten diariefors och blir en allman handling.

Namn*
Organisation/
privatperson*
Telefon
e-post*

*obligatoriskt

GOr sa har

Havs- och vattenmyndigheten valkomnar synpunkter senast den 31 mars 2026.

Under flik 2 kan ni lamna kommentarer pa évervakningsprogrammen som finns publicerade som
faktasidor pa webben.

Under flik 3 kan ni kommentera pa textrapporten.

Spara ner formularet och skicka det till havochvatten@havochvatten.se.

| dmnesraden uppger du vart diarienummer: 2025-3660.

Havs- och vattenmyndighetens rapport med namnet: Samrad om évervakningsprogram for
havsmiljodirektivet 2026, aterfinns pa www.havochvatten.se/remisser. Pa samradssidan finns
ocksa remissunderlag i form av en lank till faktasidor som beskriver évervakningsprogrammen,
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Overvakni gi Faktasid: Kategori synpunkt |Stycke,
(lista) (Overvakni ogram) Avsnitt (lista) (lista) ktli

etc.
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Overvakningsstrategi Kategori synpunkt Stycke, figur,
Avsnitt (lista) i (lista) (lista) tabell etc. Synpunkt
3. Strategier for 6vervakning i Nordsjon och Ostel 26 Marina daggdjur (D1) Ovrigt Tabell 1 D1C2 - Bér inte indkatorn for D1C2 starta med 1.2A?
3. Strategier for overvakning i Nordsjon och Oster 38 Fisk (D1) Utveckling Tabell 6 APH 4 - Varfor specificera att freda omraden innanfor tralgransen? Bor inte fredningsomraden utg frén lamplighet relaterad till art och inte fiskegranser?
3. Strategier for dvervakning i Nordsjon och Oster 38 Fisk (D1) Utveckling Tabell 6 APH 7 - Kungalvs kommun ar positivt til atgarden och ser gérna att omraden pekas ut inom kommunen.
3. Strategier fér évervakning i Nordsjén och Ostel 38 Fisk (D1) Utveckling Tabell 6 APH 24 - Atgéirden skulle méjligen sven kunna kopplas till ingsfs i del om kad itet i vattendrag.
3. Strategier for dvervakning i Nordsjén och Oster 52 Frammande arter (D2) Rapporten (sprak och tydlig Stycke 1 En art anses val endast vara frammande om arten forflyttats efter ar 1800, vilket inte namns i texten.
3. Strategier for overvakning i Nordsjon och Oster 68 Farliga amnen (D8) Rapporten (sprak och tydli¢ tycke 2 “Tungmetaller ar grundamnen som inte kan brytas ned". Meningen ger syftningsfel och kan ma bra av att justeras. En battre formulering vore mdjligen "Tungmetaller ar grundamnen och kan inte brytas ned.".

3. Strategier for vervakning i Nordsjon och Ostel 77 Marint skrap (D10) Utveckling Tabell 23 APH 21 - Vore det lampligt med en liknande atgard for spokfiske?
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[RAPPORT [Gvervakningsprogram (faktasidor) |
|Kapitel i rapport (lista) [Strategi [Kategori synpunkt (lista) [Strategi [Avsnitt (lista) [Kategori synpunkt (lista) |
===-V@lj----- ----valj----- --=-valj----- ===-V@lj----- -==-valj----- --=-valj-----
1. Inledning Marina daggdjur (D1) Faktafel Marina diggdjur (D1) Definition och syfte Faktafel
2. Framtagande av évervakning for | Sjéfaglar (D1) Brister Sjofaglar (D1) Ansvarig myndighet Brister
3. Strategier for 6vervakning i Nord: Fisk (D1) Utveckling Fisk (D1) Typ av 6vervakning Utveckling
Kommersiellt nyttjade fiskar och

4. Slutsatser Kommersiellt nyttjade fiskar och skaldjur (D3) Rapporten (sprak och tydlighet)  skaldjur (D3) Startar Sprak och tydlighet
5. Ovriga delar Bentiska livsmil Ovrigt Bentiska livsmil Internationell samordning Ovrigt

Pelagiska livsmiljcer (D1) Pelagiska livsmiljéer (D1) Dessa data samlas in

Fréammande arter (D2) Frammande arter (D2) Rumslig och tidsméssig téckning

Marina naringsvavar (D4) Marina néringsvévar (D4) Metoder

Overgodning (D5) Overgodning (D5) Kvalitetssakring

Hydrologiska férandringar (D7) Hydrologiska forandringar (D7) Har finns data

Farliga amnen (D8) Farliga @mnen (D8) Utveckling

Farliga dmnen i livsmedel (D9) Farliga &mnen i livsmedel (D9) Vad styr vad som ska 6vervakas och hur anvénds data?

Marint skrép (D10) Marint skrép (D10)

Undervattensbuller (D11) Undervattensbuller (D11)

Ovriga delar

Ovriga delar
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From: Agnes Ytreberg
Sent: Wed, 10 Dec 2025 15:06:58 +0000
To: info@agrifood.lu.se; info@BalticSea2020.org; info@balticwaters.org;

ymwalther@gmail.com; info@bvvf.se; kommun@borgholm.se; registraturen@boverket.se;
kommunstyrelsen@bromolla.se; burlovs.kommun@burlov.se; bastads.kommun@bastad.se;
registrator@chalmers.se; secretariat@cch.se; kommunen@danderyd.se; info@energiforetagen.se;
registrator@energimyndigheten.se; kommun@falkenberg.se; info@fsgk.se; kansli@fiskbranschen.se;
amanda.gustafsson@fyrbodal.se; info@fishsec.org; david.hakanson@gmail.com; registrator@foi.se;
info@folkhalsomyndigheten.se; registrator@formas.se; info@friluftsframjandet.se; exp-hkv@mil.se;
info.se@greenpeace.org; gavle. kommun@gavle.se; Monica.Dahlberg@goteborgsregionen.se;
info@portgot.se; stadsledningskontoret@stadshuset.goteborg.se; registrator@gu.se;
halmstad.kommun@halmstad.se; haningekommun@haninge.se; ojvind.hatt@olofstrom.se;
kommun@haparanda.se; info@havsmiljoinstitutet.se; helsingborg@helsingborg.se; info@hkpo.se;
kommun@hudiksvall.se; info@hsr.se; kommun@harnosand.se; kommunen@hoganas.se;
jordbruksverket@jordbruksverket.se; jrf@jagarnasriksforbund.se; kommun@kalix.se;
kommun@kalmar.se; patrick.hernang@sodra.com; registratur@kammarkollegiet.se;
info@karlshamn.se; karlskrona.kommun@karlskrona.se; Anne.Udd@regionhalland.se; kemi@kemi.se;
kommun@kramfors.se; kommun@kristianstad.se; akademien@ksla.se; helene.sundstrom@kva.se;
kommun@kungsbacka.se; Kungdlvs Kommun; registrator@kustbevakningen.se;
kommunen@kavlinge.se; kommun@Ilaholm.se; kommun@landskrona.se; registrator@Irf.se;
lidingo.stad@lidingo.se; registrator@liu.se; registrator@Inu.se; livsmedelsverket@slv.se;
kommunstyrelsen@lomma.se; lulea.kommun@lulea.se; lu@Iu.se; registrator@lysekil.se;
registrator@mpa.se; blekinge@lansstyrelsen.se; dalarna@lansstyrelsen.se; gotland@lansstyrelsen.se;
gavleborg@lansstyrelsen.se; halland@lansstyrelsen.se; jamtland@lansstyrelsen.se;
jonkoping@lansstyrelsen.se; kalmar@Ilansstyrelsen.se; vattenmyndigheten.kalmar@lansstyrelsen.se;
kronoberg@lansstyrelsen.se; norrbotten@lansstyrelsen.se;
vattenmyndigheten.norrbotten@lansstyrelsen.se; skane@Iansstyrelsen.se; stockholm@lansstyrelsen.se;
sodermanland@lansstyrelsen.se; uppsala@Iansstyrelsen.se; varmland@lansstyrelsen.se;
vasterbotten@lansstyrelsen.se; vasternorrland@lansstyrelsen.se;
vattenmyndigheten.vasternorrland@lansstyrelsen.se; vastmanland@Ilansstyrelsen.se;
vattenmyndigheten.vastmanland@Iansstyrelsen.se; vastragotaland@lansstyrelsen.se;
vattenmyndigheten.vastragotaland@lansstyrelsen.se; orebro@Ilansstyrelsen.se;
ostergotland@lansstyrelsen.se; kommunstyrelsen@malmo.se; madeleine.lundin@simrishamn.se;
munkedal.kommun@munkedal.se; registrator@msb.se; kommun@monsteras.se;
kommun@morbylanga.se; info@nacka.se; registrator@nrm.se; remisser@naturskyddsforeningen.se;
registrator@naturvardsverket.se; kommun@nordanstig.se; kommun@nordmaling.se;
kontaktcenter@helsingborg.se; kjell.stromback@gmail.com; norrkoping.kommun@norrkoping.se;
kontaktcenter@norrtalje.se; kommun@nykoping.se; kontaktcenter@nynashamn.se;
orustkommun@orust.se; kommunen@oskarshamn.se; kommun@oxelosund.se; kommun@pitea.se;
po@kustfiskarna.se; kansli@regionblekinge.se; regiongotland@gotland.se; info@regiongavleborg.se;
regionen@regionhalland.se; region@regionkalmar.se; regionnorrbotten@norrbotten.se;
region@skane.se; regionstockholm@sll.se; post@regionsormland.se; region.uppsala@regionuppsala.se;
regionforbundet@regionvasterbotten.se; region.vasternorrland@rvn.se; region@regionostergotland.se;
registrator@raa.se; kommun@robertsfors.se; stadshuset@ronneby.se; peter@sfpo.se;
kommunledningskontoret@simrishamn.se; sjofartsverket@sjofartsverket.se; kundtjanst@skelleftea.se;
skogsstyrelsen@skogsstyrelsen.se; kansli@skurup.se; info@skargardarna.se;
ingela@skargardsredarna.se; smhi@smbhi.se; kontaktcenter@sollentuna.se;
kommunstyrelsen@solna.se; info@sotenas.se; Anton.Paulrud@pelagic.se; sportdykning@ssdf.se;
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info@sportfiskarna.se; sgi@swedgeo.se; kommun@stenungsund.se; siwi@siwi.org;
info@stockholmresilience.su.se; kommunstyrelsen@stockholm.se; registrator@su.se;
prefekt@aces.su.se; registrator@ssm.se; kommun@stromstad.se; sundsvalls.kommun@sundsvall.se;
ingela.backstrom@storsthim.se; info@sweship.se; sppo@telia.com; info@svenskvindenergi.org;
registrator@batunionen.com; bo.skold@jagareforbundet.se; info@sxk.se;
remisser@naturskyddsforeningen.se; info@stf.se; svensktvatten@svensktvatten.se;
tony.forsberg@vattenagarna.se; sgu@sgu.se; ports@transportgruppen.se; registrator@skr.se;
chris_hans@hotmail.com; larssonsfiske@gmail.com; registrator@slu.se; info@birdlife.se;
info@sportfiskarna.se; miriam.ljung@trelleborg.se; kommunstyrelsen@soderhamn.se;
kommun@soderkoping.se; sodertalje.kommun@sodertalje.se; bengt.i.hallberg@gmail.com;
info@solvesborg.se; ks.diarium@tanum.se; kommunstyrelsen@tierp.se; timra.kommun@timra.se;
kommun@tjorn.se; info@torsas.se; kontakt@transportstyrelsen.se; trelleborgs.kommun@trelleborg.se;
trosa@trosa.se; kommun@tyreso.se; kc@taby.se; kommunen@uddevalla.se; umea.kommun@umea.se;
umea.universitet@umu.se; registrator@uu.se; kommun@valdemarsvik.se; ks@kommunen.varberg.se;
ylva.barr@goteborgsregionen.se; robert.raden@medinsab.se; kansliet@vaxholm.se;
vellinge.kommun@vellinge.se; tuija.hilding-rydevik@slu.se; registrator@vr.se; info@visita.se;
info@wwf.se; varmdo.kommun@varmdo.se; vasterviks.kommun@vastervik.se; post@vgregion.se;
info@wmu.se; kommunen@ystad.se; kommun@alvkarleby.se; info@engelholm.se;
kommun@ockero.se; info@olands.vattenrad.se; info@oresunds-vvf.se; kommunen@ornskoldsvik.se;
kommun@osteraker.se; kommunen@osthammar.se; peet.tull@telia.com

Cc: Mikael Krysell; Thomas Klein; Mia Dahlstrém; Karin Pettersson
Subject: Remiss om dvervakning av havsmiljon 10 dec 2025-31 mars 2026
Attachments: Missiv remiss Overvakningsprogram 2027-2032_dnr 2025-3660.pdf
Categories: Ingrid

Varsam: Detta ir ett meddelande frin en extern avsindare. Oppna inte linkar eller bilagor
om du ir osdker pa avsdndaren eller innehallet.

Remiss om 6vervakningsprogram for havsmiljodirektivet 2027-2032

Havs- och vattenmyndigheten ska enligt havsmiljéforordningen (2010:1341) vart sjatte ar uppdatera
dvervakningsprogram fér Sveriges del av havsomradena Ostersjon och Nordsjon. Overvakningen ska ge
underlag for bedémning av status, utvecklingen mot att uppna eller bibehalla god status, samt orsaker
till en forsamrad status och effekter av genomférda atgarder. Underlaget ligger till grund for nasta
tillstandsbedémning och uppdatering av miljokvalitetsnormer och definitioner av god miljostatus, som
ska goras 2030.

Havs- och vattenmyndighetens rapport: Samrdd — Marin strategi fér Nordsjén och Ostersjén 2027-2032 -
Overvakningsprogram &terfinns pa www.havochvatten.se/remisser och i den presenteras 14
Overvakningsstrategier, brister och utvecklingsplaner. Pa samradssidan finns dven en lank till 48
tillhérande 6vervakningsprogram vilka presenteras i form av faktasidor pa webben.

Direktlank till ssamradssidan: Remiss om dvervakningsprogram for havsmiljodirektivet 2027-2032 -
Remisser - Havs- och vattenmyndigheten
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Vilkomna att svara pa remissen under perioden 10 december 2025 till och med 31 mars 2026.

Havs- och vattenmyndigheten vill fa in synpunkter pa saval rapporten som de 48
Overvakningsprogrammen. Remissvaren ska vara inkomna till Havs- och vattenmyndigheten senast den
31 mars per e-post till havochvatten@havochvatten.se. Ange diarienummer 2025-3660 i arenderaden. Vi
foredrar att svarsformularet i Excel anvands, maila annars svaret i Word-format.

Se ocksa det bifogade missivet.

Eventuella fragor under remisstiden kan stallas till Agnes Ytreberg (agnes.ytreberg@havochvatten.se).

Med vanlig halsning
Agnes Ytreberg

=1

Agnes Ytreberg

Utredare
Miljdévervakningsenheten
Havs- och vattenmyndigheten
Telefon/ phone: +46106986289

E-post/ email: agnes.ytreberg@havochvatten.se
BesoOk/ visitor address: Gullbergs Strandgata 15
Post/ mail: Box 11 930, SE-404 39 Goteborg
Webb: www.havochvatten.se

B

Havs- och vattenmyndigheten behandlar dina personuppgifter i enlighet med dataskyddsférordningen och myndighetens dataskyddspolicy, las mer pa
www.havochvatten.se/sa-behandlar-hav-dina-personuppgifter

SwAM processes your personal data in accordance with the General Data Protection Regulation (GDPR) and our Data Protection Policy, see
www.havochvatten.se/sa-behandlar-hav-dina-personuppaifter
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Havs Remiss 13
och Vatten
myndigheten

Handlaggare Datum 2025-12-10 Dnr 2025-3660
Agnes Ytreberg

Miljdévervakningsenheten

agnes.ytreberg@havochvatten.se Enligt sandlista

Remiss géllande dvervakningsprogram for havsmiljodirektivet 2027-2032

Hantering

Havs- och vattenmyndigheten onskar ta del av era synpunkter pa forslag till
Overvakningsprogram for havsmiljodirektivet.

Havs- och vattenmyndighetens rapport, Samrad — Marin strategi for Nordsjon och Ostersjon
2027-2032 — Overvakningsprogram, aterfinns pad www.havochvatten.se/remisser. Pa
samradssidan finns ocksa en lank till en webbsida dar de 48 6vervakningsprogrammen, som
ligger till grund for rapporten, presenteras som generella faktasidor om dvervakning i marin miljo.
Pa faktasidorna beskrivs all den évervakning som ger underlag for havsmiljéforvaltningen. Till
rapporteringen av 6vervakning for havsmiljodirektivet gar de under benamningen
Overvakningsprogram, men da sidorna ar framtagna for att anvandas som kunskapsunderlag for
fler syften &n havsmiljoforvaltning ar de presenterade som generella faktasidor indelade i nio
temaomraden. P4 sidorna beskrivs hur data kan anvandas aven for exempelvis vattenforvaltning,
havsplanering och miljomalsuppféljning. Innehallet pa faktasidorna kommer inte att &ndras under
remissperioden, men kommer darefter uppdateras sa snart nagot andras i Gvervakningen.

Forslaget kommer att trada i kraft den 15 juli 2026 och rapporteras till EU-kommissionen den 15
oktober 2026.

Remissvar ska ha inkommit till Havs- och vattenmyndigheten senast den 2026-03-31

Havs- och vattenmyndigheten ser helst att svaret skickas med e-post till
havochvatten@havochvatten.se i ifyllt svarsformular i Excel. Alternativt kan synpunkterna
skickas i Wordformat, med tydlig hénvisning till relevant évervakningsprogram eller avsnitt i
rapporten. Ange diarienummer 2025-3660 i e-postmeddelandets drendemening.

Havs- och vattenmyndigheten publicerar i vissa fall remissvar frdn myndigheter, foretag och
organisationer pa sin webbsida. Remissvar fran privatpersoner publiceras inte. Soker du
remissvar som inte finns pa webbplatsen, kontakta Havs- och vattenmyndighetens registratur.

Du hittar mer information om hur HaV behandlar dina personuppgifter i samband med
remisshanteringen pa Havs- och vattenmyndighetens webbsida.

Eventuella fragor om forslaget kan stéllas till Agnes Ytreberg. Ange kontaktinformation i form av
telefonnummer och e-postadress.

Havs- och Besok och leverans Telefon 010-698 60 00 Bankgiro 199-6669
vattenmyndigheten Gullbergs Strandgata 15 havochvatten@havochvatten.se Organisationsnummer
Box 11 930 41104 Goteborg www.havochvatten.se 202100-6420

404 39 Goteborg
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Denna remiss har beslutats av avdelningschefen Thomas Klein efter féredragning av utredaren
Agnes Ytreberg. | den slutliga handlaggningen av arendet har &ven enhetschefen Mikael Krysell
medverkat.

s o

Thomas Klein

Agnes Ytreberg
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Bakgrund och syfte

Havs- och vattenmyndigheten ska enligt havsmiljéférordningen (2010:1341) etablera och
genomféra dvervakningsprogram for forvaltningsomradena Ostersjon och Nordsjon.
Overvakningen ska ge underlag for bedémning av status, utvecklingen mot att uppna eller
bibehalla god status, samt orsaker till en forsamrad status och effekter av genomforda atgarder.
Overvakningsprogrammet som presenteras i denna remiss ska galla frn 2027-2032 och ge
underlag fér nasta statusbedémning och uppdatering av miljokvalitetsnormer och definitioner av
god miljostatus, som ska goras 2030.

Att uppna en hallbar forvaltning av Sveriges havsomraden ar en gemensam malsattning. Vi ser
darfor ett stort varde i att s& manga som mojligt bidrar med synpunkter pa dvervakningsstrategier
och 6vervakningsprogram.

Bilagor:

Sandlista — se www.havochvatten.se/remisser
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Sid 1 (3)
m KUNGALVS
l KOMMUN L _
Tjansteskrivelse
Handlaggarens namn 2025-10-08

Denis Nahring

Markdverlatelseavtal Kv 14 Kongahalla Baddaren Fastighets AB
(Trivebo) (Dnr KS2015/1732-166)

Sammanfattning

Kommunen tecknade 2023-04-28 ett markoverlatelseavtal med Trivebo AB avseende fastigheten
Intendenten 5 (Kv 14 Kongahalla) for uppférande av ett héghus med bostader och hotell. Avtalet
Overlats 2024 till Baddaren Fastighets AB, ett helagt dotterbolag inom samma koncern, efter beslut
i kommunstyrelsen foljt av tecknat verlatelseavtal med Kommunen.

Baddaren har darefter aktivt arbetat med att forverkliga projektet men hann inte fa ihop alla
parametrar vilket lett till att bygglovsansdkan inte inkommit inom avtalad tidpunkt (senast 2025-03-
31). Detta har lett till att Kommunen pa initiativ av Baddaren nu ersétter befintligt
markoverlatelseavtal med ett nytt for att behalla radighet 6ver projektets framfart.

Kommunen och Baddaren ar 6verens om att ge Baddaren fortsatt méjlighet att forverkliga projektet
genom att inga ett nytt markoverlatelseavtal som bl.a. innehaller ett nytt bygglovsvillkor med
deadline for komplett ansékan senast 2026-12-31 och ger kommunen mgjlighet att hava
markoverlatelsen senast 2027-06-30 vid utebliven bygglovsansdkan.

| 6vrigt skiljer sig det nya markoverlatelseavtalet inte namnvart fran det tidigare
markoverlatelseavtalet.

Forvaltningen foreslar kommunfullméktige att godkénna det nya markdverlatelseavtalet.

Juridisk bedémning

Det tidigare avtalet med Baddaren Fastighets AB (Baddaren) féreslas pa énskemal av Baddaren att
ersattas av ett nytt avtal eftersom villkoret om bygglovsansdkan senast 2025-03-31 inte uppfylits.

Det nya markéverlatelseavtalet som ska tecknas med samma bolag sker pa uppdaterade, skéaliga
med i stort sett likvardiga villkor.

Det nya avtalet ger kommunen rétt att hava 6verlatelsen senast 2027-06-30 om bygglov €j
inkommit senast 2026-12-31 i enlighet med de specifika villkoren som angetts i avtalet. Denna
havningsratt skyddar kommunens intresse och ar férenligt med likabehandlingsprincipen.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund
Detaljplanen for Kvarter 14 mojliggor en byggnation av bostader och centrumverksamhet, sdsom
hotell eller andra néringsverksamheter inom stadsdelen Kongahélla i Kungalvs Kommun.

Efter att Kommunen kopt tillbaka fastigheten Intendenten 5 fran Cityfastigheters koncern saldes
fastigheten vidare till Trivebo AB genom markéverlatelseavtal ar 2023. Avtalet dverlats ar 2024 till
Baddaren Fastighets AB (ett bolag inom Trivebos koncern) efter beslut i kommunstyrelsen och i
enlighet med tecknat 6verlatelseavtal med kommunen.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Baddaren har aktivt arbetat med att forverkliga projektet vilket omfattar uppférande av en
héghusbyggnad om minst 16 vaningar innehallande bostader och hotellverksamhet. Dessvarre
hann inte Baddaren fa ihop alla finansierings- och samarbetsparametrar till tidsfristen for
bygglovsansékan enligt forsta markdverlatelseavtalet den 2025-03-31. Detta har kommunicerats
I6pande till kommunens féretradare for projekt Kongahalla, vilket lett till att initiativ togs till denna
nya process med att ersatta befintligt markdverlatelseavtal med ett nytt avtal.

Kopeskillingen for fastigheten enligt nya markdverlatelseavtalet ar fortfarande minst 25 000 000
kronor. Baddaren forbinder sig att ansdka om bygglov for att bygga ett hdghus om minst 16
vaningar med bostader och hotell. Kdpeskillingen ar baserad pa dessa anvandningar och ska
beraknas utifran det totala antalet kvadratmeter BTA som det beviljade bygglovet fér ovanstaende
byggnad medger. Tillaggskopeskillingar for stérre/hdgre byggnad och/eller ombildning till
bostadsratter &r aven de reglerade i det nya markdverlatelseavtalet pa samma satt som det forsta
avtalet.

Bedbmning

Godkannande av det nya avtalet sakerstaller kommunens méjlighet och radighet att driva
utvecklingen inom detaljplanen vidare pa kommunens villkor, samtidigt som det ger Baddaren
nddvandig tid for att fardigstalla sina forberedelser infor ett lyckat genomférande av projektet.

Forvaltningen bedémer att risken for ytterligare férsening nar bygglovsansokan ingetts av Baddaren
och blir beviljad ar minimerad genom tydliga och oférandrade vites- och havningsklausuler aven i
det nya avtalet.

Aven i dvriga delar &r det nya avtalet i allt vasentligt identiskt med det tidigare, vilket skapar
kontinuitet och tydlighet i hanteringen.

Ett vasentligt tillagg i det nya markdverlatelseavtalet jamfért med det gamla ar att Kommunen nu
har méjlighet att neka ytterligare en dverlatelse av markoverlatelseavtalet till annat bolag. |
dagslaget har namligen Trivebo AB gatt i borgen for Baddaren Fastighets AB gentemot kommunen
for att sakerstalla den ekonomiska genomférbarheten. Det ar viktigt fér kommunen att ha ratt att
avgora huruvida och pa vilka villkor ytterligare en 6verlatelse kan ske.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Arendet &r av strategisk betydelse fér stadsutvecklingen i och med att det handlar om
genomférande av gallande detaljplan och ska hanteras av kommunfullmaktige.

Projektet mojliggor fortatning i centrala Kungalv vilket ar i linje med malen om hallbar
stadsutveckling. Bebyggelse pa redan planlagd mark minskar behovet av exploatering av
grénomraden.

Bedémning utifran politiska styrdokument

Overensstdmmer med detaljplanens intentioner och kommunens éversiktsplan for centrala
Kungalv.

Bedomning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Projektet bidrar till utbudet av bade bostader och hotellrum, vilket gagnar bade boende och
besdksnaring. Positivt for stadsliv, lokala foretag och kommunal attraktionskraft.

Bedémning utifran ett medarbetarperspektiv

Ingen paverkan péa arbetsmiljo eller personalresurser. Arendet handldggs inom ordinarie ramen.
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Ekonomisk bedémning

Det nya avtalet medfor ingen andring i ekonomisk bedémning jamfért med tidigare beslutat och
tecknat avtal. Képeskillingen uppgar till minst 25 miljoner kronor plus tillaggskopeskilling vid
uppfyllande av vissa férutsattningar.

Kommunen far ratt att hava markdverlatelsen om komplett och avtalsenlig bygglovsansokan inte
inkommer i tid. Handpenning som Baddaren erlagt enligt tidigare markdverlatelseavtal ska
tillgodoraknas som handpenning for det nya markoverlatelseavtalet och ar saledes inte
aterbetalningsbar vid eventuell havning enligt det nya avtalet.

Forslag till beslut

1. Kommunfullmaktige godkanner nytt markéverlatelseavtal med Baddaren Fastighets AB
avseende Intendenten 5 i enlighet med det framlagda avtalet som ersatter befintligt
markdverlatelseavtalet fran 2023-04-28.

2. Kommunstyrelsens ordférande och kommundirektéren far i uppdrag att underteckna det nya
markoverlatelseavtalet.

Tomas Turnéus Mirsad Radoncic
Verksamhetschef Planering och projekt Tf Sektorchef Samhallsbyggnad

Expedieras till:
david@trivebo.se
samuel@trivebo.se

For kdnnedom till:
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Markdoverlatelseavtal Intendenten 5 Dnr: KS2015/1732

Mellan Baddaren Fastighets AB org.nr 559257-5038, Solbréckegatan 2, 442 45 Kungilv,
nedan kallad “Exploatéren” och Kungiilvs kommun org.nr 212000-1371, 442 81 Kungilv,
nedan kallad "Kommunen”, gemensamt kallat ”Parterna”, tréffas hirmed féljande

MARKOVERLATELSEAVTAL

nedan kallat ”Avtalet”

avseende markdverlatelse och exploatering inom detaljplan ”Detaljplan for centrum,
detaljhandel och bostdder, Kvarter 14 - Kongahdlla” avseende fastigheten Intendenten 5,
Kungélvs kommun, Vistra Gotalands lin.

Till Avtalet hor bilagda handlingar:

Bilaga 1:  Detaljplanen

Bilaga 2:  Exploateringsfastigheten Intendenten 5
Bilaga 3:  Definition av BTA

A. BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

1. Bakgrund och syfte

Kommunen har sedan léinge haft 6nskemal om etablering av ett hotell i centrala Kungilv och
har dérfor tagit fram en detaljplan for det s.k. kvarter 14 i form av ett h6ghus inom
Kongahillaomradet.

Detaljplanen mojliggor en utbyggnad av ett hoghus med bostidder och centrumverksamhet
(hotell) inom stadsdelen Kongahélla i Kungéilvs Kommun.

Parterna har tidigare ingétt ett markoverlatelseavtal i syfte att férverkliga projektet. Parterna
ar overens om att tidigare avtal upphdvs och ersitts med Avtalet.

Exploatoren har uppgivit till Kommunen att Exploatéren inom det kommande éret har 15st de
aterstdende forutsittningarna for att inkomma med en bygglovsansékan och dérefter
genomfora projektet i sin helhet i enlighet med tidigare och numera detta avtal.

Avtalet reglerar markoverlatelse till Exploatéren samt villkoren for genomférandet av den
planerade byggnationen inom det §verlatna markomradet.

2. Hantering av tidigare tecknat markoverlatelseavtal

Kommunen och Exploatoren tecknade 2023-04-28 ett markoverlatelseavtal géllande kvarter
14. Exploatdren har inte ansokt om bygglov senast 2025-03-31 varfor det tidigare ingdngna
markdverlételseavtalet upphdvs och ersétts med nytt avtal genom tecknandet av Avtalet.

Tidigare erlagd handpenning ska hanteras som ny handpenning enligt Avtalet, se punkt C2.
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Markoverlételseavtal Intendenten 5 Dnr: KS2015/1732

B. DETALJPLAN

1. Beskrivning
Detaljplanen, se Bilaga 1, ger mojlighet f6r centrumverksamhet och bostéder frén ca vaning 8
uppat. Totalt medger Detaljplanens byggrétt ca 23 vaningar.

2 Plan- och bygglovsavgift

Plankostnaderna ingar i kdpeskillingen. Nér Exploatoren har erlagt kopeskillingen enligt
Avtalet ska Exploatdren inte betala planavgift i samband med bygglov. Exploattren betalar
ddremot bygglovsavgift enligt vid debiteringstillfillet géllande taxa.

L. MARKOVERLATELSE

1. Markoverlatelse
Kommunen 6verlater harmed fastigheten Intendenten 5, som &r markerat med r6tt pa Bilaga
2, nedan kallat Exploateringsfastigheten, till Exploatoren.

. Kopeskilling

Exploatoren forbinder sig enligt punkt F2 och punkt 14 att anséka om bygglov for och bygga
ett hoghus om minst 16 vaningar med bostéder och hotell. Kopeskillingen dr baserad pa dessa
anvindningar och ska beréknas utifran det totala antalet kvadratmeter BT A (se definition for
BTA i Bilaga 3) som det beviljade bygglovet for ovanstdende byggnad medger.

Kopeskillingen for Exploateringsfastigheten dr 3000 kronor per kvadratmeter BTA enligt
ovan. Kopeskilling ska dock aldrig vara ldgre &n 25 000 000 kr oavsett antalet kvadratmeter
BTA i beviljat bygglov enligt ovan. Képeskillingen &r baserad pa bostidder upplatna med
hyresritt och tilliggskopeskilling for annan upplételseform &r reglerad i punkt C3 och C4.

Exploatoren erldagger kopeskillingen till Kommunen pa foljande sétt:

- En dellikvid, nedan kallad Handpenning, om 1 000 000 kronor har tidigare erlagts av
Exploatoren.

- Resterande belopp, som slutlikvid, motsvarande minst 24 000 000 kr ska erldggas
inom 30 dagar efter det att laga kraftvunnet bygglov inom Exploateringsfastigheten
foreligger.

Kopeskillingen ska betalas in av Exploatoren till av Kommunen anvisat konto. Om
Exploatoren inte ansékt om bygglov och betalat kopeskillingen 1 rétt tid 4ger Kommunen rétt
att hiva kopet, se punkt 14 nedan.

€ ! Tilléiggskopeskilling vid éindrat bygglov i framtiden

I det fall Exploatoren efter att forsta bygglovet f6r hoghuset om minst 16 vaningar har
beviljats pa nytt ansdoker om och far ett beviljat bygglov for en tillbyggnad eller annan
utokning av byggnaden ska Exploatoren betala en tilliggskopeskilling om 3000 kr for varje
kvadratmeter BTA som varje framtida bygglov medger, utdver redan betald kopeskilling
enligt punkt C2 ovan.

Sign:
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Denna tillaggskopeskilling ska erldggas senast 30 dagar efter att aktuellt bygglov har
beviljats. Tillaggskopeskillingen skall erliggas av Exploatéren mot faktura genom insittning
pa av Kommunen anvisat konto.

Exploatoren forbinder sig att ha med detta villkor i kontraktet vid forséljning av hela eller del
av Exploateringsfastigheten, samt forbinda framtida képare vid villkoret om
tillaggskopeskilling. Iakttar Exploatoren inte detta villkor vid vidareforsiljning dr Exploatren
fortsatt ansvarig gentemot Kommunen att erlédgga tilliggskdpeskilling, om ny dgare ansoker
om och far beviljat ett framtida bygglov.

Kommunen har rétt att skriva in detta villkor i fastighetsregistret.

4. Tillaggskdpeskilling vid ombildning till bostadsriitt
Parterna &r 6verens om att Exploateringsfastigheten ska bebyggas med bostéder utéver hotell i
enlighet med Detaljplanen.

Utover tillaggskopeskilling for éndrat bygglov enligt punkt C3 ska ocksa tillaggskopeskilling
utgd for annan form av upplatelse dn bostdder upplétna med hyresritt.

I det fall bostads- eller hotellyta upplats med bostadsritt betalar Exploatdren en
tillaggskopeskilling om 3000 kr f6r varje kvadratmeter BTA som ér eller blir uppléten till en
bostadsrittsforening. For undvikande av missférstand ska denna tilliggskdpeskilling inte
berdknas pa den ytan som &ven efter konvertering utgérs av hotell och/eller restaurang. For
bostdderna och hotell och/eller restaurang gemensamma hiss- och trappschakter ska darfor
enbart hilften av arealen laggas till grund for berdknande av denna tilldggskopeskilling.

Tillaggskopeskillingen ska erldggas av Exploatoren senast 30 dagar efter det datum som
bostadsrittsforeningen har bildats. Tilldggskopeskillingen skall erldggas av Exploatéren mot
faktura genom insittning p4 av Kommunen anvisat konto.

Exploatoren forbinder sig att ha med detta villkor i kontraktet vid forsdljning av hela eller del
av Exploateringsfastigheten, samt forbinda framtida kdpare vid villkoret om
tillaggskopeskilling. Iakttar Exploatéren inte detta villkor vid vidareforséljning &r Exploatoren
fortsatt ansvarig gentemot Kommunen att erlédgga tilliggskopeskilling, om ny édgare
omvandlar hyresrétter till bostadsrétter.

Kommunen har rétt att skriva in detta villkor i fastighetsregistret.

. Kopebrev och Tilltride

Nér Exploatéren betalat slutlikviden enligt punkt C2 f6r Exploateringsfastigheten skall
Kommunen dverldmna kvitterat kopebrev till Exploatéren som bekriftelse pa fullgjord

betalning enligt punkt D1.

Dagen dé kopeskillingen till fullo &r erlagd och Kommunen éverldmnat kvitterat kopebrev
utgor “Tilltrddesdagen”.

Eventuell tillaggskopeskilling enligt punkt C3 och C4 kan utgé dven efter Tilltrddesdagen.
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6. Penninginteckningar

Kommunen garanterar att Exploateringsfastigheten pa Tilltrddesdagen inte besvéras av nigra
penninginteckningar forutom det obelénade pantbrevet pa 185 000 000 kr som pa
Tilltrddesdagen 6vergar obelanat till Exploatoren.

| Gatukostnadsersittning

Kommunen har utfort ett antal infrastrukturella dtgérder for att iordningsstilla
Exploateringsfastigheten. Gatukostnadserséttning for de utférda atgérderna ingdr i ovan
nédmnd kopeskillingen om minst 25 000 000 kr.

8. Servitut och nyttjanderitter
Kommunen garanterar att Exploateringsfastigheten pé Tilltrddesdagen inte belastas av nigra
andra servitut eller nyttjanderitter.

9. Lagfartskostnader
Med kopet forenade lagfarts- och stémpelkostnader betalas i sin helhet av Exploatoren.

10. Avrikning

Kommunen svarar for skatter, rdntor och andra utgifter samt inkomster for
Exploateringsfastigheten till den del de beloper pa tiden fore Tilltrddesdagen. Exploatoren
svarar for sddana kostnader och inkomster frén och med Tilltrddesdagen. Parterna ska
uppritta en likvidavrékning per Tilltrddesdagen.

11. Grundforhallanden

Kommunen ikléder sig inte ndgot ansvar for Exploateringsfastighetens
grundforhallanden/markforhallanden, vilket innebér att Exploatéren har att sjélv svara for
nddvindiga grundundersokningar och for vidtagande av de grundférbéttringsitgirderna, t ex
pélning eller annan forstérkningsatgérd, som kan visa sig erforderlig f6r genomforande av
planerad bebyggelse inom Exploateringsfastigheten.

Exploatdren erinras om sitt ansvar som fastighetségare och byggherre for eventuella skador
orsakade av Exploatorens arbeten pa Exploateringsfastigheten. Detta giller exempelvis
eventuell grundvattensdnkning som kan medfora skador p& omkringliggande fastigheter,
orsakade av de arbeten som Exploatoren utfor.

Skulle Exploatdren vid markarbete patréffa dldre ledningar som ej #r i bruk far Exploatéren
std kostnaden for hanteringen av dem.

Enligt utférda provtagningar och rapport (maj ar 2022) genom konsultbolaget WSP infor
tidigare byggstart av hoghuset finns inga forh6jda halter som klassas som fororenad mark som
behover hanteras enligt MB kap 10 inom Exploateringsfastigheten. Om det mot formodan
skulle patriffas sddana fororenade massor tar sig Kommunen kostnadsansvaret for dessa.
Parterna ska i sidant fall tréffas for att diskutera ldmpligt tillvigagangssitt for hantering av de
fororenade massorna. Naturligt forekommande forhdjda bakgrundshalter i befintliga
lermassor klassas inte som féroreningar. De eventuella merkostnaderna fér deponering av
sddana lermassor bekostas av Exploatdren.

Kommunens miljoenhet har dock i beslut 2022-05-23 informerat om att det kan finnas y
fororeningshalter i det s.k. djupa grundvattnet. Detta bér utredas vidare eftersom val av metod )

4
Sign:




/26 Markéverlatelseavtal Kv 14 Kongahélla Baddaren Fastighets AB (Trivebo) - KS2015/1732-166 Markoverlételseavtal Kv 14 Kongahélla Baddaren Fastighets AB (Trivebo) : Kungalv Markéverlatelseavtal 2 Intendenten 5_v2_undertecknat_av_motpart

Markoverlatelseavtal Intendenten 5 Dnr: KS2015/1732

och teknik for pdlning av hoghusbyggnaden kan komma att behdva anpassas for att forebygga
spridning av det potentiellt férorenade djupa grundvattnet till ytligare grundvattenomréiden.
Exploatoren accepterar hdrmed ovanstaende risk och tar fullt kostnadsansvar for eventuellt
ytterligare utredningsbehov samt eventuellt 6kade kostnader med anledning av
grundvattenhanteringen.

D. FASTIGHETSBILDNING

1. Fastighetsbildning

Exploateringsfastigheten dr bildad och bestér av 3D-utrymmen. Kommunen forser
Exploatéren med aktuell forrattningsakt. Exploatdren bekostar all dvrig fastighetsbildning
som denne Onskar gora.

E. ALLMANNA OCH GEMENSAMMA ANLAGGNINGAR

1. Allméinna gator

Kommunen dr huvudman f6r allmén platsmark inom Detaljplanen och intilliggande berérda
detaljplaner och ansvarar dérfor for utbyggnaden av alla anldggningar pa allmén platsmark
som inte ror hoghusbyggnaden.

F. HUSBYGGNATION OCH ANLAGGNINGAR INOM KVARTERSMARK

1. Husbyggnation
Exploatéren ansvarar for alla atgédrder inom kvartersmark pa Exploateringsfastigheten och ska
folja gestaltningsprinciperna enligt Detaljplanen.

2 Upplatelseform och anvéindning

Exploatoren forbinder sig att inom Exploateringsfastigheten uppfora en hoghusbyggnad om
minst 16 vaningar innehallande bostdder som upplats med hyresritt och lokaler med
anvindning hotell om minst 5 vaningsplan som ingér i minimikravet om 16 vaningar.

Avsteg fran ovanstéende resulterar i att Exploatoren gor sig skyldig till att erldgga
tillaggskopeskilling enligt punkt C4 och/eller vite enligt punkt I5 och ger Kommunen en ritt
att hiva overlatelsen enligt punkt I4.

3. Parkering
Exploatdren ska 16sa hela parkeringsbehovet for Exploateringsfastigheten i enlighet med
Kommunens parkeringsnorm som géller vid tillféllet f6r hoghusets bygglovsansdkan.

Parkeringsbehovet for hela Exploateringsfastigheten ska 16sas genom s.k. parkeringskép
genom tecknande av separat avtal om parkeringsk6p med Kommunen, eller genom annat avtal
med annan ldmplig part som Kommunen kan acceptera, innan bygglovet kan beviljas.

Ersittningen for eventuellt parkeringskdp hos Kommunen ska folja den taxan for

parkeringskop som géller vid tidpunkten f6r hoghusets bygglovsansdkan och erliggs av
Exploatoren senast 30 dagar efter att forsta slutbeskedet for hoghuset har fattats.
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Kommunen och Exploatéren &r dock dverens om att en behovsutredning géllande
parkeringsbehovet som tas fram av en opartisk extern sakkunnig kan fa ldggas till grund for
antalet parkeringsfrikop. For det fall Kommunens byggnadsndmnd i sin prévning av
bygglovet f6r hoghuset foreskriver ett hogre antal 4n behovsutredningen kommer fram till ska
parterna triaffas for att hitta en gemensam 16sning p& mellanskillnaden.

4. Bygglogistik

Exploatéren ska under byggnationstiden sékerstilla en god stadsmiljo samt en fungerande
infrastruktur. Arbetsomrédet samt transporter till och fran byggarbetsplatsen far inte avsevért
hindra framkomligheten for:

- Rédddningstjdnsten utryckningsméjligheter.

- Ovriga funktioner i stadsmiljén sisom befintlig handel och fungerande kollektivtrafik.

- Tredjeman géllande bil-, gadng- och cykeltrafik. Omledning ska ske i
Exploateringsfastighetens nérhet och bestims av godkénd TA-plan.

Pagér samtidigt flera entreprenader inom Kongahilla eller andra centrala delar av Kungilv
skall alla exploatérer tillsammans med Kommunen samordna en gemensam och
kostnadseftektiv bygglogistik. Kostnaden for detta samt Kommunens kostnad for
administration, under den period exploatorens arbete pagér, férdelas mellan alla inblandade
exploatorer.

Storre och langvarigt bestdende provisoriska vigar, trafikomlédggningar, provisoriska
parkeringsplatser och andra arrangemang sasom iordningsstéllande av etableringsytor,
sidkerhetsatgérder och erforderliga aterstillningsarbeten som foranletts av Exploatdrens
byggnation och som erfordras for att befintliga verksamheter inom och utom
Exploateringsfastigheten ska ombesorjas och bekostas av Exploatoren sé att det fungerar
under byggnationen.

3. Obebyggd kvartersmark
Innan 6verldten mark bebyggs ska den hallas i vardat och stiddat skick.

6. Miljo- samt tillgéinglighetsanpassning av byggnation

Kommunen uppmuntrar till miljdanpassad byggnation. Det giller till exempel val av
energieffektiva bostdder, hdllbara materialval, insatser for biologisk mangfald,
tillgdngliggdrande av naturomraden samt underlittande for de boende att gora héllbara val i
vardagen. Aven byggprocessen bor vara resurs- och energieffektiv for att minska dess
negativa miljopaverkan.

Ts Skyddsatgiirder
Géng-och cykelvigar finns i Exploateringsfastighetens nérhet och kan komma i konflikt med
byggtrafik. Stor forsiktighet maste iakttas.

8. Forsdkringar

Med anledning av ovan ndmnda arbeten ska Exploatoren tillse att de forsikringar tecknas som
skiligen kan erfordras for att ge omkringliggande fastigheter betryggande skydd mot
eventuella skador. Bevis om tecknade forsdkringar ska pa begéran inldmnas till Kommunen
innan markarbetena paborjas och vara tillgédngliga for berdrda fastighetségare.
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G. TEKNISK FORSORJNING

1. VA-anslutning
Kommunen bygger ut anldggningar for allmént vatten och avlopp fram till
Exploateringsfastigheten och upprittar forbindelsepunkter i samrdd med Exploattren.

Exploatéren betalar anldggningsavgift enligt vid debiteringstillfillet gillande taxa.

2. Dagvatten

Dagvatten ska fordréjas/infiltreras inom kvartersmarken innan avledning till kommunal
dagvattenledning. Dagvattenanldggningar pa Exploatorens kvartersmark byggs ut och
bekostas av Exploatoren. Anslutningspunkt for dagvatten kommer att forldggas i
Exploateringsfastighetens nérhet.

Dagyvatten ska hanteras i enlighet med Kommunens vid varje tidpunkt gillande dagvattenplan
med innehéllande dagvattenpolicy och Detaljplanens bestimmelser.

3. Renhéllningsordning

I kommunen finns en antagen renhallningsordning beslutad av kommunfullméktige dir
avfallsforeskrifter ingar. Exploatoren 4r skyldig att folja vid var tid gillande
renhéllningsordning.

4. El, fiber och fjérrvirme

Exploateringsfastigheten ska anslutas till befintligt elnét som #gs av Kungélv Energi AB.
Anslutningsavgifter betalas av Exploatdren i enlighet med vid anslutningstillfillet géllande
taxa.

Hoghuset ska anslutas till 6ppna fibernét som #gs av Kungilv Energi AB, eller eventuell
annan fiberégare i omradet. Exploatdren kontaktar sjilv Kungilv Energi AB, eller eventuell
annan fiberdgare i omréadet, for att forvissa sig om att det finns, eller gar att teckna avtal for
den internetoperatdr Exploatéren eventuellt véljer att teckna foravtal med.
Anslutningsavgifter betalas av Exploatoren.

Uppvérmning kan komma att ske med fjérrvirme alternativt med enskilda 16sningar.
Exploatéren ansvarar for att samrada kring villkoren for fjdrrvirmeanslutning och i
forekommande fall teckna avtal med Kungélv Energi AB.

Inom Exploateringsfastighetens nérhet finns samtliga ovan nimnda ledningsslag framdragna.
H. GENOMFORANDE

1. Tidplan
Exploatoren ska innan byggstart kunna redovisa en detaljerad tidplan for projektets
genomforande fram till och med inflyttningsklara ldgenheter.

2 Organisation for genomforande

For genomforandet av exploateringen finns det inom Kommunen en projektorganisation.
Projektorganisationen bestar av en styrgrupp, projektledningsgrupp samt arbetsgrupper.
Exploatoren ska tillsdtta de resurser som erfordras for att mota projektorganisationen.
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3. Projektledare
Exploatoren ska tillsétta en projektledare som ska nérvara vid de méten som Kommunens
projektledning for Kongahélla kallar till.

4. Exploatorens entreprendr
Exploatorens entreprendr ska delta vid de méten inom projekt Kongahélla som Kommunen
kallar denne till.

3 Samordning

Exploatéren ska medverka till att sdvil projektering som arbeten for genomférande av
Detaljplanen samordnas mellan berdrda intressenter och Kommunen. Resultatet av
samordningen ska dokumenteras och finnas tillgénglig under projektering och genomforande.

Granskningsrutiner av bygghandlingar for allmén plats ska upprittas av Kommunen i samrad
med Exploatoren.

6. Etableringsutrymme och upplag
Ifall Exploatdren behdver etableringsutrymme utanfor Exploateringsfastigheten ska detta
stdmmas av och beslutas via Kommunens projektledare.

For nyttjande av Kommunens mark utgér erséttning enligt vid var tid géllande taxa. I
forekommande fall ska erforderliga tillstdnd inhdmtas frain Kommunen samt frin berdrda
exploatorer och fastighetségare.

P Framkomlighet
Det éligger Exploatéren att undvika lerspill eller annan nedsmutsning till £6ljd av transporter
till och frén byggnadsomradet i samband med byggnationen.

Skador eller nedsmutsning som uppkommer pa befintliga gator och anldggningar och som
véllats av Exploat6ren eller av Exploatoren anlitad entreprendr ska éterstéllas omgaende
genom Exploatorens foérsorg och pa Exploatérens bekostnad.

Exploatoren dr ansvarig for sadan vintervighallning som erfordras inom exploateringsomradet
for att byggnation inom Exploatdrens kvarter ska kunna fortgd. Exploatdren ska inte rikta
négra ersittningsansprak mot Kommunen for utebliven vintervéghéllning.

8. Exploatorens besiktning och skador

Exploatéren ska iaktta aktsamhet sé att skador undviks pa befintliga gator, nérliggande
byggnader och anldggningar, inklusive hickar och trid. Skador som uppkommer utanfor
Exploateringsfastigheten ska éterstéllas av Exploatdren, till den del skadan uppkommit till
foljd av Exploatoren eller dennes entreprendrs verksamhet.

Exploatoren ska bekosta och svara for att erforderlig syn och besiktning av anlidggningar och
byggnader péd angrénsande mark fore och efter genomford byggnation. Syn och besiktning

genomfors enligt géngse metoder. Kommunen, berérd ansvarig enhet, ska kallas och nirvara
vid besiktning av anldggningar och byggnader pa allmén plats.

y

Sign:




/26 Markéverlatelseavtal Kv 14 Kongahélla Baddaren Fastighets AB (Trivebo) - KS2015/1732-166 Markoverlételseavtal Kv 14 Kongahélla Baddaren Fastighets AB (Trivebo) : Kungalv Markéverlatelseavtal 2 Intendenten 5_v2_undertecknat_av_motpart

Markoverlatelseavtal Intendenten 5 . Dnr: KS2015/1732

9. Grundvatten

Exploatoren ska vidta atgarder for att grundvattennivaer inte paverkas negativt i en
omfattning som inte kan accepteras med anledning av Exploatdrens dtgérder inom
Exploateringsfastigheten.

I OVRIGT

1. Overlatelseférbud

Avtalet fér inte helt eller delvis dverlatas pa annan utan godkdnnande av kommunstyrelsen i
Kungélvs kommun eller den som med stod av deras delegation har ritt att godkénna en sadan
Overlatelse.

I det fall Avtalet 6verlats pa annan ska férvérvaren skriftligen férbinda sig att dverta samtliga
villkor och ataganden i enlighet med Avtalet.

Overlatelse ska inte vigras eller forsenas om den sker till heligt bolag inom Exploatorens
koncern, forvérvaren atar sig att 6verta samtliga villkor och ataganden i enlighet med Avtalet
och dverldtaren eller annat bolag inom Exploatdrens koncern gar i borgen for forvirvarens
forpliktelser enligt Avtalet. Det &r dock Kommunen som avgér om borgen kan godtas av
Overlétaren eller annat bolag.

Exploatorerna ska skriftligen informera Kommunen om planerad éverlatelse i god tid.

Ett annat bolag (Trivebo AB) inom Exploatdrens koncern har dverlatit tidigare
markoverlatelseavtal till Exploatéren. I samband med den 6verlételsen tecknades ett separat
dverlatelseavtal och en borgensforbindelse dar Trivebo AB gér i borgen for Exploatorens
samtliga forpliktelser gentemot Kommunen enligt tidigare mark$verlatelseavtal. Denna
borgensforbindelse slutar gélla i samband med att det tidigare markoverlatelseavtalet upphor
och ersitts av Avtalet (detta markoverléatelseavtal). Exploatdren ska, innan Kommunen fattar
beslut om att godkénna och ingé Avtalet, ta fram och underteckna en ny borgensférbindelse
dér Trivebo AB gér i borgen for Exploatdrens samtliga forpliktelser gentemot Kommunen
enligt Avtalet.

2 Tvist
Tvist med anledning av Avtalet ska avgoras i allmén domstol.

3. Avtalets giltighet
Detta Avtal 4r till alla delar giltigt under forutséttning att det:

1. undertecknas av behorig firmatecknare hos Exploatdren, och
2. godkédnns av kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft, och

3. undertecknas av behorig foretradare hos Kommunen efter beslutet i punkt 2 ovan har
vunnit laga kraft.

Om detta Avtal inte skulle bli giltigt efter Exploatérens undertecknande skall dverldggningar
upptas mellan Parterna betrdffande projektets fortsatta handldggning. Enas Parterna inte om
annat ska samarbetet enligt Avtalet brytas utan krav pa ersittning fran ndgondera av parterna
for nedlagda kostnader, utfort arbete eller svikna férhoppningar.
9
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4. Héivning

Om Exploatdren inte ansokt om ett komplett och planenligt bygglov for en hoghusbyggnad
om minst 16 vaningar innehallande en hotelldel om minst 5 véningsplan inom
Exploateringsfastigheten senast 2026-12-31 har Kommunen ritt att hiiva 6verlatelsen av
Exploateringsfastigheten senast 2027-06-30 varpa Avtalet dr da till alla delar forfallet. En
sddan ansokan om bygglov far inte aterkallas.

Innan s&dan hévning sker ska Kommunen och Exploatéren fora en dialog om radande
marknadssituation, projektets genomtdrbarhet och eventuella avtalsméssiga forandringar i god
anda.

Om Kommunen nyttar sin rétt att hdva overlatelsen av Exploateringsfastigheten pa grund av
att bygglov inte sokts inom foreskriven tid enligt ovan, &r betald Handpenning enligt punkt
C2 forfallen, och ska inte aterbetalas till Exploatoren.

Ingen av parterna har rétt till skadestdnd med anledning av en hivning.

S Vite

Kommunen éger ritt att kréva vite uppgéende till 250 000 kronor per péborjat kvartal, om
utbyggnaden inte paborjats i form av spontning och palning inom arton (18) méanader efter
lagakraftvunnet bygglov for hoghusbyggnaden om minst 16 vaningar.

Kommunen éger rétt att krdva vite uppgaende till 250 000 kronor per pabérjat kvartal, om
utbyggnaden i sin helhet med inflyttningsklara bostdder/hotell inte 4r genomford pa
Exploateringsfastigheten, inom fyra (4) ér efter laga kraft vunnet bygglov for
hoghusbyggnaden om minst 16 vaningar.

Kommunen éger ritt att kréva vite pd 10 000 000 kronor om Exploatoren, efter
lagakraftvunnet bygglov for hoghusbyggnaden om minst 16 véningar med hotelldel om minst
5 véningsplan, frangar sitt atagande om att bygga och upplédta utrymmen till hotell i h6ghusets
nedre del omfattande minst 5 vaningsplan.

Exploatoren forbinder sig att ha med villkor om vite enligt Avtalet dven i kontraktet vid
forsdljning av Exploateringsfastigheten som forbinder framtida kopare. 1 det fall Exploatéren
séljer vidare utan att kdparen atar sig vitesskyldighet gentemot Kommunen, dr Exploatdren
ansvarig gentemot Kommunen att erldgga vitesbeloppen.

6. Riitt for Exploatoren att frantrida avtalet

Exploatoren skall ha ritt att frantrdda Avtalet ndr som helst fram till 2026-12-31. Frantride
skall ske genom skriftligt meddelande fran Exploatoren till Kommunen och innebir att
Avtalets samtliga delar blir ogiltiga, med undantag av att Kommunen behaller erlagd
Handpenning.

underskrifier pa ndstfoljande sida
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Markoverlatelseavtal Intendenten 5 , Dnr: KS2015/1732

Avtalet har uppréttats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Kungély 2026- - Géteborg 202 - -
For KUNGALVS KOMMUN For BADDAREN FASTIGHETS AB

A e

77, v

Kommunstyrelsens ordforande

Linda Nygren y
Kommundirektor a1 (/W( ;&m 550
Bevittnas:

11

Sign:
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Bilaga 1 - Detaljplan

/ 1= Byoonad, skamia

INTENDENTEN ]
N 6417300

___—~  Fasfighetsgrins med grinspunkt

Vg, gangvig
§ GARDET Traktnamn/kvartersnamn
<
§ 10 Registemummer
w

B + Rumaspunhoodinateyss

A2 Marknojd
5 [5) Lovirad
_# ° Belysningsslulpe

e
_~ Grundkarta uppratiad 2019-11-08
/ Koordinatsystem Sweref 99 12 00
2 ég Hojdsystem RHOO

Turos Fopens
Jiirgen Persson
GIS-ingenjor

INTENDENTEN 2

{numul 1 L 1 I L L I L |
Skala:  1:1000 (A3)

PLANBESTAMMELSER

Féljande giiller inom omraden med Endast angiven och g ér tillaten, Dér saknas
géller inom hela

GRANSBETECKNINGAR W

— — — Planomradesgréns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser med ko it hi kap, 1ipsiz

TORG, TORG

[ TORG, |  TORG fran markniva til +15 meter dver angivet noliplan.
GATA Huvudgata

Kvartersmark, 1mosss

Bostader fran +31 meter tver angivet nollplan, uppat. Dessutom under mark.

Planomrédets liige i Kungélv

(8) Bostéder fran +31 meter dver angivet noliplan, uppét. Dessutom under mark,
Detaljplancns syfto Planhondlingar
Centrum fran +15 meter dver angivet noliplan, uppat. Dessutom under mark, Syftet &r (‘orkortat) att pé aktuell = Plankarta (juridisk! bindande)
« plats stérka ° i (inte juridiskt b
E Takniaka aniiggninger centrum och detaljhandel, och Se planbeskrivning fér urval av Svriga
e dartill att stérka befintligt handlingar under planarbetet.
_ Detaljhandel gAngsirak som &r en del av elt
langre strak. Utredningar och riktlinjer
ing,
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK e oo SoNRAORaN
Bebyggandets omfattning o Trafikbuller, trafikanalys, parkering
o Luftmilis, haltberdkningar
Marken far fran markniva till +15 meter &ver angivet nollplan inte férsea med annat én bérande pelare . +ksp 1151 o Ceoteknik
& Markmiljsteknik
_Matksn far Innla forses med I:yq.gn?d‘, 4 :nun 51 . o +  Teansportav farligt gods
Lodetib i R = Ll Bk T B S S »  VA- dagvatten-, skyfall

Marken far inte férses med byggnad, «wop 1151

Hagsta totalhdld | meter Gver angivet nollplan , axap 1151
Hégsta totalhd]d | meter &ver angivet nollplan , 4xep11g1

Hiysta bygynadshdjd §ineter dver angivel noliplan , 4 kep 11§ 1 Rittelse av KF 2021-01-28
Antagen av KF 2019-12-05 Laga kraft 2020-05-26
Placering
Marken far Inte férses med byggnad ovan mark. <iss 168 ANTAGANDEHANDLING
Utformning
f Utdver angiven byggnadsndjd far teknikutrymmen ordnas, indragna minst 2 meter frén fasad, & p 16§+ PLAN KARTA
Utférande Detaljplan for centrum, detaljhandel och bostader
b Lé#gsta niva for férdigt golv +8,8 meter dver angivet noflplan, s 16§ 1

Sténgsel och utfart KVARTER 1 4 » KONGAHALLA

b © -0 ¢ uttarttarinte anordnas, <uess
Skydd mot stérningar
a Utéver angiven byggnadshdjd far bullerskydd kring uteptats ordnas, til en hajd av maximalt 2 meter, 4o 1252

Del av Gérdet 1:1 och Intendenten 1, 2 & S:1

Kungélvs kommun, Véstra Gétalands l&n

Bebyggelsen ska utformas sé att 80 dBA ekvivalent fudnivé vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 ¢BA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anoranas i U] inte

Om 60 dBA ekvivalent fjudniva vid en bostadsbyggnads fasad dverskrids ska minst hiilften av bostadsrummen i en bostad vara vérda mot en sida Fredric Norra
dar 55 dHA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och minst hilften av hastadsrummen vara véinda mot en sida dér 70 dBA maximal
judniva inte dversirids mellan k1.22.00 och 06.00 vid fasaden. Om ljudnivan Gverstiger 70 dBA maximal ljudniva medges dock att rivan fér tf enhetschef plan
dversirides med hdgst 10 dBA maximal ljudniva higst fem ganger per timme mellan ki 06.00 och 22.00.
For en bostad om hiigst 35 kvadratmeter galler § stéllet att buliret Inte bdr 65 dBA ljudniva vid {asad., ¢ap Ku NGALVS
e AKing, 1815 KOMMUN
tnr.
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
; i Arendenr. KS2016/1447
Genomférandetid

Uppréttad 2019-11-11 av planarkitekt Asa Johansson
Gennmitirandetiden ar 5 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft, avan2: 5
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N 6418832

BILAGA 2 - EXPLOATERINGSFASTIGHETEN

\, !
\ :
\

E 320548

E 320719

0 20
L { O I | Lol |
Skala 1:900. SWEREF 99 TM. RH 2000,




/26 Markéverlatelseavtal Kv 14 Kongahélla Baddaren Fastighets AB (Trivebo) - KS2015/1732-166 Markoverlételseavtal Kv 14 Kongahélla Baddaren Fastighets AB (Trivebo) : Kungalv Markéverlatelseavtal 2 Intendenten 5_v2_undertecknat_av_motpart

Bilaga 3 - Definition BTA

BTA ovan mark

Vaningsplan ovan mark

BTA ovan mark i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor férutom teknikutrymmen (utrymmen for
flakt, hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kéllare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att forlaggas pa vind eller i kéllare.

Utrymmen for bostadskomplement (forrad, soprum, tvattstuga, gemensamhetslokal o dyl) i fristdende
byggnader raknas inte som BTA ovan mark.

Balkonger som &r inglasade och klimatskyddade raknas som BTA ovan mark. Balkonger/loftgangar i 6vrigt
omfattas inte.

1,9 meters takhojd k
4% X : L,
\‘\i‘ I i

, X +2%0,6 meter
RS

oo

Ljus BTA = huslangden* (x + 2*0,6)2

Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Suterrdngvaning

En vaning ska betraktas som en suterrdngvaning om - utefter minst en vigg - golvets éversida i vaningen
narmast ovanfor ligger mer dn 1,5 meter 6ver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet mindre &r
vaningsplanet att betrakta som kéllare. Area inom suterrangvaning raknas som BTA ovan mark.

> 1,5 meter

markniva

All area inom ldgenheter raknas som BTA ovan mark liksom i férekommande fall innanférliggande
forbindelsekorridor.
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Bilaga 4 — Definition av BTA

Som BTA ovan mark for bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
férekommande fall teknikutrymmen rdknas arean fram till ndrmaste vigg i den ljusa delen av vaningsplanet
dock hégst till halva husdjupet. Avskiljs mérk och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren raknas
som BTA ovan mark (se fig nedan). Trapphus och hiss placerade i suterringvaning riknas som BTA ovan mark.

1) Exempel pa teknikutrymme som av skélig anledning inte kan fériaggas mérkt

Foér kommersiella eller évriga lokaler réknas BTA ovan mark i suterrdngvaning till ett husdjup om 10 meter. For
bruttoareor inom husdjup 10-30 meter rdknas 75 % som BTA ovan mark. Om vaningshéjden 4r hégre 4n 3
meter ska 10-metersgransen utokas till vad som beddms skiligt. Bruttoareor bortom 30 meter riknas inte som
ljusa.
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KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn
Marielle Manskar

Sid 1 (3)

Tjansteutlatande

2025-12-17

Laddinfrastruktur for elfordon i Kungélvs kommun
(Dnr KS2025/0437-1)

Sammanfattning

Att ga mot en gronare omstalining och minskad klimatpaverkan i kommunen kraver en plan.

Laddinfrastruktur kravs for en 6vergang till fossilfrinet. | dagslaget saknas bade plan och framtagna
processer for hur Kungalvs kommun ska bygga ut sin laddinfrastruktur pa ett systematiskt sétt.

For att skapa férutsattningar for en 6vergang till fossilfrinet har Samhallsbyggnadssektorn
tilsammans med det kommunala bolaget Kungélvs energi arbetat fram en dvergripande plan for
ansvarsfordelning, utveckling och utbyggnad av laddinfrastrukturen i kommunen.

Forvaltningen foreslar Kommunstyrelsen att anta planen Laddinfrastruktur for elfordon i Kungéalvs
kommun.

Juridisk bedémning

Antalet lagar som &r direkt kopplade till laddinfrastruktur i Sverige ar inte ett enskilt nummer,
eftersom regelverket bestar av flera lagar och férordningar som 6verlappar och kompletterar
varandra. De viktigaste styrs av EU-direktiv som implementerats i svensk lag, framst genom Plan-
och bygglagen (PBL) och relaterade foreskrifter fran Boverket.

Plan- och bygglagen (PBL) och Boverkets foreskrifter: Detta ar den mest centrala lagstiftningen.
Sedan 2021 maste nya och renoverade byggnader med fler an tio parkeringsplatser férberedas

med infrastruktur fér elbilsladdning. Minst en laddpunkt maste installeras, och rérdragning maste
férberedas for minst 20% av parkeringsplatserna.

EU-férordningen AFIR (Alternative Fuels Infrastructure Regulation): Denna EU-férordning har
nyligen inforts och stéller krav pa enhetliga betalningssystem och driftsékerhet for offentliga
laddstationer i hela EU.

Ny lag foér kommersiella fastigheter (fran 2025): Fran och med den 1 januari 2025 maste
kommersiella fastigheter med 6ver 20 parkeringsplatser ha minst en installerad laddpunkt. Detta
krav &r retroaktivt och galler alltsa dven befintliga byggnader.

Andra relevanta lagar:
Milidbalken: Kan vara aktuell vid storre installationer eller nar miljoéfragor beaktas.

Ellagen: Reglerar bland annat elnat och distribution.

Parkeringslagstiftning: Reglerar anvandningen av laddplatser och méjligheten att utfarda béter om
platserna missbrukas av fordon som inte laddar.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Samtliga lagkrav, bestdmmelser och férordningar ligger som grund fér kommunens arbete.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Samhallsbyggnadssektorn tillsammans med det kommunala bolaget Kungalvs energi har arbetat
fram en 6vergripande plan fér ansvarsférdelning, utveckling och utbyggnad av laddinfrastrukturen i
kommunen.

Syftet med planen ar huvudsakligen att underlatta en gronare omstallning och en fortsatt
elektrifiering av transportsektorn i Kungélvs kommun.

Planen ska vara ett anvandbart verktyg fér kommunkoncernens egen planering, men ocksa ett
underlag i dialog med andra aktérer som vill etablera laddstationer for elfordon inom kommunen,
exempelvis fastighetsbolag och byggherrar.

Kommunen som organisation kommer, precis som resten av samhallet, investera i nya laddbara
fordon. Utifran hur och var dessa fordon anvands behéver kommunen investera i egna laddare.

Planen for laddinfrastruktur ska darfor visa hur kommunens egna laddare ska tillgangliggéras och
bli en del av den publika laddinfrastrukturen med fokus pa samnyttjande. Planen ger en dversiktlig
forstaelse for mojligheten till utbyggnad av publik laddinfrastruktur i kommunen fram till ar 2030.

Beddmning

Kungalvs kommun vill bidra till ett hallbart samhéalle genom att verka som forebild fér andra aktérer
och medborgare. Kommunen vill méta den framtida efterfragan pa laddinfrastruktur for elfordon
saval pa land som hav. Kommunen har hdgt satta mal fér uppdraget vilka kraver en 6kad
utbyggnadstakt.

Kommunen ska agera som en trygg plattform fér samverkan mellan aktérer som har for avsikt att
framja utbyggnad av laddinfrastruktur for elfordon.

Planen ska ge vagledning for saval kommunkoncernen, naringslivets aktorer samt fastighetsagare
vid satsningar pa laddinfrastruktur.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Arendet kopplas till

Kommunfullmaktiges strategiska mal — Att driva en ansvarsfull klimatpolitik mot en mer hallbar
framtid

Kommunstyrelsens resultatmal — Kommunens anvandning av fossila brénslen skall minska, med
malet att vara fossilfritt

Bedémning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030
Mal nr. 7 — Hallbar energi for alla
Mal nr. 11 — Hallbara stader och Samhallen Delmal 11.6 — Minska staders miljopaverkan

Laddinfrastrukturplanen ska tydliggéra arbetet med att utveckla laddinfrastrukturen i kommunen och
ga i linje med malen i Agenda 2030. och bidra till att fler medborgare ser enkelheten i att ga mot en
grénare omstallning.

Bedémning utifran politiska styrdokument
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Planen har kopplingar till kommunens 6versiktsplan, energiplan samt mobilitetspolicyn. Planering
av utbyggnaden, bade pa land och vatten, sker i linje med radande styrdokument.

Bedomning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Medborgarnyttan av en laddinfrastrukturplan ar en 6kad forstaelse fér kommunens roll och arbete
med att utveckla laddinfrastrukturen samt hur den kan bidra till att fler medborgare ser enkelheten i
att ga mot en grénare omstalining.

Planen férvantas ocksa att bidra till ett 6kat nyttjande av laddinfrastrukturen vilket i sig leder till
minskad miljdpaverkan och ett battre klimat for alla.

Bedoémning utifran ett medarbetarperspektiv

Planen tar hojd for att underlatta medarbetares mojligheter att ladda sina elfordon vid sina
arbetsplatser.

Ekonomisk bedémning

Planen pavisar ekonomiska riktlinjer for att utbyggnaden av laddinfrastrukturen kan samkéras med
ovriga budgetprocesser inom forvaltningen. Tanken ar att riktlinjerna ska mojliggéra en hallbar och
effektiv finansiering av utbyggnaden av laddinfrastruktur..

Forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen antar planen Laddinfrastruktur fér elfordon i Kungélvs kommun

Asa Berglie Tony Strandh
Sektorchef Samhallsbyggnad Verksamhetschef teknik
Martin Gistell

Enhetschef Trafik Gata Park

Expedieras till: Marielle Manskar

For kannedom till:
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KUNGALVS

M KOMMUN

Laddinfrastruktur for
elfordon

Plan

Diarie-/dokumentnummer: KS2025/0437

Beslut: <Datum-...Instans §.../Ar>
Beredande politiskt organ: Utskottet fér Samhallsbyggnad
Giltighetstid: 2030-12-31
Dokumentansvarig: Enhetschef Trafik gata park

Senast uppdaterad av: Marielle Manskar
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KUNGALVS
KOMMUN

1. Inledning

Kungalvs politiska inriktning ar att driva en ansvarsfull klimatpolitik mot en mer hallbar
framtid. Det vill sdga att kommunen bland annat ska mdjliggéra och underlatta for
foretag och invanare att skapa ett mindre klimatavtryck samt minskade utslapp av
koldioxid. Den politiska inriktningen ar i enhet med Agenda 2030 och de globala
malen med tyngdpunkt pa mal 7-Hallbar energi for alla, 13-Bekédmpa
klimatférandringarna, 9-Hallbar industri, innovationer och infrastruktur samt 11-
Hallbara stédder och samhallen

For att Kungalv ska kunna bli en attraktiv och hallbar stad behévs en plan med
strategier som pavisar nar, var och hur laddinfrastruktur ska spelas in i tidiga skeden.
En grundlaggande foérutsattning for att mojliggéra detta ar att prioritera och ta hédnsyn
till laddinfrastruktur fér elfordon redan i planeringsprocessen for saval
oversiktsplanering som detaljplanering och till sist i bygglov. Plan fér laddinfrastruktur
for elfordon ar framtagen under ledning av Samhallsbyggnadssektorn med
projektmedlemmar fran berérda enheter inom sektorn samt kommunala bolag.

2. Relation till andra styrdokument

Planen har kopplingar till kommunens dversiktsplan, energiplan samt
mobilitetspolicyn. Planering av utbyggnaden, bade pa land och vatten, sker i linje
med radande styrdokument.

3. Syfte

Syftet med plan fér laddinfrastruktur ar huvudsakligen att underlatta for en fortsatt
elektrifiering av transportsektorn i Kungalvs kommun.

Planen ska vara ett anvandbart verktyg for kommunkoncernens egen planering, samt
ett underlag vid dialog med externa aktorer, exempelvis fastighetsbolag och
byggherrar, som vill etablera laddstationer fér elfordon inom kommunen.

Kommunen som organisation kommer, precis som resten av samhallet, investera i
nya laddbara fordon. Utifran hur och var dessa fordon anvands behéver kommunen
investera i egna laddare.

Planen for laddinfrastruktur ska darfér visa hur kommunens egna laddare ska
tillgangliggoras och bli en del av den publika laddinfrastrukturen med fokus pa
samnyttjande. Planen ger en 6versiktlig forstaelse for méjlighet till utbyggnad av
publik laddinfrastruktur i kommunen fram till ar 2030.
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KUNGALVS
KOMMUN

4. Mal och viljeinriktning

Kungalvs kommun vill bidra till ett hallbart samhalle genom att verka som férebild for
andra aktérer och medborgare. Kommunen vill méta den framtida efterfragan pa
laddinfrastruktur fér elfordon saval pa land som hav. Kommunen har hégt satta mal
for uppdraget vilka kraver en 6kad utbyggnadstakt.

Kommunstyrelsens resultatmal sager att Kommunens anvéndning av fossila brénslen
skall minska, med malet att vara fossilfritt 2030.

Malet ar brett och kraver en tydlig inriktning fér maluppfyllelse. Klart ar att
transportsektorn behéver genomga snabba férandringar, vilket kommer att krdva stor
handlingskraft fran manga samhallsaktérer samt en tydlig ansvarsfoérdelning,
samordning internt och externt, strukturerat arbetssatt och avsatta medel.

Kommunen ska agera som en trygg plattform fér samverkan mellan aktérer som har
for avsikt att framja utbyggnad av laddinfrastruktur fér elfordon.

Planen ska ge vagledning for saval kommunkoncernen, naringslivets aktérer samt
fastighetsagare vid satsningar pa laddinfrastruktur.

5. Avgransning och omfattning

Kungalvs kommun arbetar kontinuerligt med att géra laddinfrastrukturen mer smart
och effektiv. Fordonsflottan kan da stallas om till mer hallbara alternativ.

Plan for laddning av elfordon behandlar hela kommunen med fokus pa huvud- och
sekundarstrak, vilket inkluderar stadskarnan, serviceorter och landsbygd.

Teknikutvecklingen inom elfordonsindustrin gar snabbt. Stora aktérer bygger
laddinfrastruktur i snabb takt och lagstiftningen kan férvantas féréndras pa sikt.

Planen maste fa leva i samklang med det verkliga utvecklingsbehovet och
utbyggnadstakten maste ocksa vara ekonomiskt hallbar.

Utifran stérsta samhallsnytta, fokuserar planen pa strategisk placering och utformning
av laddinfrastrukturen samt vad kommunen kan géra for att framja utbyggnaden av
laddstationer bade publikt och icke-publikt.
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6. Alilmanna begrepp inom laddinfrastruktur

Laddstation/Laddplats: En plats dar ett eller flera laddbara fordon kan
ladda samtidigt.

Laddare/Laddstolpe: En laddare &r den hardvara som tillhandahaller
el fér laddning av elfordon. En laddare eller
laddstolpe kan ha flera laddpunkter.

Laddpunkt: Teknisk anordning som mojliggoér laddning av ett
fordon at gangen.

Normalladdare: Till normalladdare raknas de laddare som
levererar upp till 22 kW, enligt en definition i EU-
direktivet om infrastruktur for el och alternativa
drivmedel.

Semisnabbladdare: Till semisnabbladdare raknas de laddare som
levererar 11-22 kW. Semisnabb laddning &r en
typ av normalladdning som anvander tre faser
istallet for en.

Snabbladdare: Till snabbladdare raknas de laddare som
levererar 6ver 22 kW.

Elbil: Benamning fér en bil som endast anvénder
elmotor for framdrift. Elbilens batteri laddas fran
elnatet.

Laddhybridbil: En bil med tva olika typer av motorer varav

minst en ar en elmotor avsedd fér framdrivning.
Motorerna kan arbeta parallellt eller ersatta
varandra. Laddhybridbilens elmotor far strom
fran ett batteri som laddas externt. Eldriften
kompletteras med bensin- eller dieselmotor.

Laddbara bilar: Samlingsnamn fér elbilar och ladd-hybridbilar.
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7. Lagkrav och bestammelser

Lagkrav och bestdmmelser for laddinfrastruktur fédrnyas i snabb takt for att hantera
utvecklingen. Aktuella lagkrav, bestammelser och férordningar ligger som grund for
kommunens arbete.

Lagstiftning

Sedan 2021 finns ett nytt krav i plan- och byggférordningen. Nybyggda
flerbostadshus och stora lokalbyggnader ska férberedas med ledningsinfrastruktur till
parkeringsplatserna

Fran 2025 galler aven att alla befintliga lokalbyggnader med éver 20
parkeringsplatser pa tomten, och dar energi anvands for att paverka
inomhusklimatet, ska ha minst en laddningspunkt fér elfordon.

Planbestammelser

Inom detaljplanerat omrade behéver hansyn tas till planbestammelserna och granska
vad som &r allméan platsmark respektive kvartersmark.

Beroende pa vad det ar for typ av mark som behover tas i ansprak for
laddinfrastrukturen kan olika regelverk behdva tillampas.

Bygglov

En laddstolpe ar ingen byggnad och inte heller en bygglovspliktig anlaggning enligt 6
kap. 1 § plan- och bygglagen.

Bygglov kravs saledes inte fér laddstolpar.

Eventuellt kan en laddstation med tillhérande vaderskydd krava bygglov som
byggnad. Observera dock att nyanlaggning av parkeringsplatser utomhus ar en
bygglovspliktig atgard.
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8. Roller och ansvarsférdelning

Kommunen och dess kommunala bolag &r viktiga aktérer for att uppna en hallbar
energianvandning i samhallet och for att na upp till den kommunala och nationella
viljeinriktningen om fossiloberoende fordonsflotta till 2030.

Kommunen och dess kommunala bolag har flera viktiga roller i utvecklingen av den
lokala laddinfrastrukturen:

- Samordnare for strategisk utveckling
- Markagare pa platser som kan vara intressanta for publik laddning
- Kravstéllare vid egen upphandling av transporter

- Myndighet vid tillsyn av laddinfrastruktur vid befintliga verksamheter och
nyetableringar

Kommunen

Kommunen ansvarar fér utbyggnad och etablering av laddinfrastruktur pa offentliga
byggnader sasom skolor, aldreboende, fritidsanlaggning med mera samt pa
kommunalagda parkeringsanlaggningar.

Kommunen ansvarar fér att vagleda och samverka for att 6ka utbyggnaden av publik
laddinfrastruktur i syfte att 6ka samhallsnyttan och géra det sa attraktivt och enkelt
som mojligt att anvénda el som drivmedel i hela kommunen.

Kommunkoncernen — kommunala bolag

Det kommunala elbolaget Kungalv Energi har en nyckelroll i omstallningen. De sitter
pa kunskapen och kompetensen kring méjligheter i respektive nat vilka bestar av: el,
varme och stadsnét.

Samverkan sker med det privata néringslivet inom Kungéalvs kommun och Kungélv
Energi ansvarar da for forsaljning av utrustning, installation och elférsérjning till
privata kunder sdsom bostadsféreningar, arbetsplatser, handelsplatser eller liknande.

Kommunala bostadsbolag och kommunen som markagare ansvarar for att framja
laddinfrastruktur pa kommunalagd mark och till sina hyresgaster vid bostédderna. De
kommunala bolagen ansvarar saledes for att underlatta fér invanare och privata
aktérer som vill bidra till en grénare omstéllning av transportsektorn.

Privata aktorer

Ansvarar for utbyggnad enligt vad som framgar av PBL
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9. Nulédge
Enligt statistiska centralbyran var antalet registrerade elfordon inom kommunen totalt
4071st varav 4046st elbilar/lastbilar och 25st elbatar. Laddinfrastrukturen for elbatar
vaxer fram langs Skagerraks kuster i Sverige. | parlbandet av laddmgjligheter ser vi
allt fran supersnabbladdare till I6sningar for laddning pa normaleffekt och lageffekt. |
i M g ‘ Marstrand har kommunen under 2025

fiom Qyoratisge ¢ etablerat en publik snabbladdare for elbat.
Y /5 (|danda | nulaget finns det 252 st publika
' Dieé T O‘ laddstationer for bil och bat som
fionpang m « . 7/ kommunen ansvarar for. Med detta antal
torp-Dyidn- I/ 70" 1@, ligger kommunen vl i framkant med
= m f utbyggnad i forhallande till efterfragan.

ﬂ Nod|
Kungéﬂm

| nulaget kan parkeringsplatser med
laddfunktion regleras sa att alla, oavsett
vilken typ av bransle man kér pa, kan
parkera pa dessa platser. | takt med att
efterfragan okar finns behov av att reglera
om i syfte att framja elfordon.

Jave
Roro -

I Nofvik /-—
Pa kommunens hemsida laddning av
elbilar - kungalv.se finns information om privata aktdrers etablerade laddstationer,

10. Strategier och planeringsprinciper

For att fa till stand en hallbar utbyggnad av publik laddinfrastruktur avser kommunen
och dess bolag:

1. Samverka inom kommunkoncernen i syfte att hitta strategiskt Iampliga platser
och identifiera mark som ar lamplig att upplata for laddstationer.

2. Gora oversiktskartor dver mark som kommunen rader éver som kan upplatas
for laddinfrastruktur

3. Vid behov upplata elnatsanslutning och parkeringsplats for laddpunkt till
marknadsaktorer pa egen fastighet.

4. Attide fall dar marknaden inte sjalva driver utvecklingen och egen fastighet
saknas, upphandla laddpunkter antingen pa anvisad mark som kommunen
disponerar eller inom ett omrade dér naringslivet far bista med lamplig mark.

5. Anpassa laddinfrastrukturen utifran kommunomradenas olika férutsattningar
och marknadens behov for transportsystemets omstallning.
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Kungalvs kommun har en
kombinerad korridor och
klusterstruktur i form av
huvudstrak med tillhérande
sekundarstrak. Behoven av och
efterfragan pa laddning skiljer sig
at beroende pa strak.

Uthlick strukturbild 2050

Foljande planeringsprinciper ska tillampas for utbyggnad av laddinfrastruktur i
kommunen:

» Planera fér en kombinerad struktur av publika normalladdare och
snabbladdare pa parkeringsanlaggningar och valbesodkta destinationer.

» Erbjuda semi-publik laddning vid kommunens fastigheter i syfte att 6ka
nyttiandegraden och samhallsnyttan.

» Verka for att den tunga fordonsflottans etableringslagen hamnar utmed
kommunens huvudstrak.

> Kommunen varnar om likabehandlingsprincipen vid upplatelser av kommunal
mark for utbyggnad av laddinfrastruktur.

» Kommunen ska inte erbjuda gratis laddning da det strider mot ellagen
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11. Budget och finansiering

For att sakerstalla en hallbar och effektiv utbyggnad av laddinfrastrukturen for
elfordon i Kungélvs kommun, kravs att fragan arbetas in i kommunens budgetarbete.
Kommunen och dess bolag behéver se dver hur utbyggnaden ska finansieras i detalj
da den kan ske genom en kombination av skattemedel, bidrag och samarbete med
privata aktorer.

Finansieringskallor

> Skattemedel: En betydande del av finansieringen kommer behéva komma fran
kommunen och dess bolags budgetar. Medel behdver avsatts specifikt for
investeringen, det vill sdga etablering av laddstolpar, men dven avsattas
genom driftsmedel for det I6pande drift och underhallsbehovet.

> Bidrag: Kommunen kan ans6ka om statliga och EU-bidrag som &r avsedda for
utveckling av hallbar infrastruktur och klimatsmarta l6sningar.

> Privata investeringar: Genom att samarbeta med privata aktérer, sdsom
fastighetsbolag och icke kommunala energibolag, kan kommunen dra nytta av
externa investeringar. Dessa ar framst aktuella vid strategiskt valda platser dar
de privata bolagen har affarsméjligheter.

Integrering i Budgetprocessen

For att sékerstalla att utbyggnaden av laddinfrastruktur samkérs med 6vriga
budgetprocesser i kommunen, bér féljande steg féljas:

» Planering och prioritering: Planen for laddinfrastrukturen och dess
utbyggnadstakt behoéver integreras i kommunens dvergripande
budgetplanering.

> Arlig budgetéversyn: Budgeten fér laddinfrastruktur bér ses éver arligen for
att sékerstélla att den ar i linje med aktuella behov och utvecklingar.

> Samordning mellan enheter: Kommunens olika enheter och bolag, sasom
Kungalv Energi, bdér samarbeta for att optimera resursanvandningen och
kostnadseffektiviteten. Genom att samordna insatser och dela kunskap kan
kommunen sékerstélla en sammanhangande och effektiv utbyggnad av
laddinfrastruktur.

Genom att félja dessa riktlinjer kan Kungélvs kommun och dess bolag sékerstélla en
hallbar och effektiv finansiering av laddinfrastruktur, vilket bidrar till kommunens
overgripande mal om en fossilfri fordonsflotta till 2030.

10
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10. Underhall och drift

Underhall och drift behéver sakerstallas genom en fér kommunen och Kungélvs
energi gemensam upphandlad laddoperatér i syfte att skapa likvardighet.

11.Levandegodra

Planen publiceras efter kommunstyrelsens antagande pa kommunens hemsida.

12.Uppfdljning

For att sakerstélla att planens innehall ar aktuellt och att utbyggnadstakten fullféljs
bér planen utvarderas arligen och revideras vart fijarde ar. Om det under
giltighetsperioden framgar att planen behéver uppdateras ska behovet initieras till
berdrd instans.

Regelbunden uppfdljning och rapportering av budget och finansiering ar avgérande
for att halla projektet pa ratt spar. Detta behéver samordnas med kommunens évriga
ekonomiska avstamningar.

11
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l KOMMUN L .
Tjansteutlatande
Handlaggarens namn 2026-01-14

Josefin Brodén

Forslag till beslut - Antagande av d@ndring av detaljplan fér
Marstrand 33:6 (Dnr KS2025/1435-21)

Sammanfattning

Planomradet omfattar fastigheten Marstrand 33:6 i centrala Marstrand, pa Marstrandsén.
Fastigheten ligger i Marstrands historiska stadskarna nara Grand hotell. | direkt anslutning till
fastigheten ligger Paradisparken. Pa fastigheten finns idag tre byggnader, 10A, 10B och 10C, som
alla ar inrattade for bostadsandamal.

Syftet med detaljplanen ar att upphava fastighetsbestdmmelse (tomtindelning) som géller inom
planomradet. P& Marstrand finns ett antal dldre fastighetsindelningsbestammelser, vilka har som
syfte att fastldgga hur kvartersmark ska indelas i tomter. Dessa bestammelser var tidigare
obligatoriska for att kunna bilda fastigheter inom stadsplanelagda kvarter. Sen plan- och bygglagen
2010:900 raknas dessa bestammelser som planbestammelser. Eftersom bestammelser i manga fall
ar dldre an idag gallande detaljplaner kan de vara ett hinder fér den som behdver géra en ny
fastighetsindelning.

Forslag till beslut &r att anta andring av detaljplan fér Marstrand 33:6 enligt plan- och bygglagen
(PBL 2010:900) kap 5 §27.

Juridisk bedémning

Planférslaget har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900) och handlaggs med
standardférfarande i enlighet med 5 kap. PBL da det inte bedéms vara av betydande intresse for
allménheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Planforslaget ar forenligt med éversiktsplanen och
lansstyrelsen delar beddmningen att exploateringen inte kan antas medftra betydande
milidpaverkan. Lansstyrelsen bedémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och
nu kanda forhallanden att planen kan accepteras och darfér inte kommer att prévas av
lansstyrelsen om den antas.

Forvaltningens bedémning

Kommunstyrelsen fattade 2010-08-18 §258/2010 beslut om positivt planbesked och gav
forvaltningen uppdraget att genom en detaljplan préva exploateringen enligt planansékan
KS2022/1478. Exploatdéren dnskar att stycka fastigheten i tre separata fastigheter.

Andringen av detaljplanen innebér ett upphédvande av fastighetsindelandebestdmmelse
(tomtindelning). Genom att upphava denna bestdmmelse kan fastigheten delas in i flera fastigheter
vilket stammer battre 6verens med hur fastigheten nyttjas idag. Inga andra bestdmmelser andras i

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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detaljplanen vilket innebar att underliggande detaljplan, Marstrand 878, och dess bestammelser
fortsatter att galla som tidigare.

Under samradet inkom 8 skrivelser. Alla sakadgare godkande forslag till samrad vilket innebar att
planen kan handlaggas med begransat férfarande och gar darmed direkt till antagande efter
samrad i enlighet med PBL 5 kap 188§.

Planférslaget bedéms av férvaltningen kunna antas.
Bedémning utifran kommunstyrelsens resultatmal

Planforslaget bidrar till kommunstyrelsens resultatmal "Kortare handlaggningstider med bibehallen
rattssakerhet”.

Beddmning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Planforslaget bidrar inte till malen i Agenda 2030.

Bedémning utifran politiska styrdokument

Planférslaget ar forenligt med gallande 6versiktsplan och kommunens 6vriga styrdokument.

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Planandringen innebar att exploatéren kan genomféra en foréandring av fastigheten. Planforslaget
ar inte av intresse eller paverkar andra medborgare da markanvandningen inte férandras.

Bedémning utifran ett medarbetarperspektiv

Efter beslutet kommer administrativa, juridiska och planarkitektresurser fortsatt kravas for
administration av antagandebeslut, hantering av ett eventuellt 6verklagande samt distribution av en
eventuellt lagakraftvunnen detaljplan. Detta paverkar arbetsbelastningen i den man tjansteman
resurssatts for andra projekt innan detaljplanen ar helt fardigadministrerad.

Ekonomisk bedémning

Planarbetet finansieras av exploatér och regleras genom upprattat plankostnadsavtal.

Forslag till beslut

1. Andring av detaljplan fér Marstrand 33:6 antas enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900) kap 5 §27

Tomas Turnéus Asa Berglie
Verksamhetschef Planering och projekt Sektorchef Samhallsbyggnad
Expedieras till: Pernilla Attnas Bjork, Planering, mark och exploatering

Josefin Brodén, Planering, mark och exploatering

For kdnnedom till: Clas Nyberg <nyberg.clas@gmail.com>
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Planbeskrivning — Antagandehandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2025/1435

PLANPROCESSEN

VAD AR EN DETALJPLAN

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

DETALJPLANENS FORFARANDE

Enligt plan- och bygglagen (PBL) (SFS 2010:900) ska framtagandet av en detaljplan f6lja en
viss handlaggningsordning. Vad som ingar i handlaggningsordningen beror pd om detaljplanen
hanteras med ett standardférfarande, begransat standard férfarande eller utkat forfarande.
Standardforfarande kan tillampas om forslaget ar forenligt med éversiktsplanen och om det inte
ar av betydande intresse for allméanheten eller i 6vrigt av stor betydelse. Detaljplanen far inte
heller antas medféra en betydande miljopaverkan. Om en detaljplan handlaggs med
standardférfarandet ar det majligt for samradskretsen att godkanna forslaget till detaljplan redan
under samradet (begransat standard forfarande). Detta &r majligt till exempel dar planférslaget
berdr en atgard av mindre betydelse med en mycket liten och tydlig samradskrets. Planforslaget
maste da vara sa fardigt att det kan antas direkt efter samradet. Oavsett forfarande genomgar
en detaljplaneprocess nagra bestamda skeden vilka férklaras nedan.

" Positivt
planbesked

PLANPROCESSEN

Har kandulamna
synpunkter pa MDJllghgt att
planforslaget overklaga

4

Beslutom
planuppdrag

Antagande Laga kraft

Ett forsta
planforslag
tasfram

Forslaget
bearbetas

Planprocessen vid begrénsat férfarande

1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att 16sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ansékan om att uppratta eller andra en detaljplan kan aven
skickas in av en exploator eller fastighetsagare.

2.SAMRAD

Nar kommunen har tagit fram ett forslag pa detaljplan skickas det ut pa samrad. Samradet

innebar att invanare far mojlighet att ta del av planférslaget och 1amna in synpunkter.

Remissinstanser och sakagare, de personer som anses vara direkt berérda av planforslaget, far
Sid 2 (12)
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Planbeskrivning — Antagandehandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2025/1435

under samradet ett utskick med information om planarbetet. Forslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

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

4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

Efter samradstiden/granskningstiden kan mindre &ndringar 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 samradet eller
granskningen. Om ingen 6verklagar detaljplanen inom tre veckor sa far detaljplanen laga kraft.

Sid 3 (12)
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Planbeskrivning — Antagandehandling
Kungéalvs kommun
Arende KS2025/1435
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INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att upphéava fastighetsbestdammelse (tomtindelning) som galler inom
planomradet.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet omfattar fastigheten Marstrand 33:6 i centrala Marstrand, pa Marstrandson.
Fastigheten ligger i Marstrands historiska stadskarna nara Grand hotell. | direkt anslutning till
fastigheten ligger Paradisparken. Pa fastigheten finns idag tre byggnader, 10A, 10B och 10C,
som alla ar inrattade for bostadséandamal.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Fastigheten &r ca 560 m2 och ags idag av bostadsrattsforeningen Apotekaren nr 6.

Karta med planomrédesgréns.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:
Samrad fiarde kvartalet 2025
Antagande forsta kvartalet 2026

Laga kraft forsta kvartalet 2026

Genomférande av planen beraknas pabdrjas forsta kvartalet 2026.
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PLANHANDLINGAR

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

e Plankarta
e Planbeskrivning

Till planen hoér aven:

o Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingar i plankartan)

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades hosten 2025. Planarbetet handlaggs med begransat
standard férfarande (forenklat forfarande) i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL)
(2010:900). Planforslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och Lansstyrelsens
granskningsyttrande. Planforslaget ar inte av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av
stor betydelse. Planforslaget beddéms inte medféra en betydande miljopaverkan.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden for detaljplanen ar 5 ar. Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen
inte andras, ersattas eller upphavas mot berérda fastighetsagares vilja. Genomférandetiden ar
satt till 5 ar eftersom atgarden endast omfattar upphavande av fastighetsindelandebestammelse
(tomtindelning).

PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Pa Marstrand finns ett antal aldre fastighetsindelningsbestammelser, vilka har som syfte att
fastlagga hur kvartersmark ska indelas i tomter. Dessa bestammelser var tidigare obligatoriska
for att kunna bilda fastigheter inom stadsplanelagda kvarter. Sen plan- och bygglagen 2010:900
raknas dessa bestdmmelser som planbestdmmelser. Eftersom bestammelser i manga fall ar
aldre an idag gallande detaljplaner kan de vara ett hinder for den som behdver géra en ny
fastighetsindelning.

Andringen av detaljplanen innebar ett upphévande av fastighetsindelandebestammelse
(tomtindelning). Genom att upphava denna bestammelse kan fastigheten delas in i flera
fastigheter vilket stammer battre 6verens med hur fastigheten nyttjas idag. Inga andra
bestammelser andras i detaljplanen vilket innebar att underliggande detaljplan, Marstrand 878,
och dess bestdmmelser fortsatter att gélla som tidigare.

Bestammelsen upphavs med stdd av PBL kap. 4 § 18, punkt 1 och 2.

KVARTERSMARK

Upphéavande av fastighetsindelandebestdmmelse innebar ingen férandring i omradets nyttjade
och har ingen paverkan pa befintlig eller kommande bebyggelse, parkering, dagvatten, skyfall
eller liknande.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK

Fastighetsindelningsbestammelser enligt tomtindelning 14-MAR-336

(generell) upphavs for fastigheten Marstrand 33:6

Genomférandetiden ar 5 ar och boérjar galla fr.o.m. att planen fatt laga

(generell) Kraft

GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, kanda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att gora férandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanlaggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en ansdkan om
lantmateriforrattning. Vid forrattningen prévar lantmaterimyndigheten atgardens lamplighet,
overenstammelse med detaljplanen med mera. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa
initiativ av fastighetsagarna sjalva.

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

FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER
Fastighetsindelningsbestammelse enligt 14-MAR-336 upphavs.

NY FASTIGHETSBILDNING

For att skapa tre nya fastigheter kan Marstrand 33:6 avstyckas, da avskiljs mark fran
ursprungsfastigheten och bildar nya fastigheter. Vid fastighetsbildning tillampas
Fastighetsbildningslagen (FBL). For att en fastighetsbildning ska godkannas kravs att den nya
fastigheten ar varaktigt lamplig for sitt &ndamal, vilket innebar tillgang till vag, vatten och avliopp
samt att den stammer 6verens med detaljplaner och inte férsvarar omradets framtida
anvandning.

De nya fastigheterna som avses bildas omfattar befintliga bostader inom Marstrand 33:6.

Bostaderna har idag adress Radhusgatan 10 A, 10 B och 10 C. Alla bostader ar sjalvstandiga

enheter och endast garden och férradsbyggnaderna mellan byggnaderna anvands gemensamt.
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Planbeskrivning — Antagandehandling
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Kommunen har ingen information om hur lange byggnaderna anvants som bostader, men
samtliga byggnader ar inventerade som "bostad” i Bebyggelseinventering Marstrand 1970-71,
en inventering som l&g till grund fér kommunens kulturmiljdprogram. Kommunen bedémer
darmed att fastigheterna som avses bildas uppnar villkoret om varaktighet.

Byggnaden pa Radhusgatan 10C ar placerad pa mark som enligt nuvarande detaljplan ar
reglerad enligt foljande: ” Med korsprickning betecknad mark far bebyggas endast med uthus
och dylika mindre gardsbyggnader. Dar sé prévas lampligt far bostad for fritidsbostadsdndamal
inredas”. Enligt uppgifter frdn nuvarande &gare sa har 10C anvéants som bostad sen det
byggdes vilket &ven kan ses pa ett stort antal bevarande originaldetaljer interiort. Vid forvarvet
ar 1960 anvandes 10C som bostad. Det finns ingen dokumentation om att anvandningen
fritidsbostadsandamal har prévats fér 10C, men eftersom byggnaden verkar ha anvants som
detta under lang tid har kommunen ingen annan uppfattning an att 10C ar en fritidsbostad och
strider darmed inte mot gallande detaljplan. Kommunen beddémer darmed att byggnaden inte
strider mot gallande detaljplan i avseende av anvandning och darfor inte innebar hinder mot
fastighetsbildning.

RATTIGHETER

Ledningsratt
Det finns ingen ledningsratt genom planomradet.

Servitut
Det finns ett officialservitut for avloppsledning inom planomradet till férman for fastighet
Marstrand 33:6.

GEMENSAMHETSANLAGGNING

Garden och forradsbyggnaderna mellan byggnaderna 10A och B och 10C anvands idag
gemensamt och avses fortsatta anvandas gemensamt efter ny fastighetsbildning. En
gemensamhetsanlaggning kan vara aktuellt att inratta for denna mark.

Gemensam gard och

forradsbyggnader
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EKONOMISKA FRAGOR
PLANEKONOMISK BEDOMNING

Andringen av detaljplanen innebar inga kommunala kostnader.

Andringen av detaljplanen innebar en kostnad fér berdrd fastighetsagare i form av plankostnad
och kostnad av lantmateriets prévning av forrattning.

PLANAVGIFT

Plankostnadsavtal finns upprattat med kommunen i september 2025.

PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER
e Marstrand 878, laga kraft 1981-02-23

GRUNDKARTA
e  Grundkarta 2025-09-05

OVERSIKTSPLAN
o OP2010

MILJOBEDOMNING

e Undersokning av betydande miljdpaverkan for Andring av detaljplan for Marstrand 33:6,
2025-10-10
e Lansstyrelsens yttrande om understkning av betydande miljépaverkan, 2025-11-10

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA
DETALJPLAN

Gallande detaljplan "Del av Marstrand” akt nr 878 (lantmateriets akt nummer 14-MAR-914) vann
laga kraft 1982-10-07. Planen omfattar stora delar den del bebyggda delen av Marstrandsén
och delar av Koon. Syftet med detaljplanen lyder: "Det nya férslaget till stadsplan fér Marstrand
syftar till att lyfta av den géllande planens hot mot bevarandet och ersétta den med en plan som
mer féljder den nuvarande bebyggelsens utseende”.

GALLANDE TOMTINDELNING
For fastigheten galler tomtindelning 14-MAR-336, beslutsdatum 1942-01-03.
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Utsnitt av géllande tomtindelningsplan 14-MAR-336 med ungeférlig planomradesgréns i rétt
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PLANBESKED
Beslut om positivt planbesked togs av Kommunstyrelsens 2023-12-13 § 416 (dnr 2022/1478).

OVERSIKTSPLAN

For planomradet galler Oversiktsplan 2010. Planomradet ligger inom tétortsavgransningen for
Marstrand och inom pagaende markanvandning — serviceort.

RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard (Marstrand) (3 kap 6§ MB), riksintresse
for friluftsliv (Sddra Bohuslans kust) (3 kap 6§ MB) och riksintresse for hogexploaterad kust (4
kap MB).

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN OCH MILJOKVALITETSNORMER

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljébalken utgoér
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden). Planférslaget beddéms inte heller paverka nagot sadant
intresse belaget utanfor planomradet. Inga miljokvalitetsnormer bedéms paverkas av
planférslaget da det inte innebar nadgon férandring av markanvandningen.

MILJO
STRANDSKYDD

Strandskyddet ar upphavt inom planomradet.

KULTURMILJO OCH FYSISK MILJO

Planomradet ar bebyggt med en huskropp mot Paradisparken och en byggnad pa innergarden.
Det finns inga uppgifter nar byggnaderna uppférdes.

KONSEKVENSER

Upphéavande av fastighetsindelningsbestdmmelser innebar ingen &ndring av
fastighetsbeteckningar, kvartersnamn eller fastighetsgranser. Upphavandet innebar ingen
andring av gallande detaljplan i 6vrigt. Bebyggelse regleras aven fortsattningsvis genom
gallande detaljplan.

Eventuell ny fastighetsbildning ska provas enligt villkoren i fastighetsbildningslagen. Efter
upphavandet, nar beslut om andring av detaljplan vunnit laga kraft, kan dnskad
fastighetsbildning ske.

FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Berorda fastigheter ar Marstrand 33:6.

Ansdkan om fastighetsbildning, anlaggningsforrattning m.m. séks hos Lantmateriet.
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FASTIGHET/ FOR FASTIGHETSAGARE
= KONSEKVENSER OCH
RATTIGHET MARKOVERFORINGAR | A
KOSTNADER INTAKTER
Marstrand 33:6 Upphéavning av Lantmaterikostnader
fastighetsindelandebestdmmelse och ev. (s6kande)
inrattande av gemensamhetsanlaggning

Tabell 1. Konsekvenser for fastigheter och réttigheter

RIKSINTRESSEN

Upphéavande av tomtindelningsbestdmmelser beddéms inte paverka riksintressena.

MILJO
STRANDSKYDD

Strandskyddet aterintrader ej vid andring av detaljplan.

MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Samhallsbyggnad, Kungalvs kommun, i samarbete med
representanter fran andra enheter och forvaltningar. Féljande kompetenser fran Kungalvs
kommun har medverkat i planarbetet: planarkitekt och mark- och exploateringsingenjor.

SAMHALLSBYGGNAD
Pernilla Attnas Bjork Josefin Brodén
Enhetschef planering, mark och exploatering Planarkitekt
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PLANKARTA

PLANBESTAMMELSER

Foljiande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgréans

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK

Fastighetsindelningsbestdmmelser

Fastighetsi enligt tomtindelning 14-MAR-336 upphévs for fastigheten
Marstrand 33:6
GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 5 ar och borjar gélla fr.o.m. att planen fatt laga kraft

100  Meter
|

Skala: 1:1000  Format: A3

ANTAGANDE
Andring av detaljplan fér "
KUNGALVS
Lokaliseringskarta Marstrand 33:6 KOMMUN

Géllande detaljplan Marstrand 878 (utdrag) Gallande tomtindelningsplan 14-MAR-336 (utdrag)

Pernilla Attnas Bjork

Upprattad
2026-01-09
Delegation § XX

[Antagandedatum
XXXX-XX-XX
KS/KF § XX

Jstro gorar?
i Marstrand, Kungalvs kommun

[Kommunens aktnummer
XXXX

Arendenummer

KS2025/1435
Planering, mark och [Planarkitekt
Josefin Brodén -aga kraft

20XX-XX-XX
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Antagandehandling
Arende: KS2025/1435

' m KUN GKLVS 2026-01-09
j— KOMMUN

Samradsredogorelse

Andring av detaljplan for

MARSTRAND 33:6

| Marstrand, Kungalvs kommun

PLAN ADRESS Stadshuset, 442 81 Kungalv
SAMHALLSBYGGNAD TELEFON 0303-23 80 00 (vaxel)
KUNGALVS KOMMUN

FAX 0303-239167



10/26 Férslag till beslut - Antagande av &ndring av detaljplan fér Marstrand 33:6 - KS2025/1435-21 Férslag till beslut - Antagande av dndring av detaljplan fér Marstrand 33:6 : Samra&dsredogérelse Antagande - ADP Marstrand 33_6

Samradsredogorelse
Kungalvs kommun

INNEHALL

INLEDNING 3
SAMRADETS GENOMPFORANDE ..o 3
SAMMANFATTNING ..o 3

INKOMNA SYNPUNKTER 4
STATLIGA MYNDIGHETER ...t 4
STATLIGA BOLAG ... 5
KOMMUNALA NAMNDER, BOLAG OCH FORVALTNINGAR ... 5
SAKAGARE ... 6

FORANDRING AV PLANFORSLAGET 6

BILAGA 1. LANSSTYRELSENS SAMRADSYTTRANDE 8

Sid 2 (8)



10/26 Forslag till beslut - Antagande av andring av detaljplan for Marstrand 33:6 - KS2025/1435-21 Férslag till beslut - Antagande av 4ndring av detaljplan fér Marstrand 33:6 : Samrédsredogorelse Antagande - ADP Marstrand 33_6

Samradsredogorelse
Kungalvs kommun

INLEDNING

SAMRADETS GENOMFORANDE

Forslag till detaljplan fér Andring av detaljplan fér Marstrand 33:6 har varit utstallt pa samrad
under perioden 3 november 2025 till 24 november 2025. Samradshandlingar har sants till
berérda kommunala och statliga myndigheter och organ samt till berérda sakégare. Forslaget
har aven varit tillgangligt for paseende under samradstiden hos Kundcenter i Stadshuset
samt pad kommunens hemsida.

SAMMANFATTNING

Lantmateriet yttrande sig om att det ar svart att géra en bedémning om kommande
fastighetsbildning varav planbeskrivningen har kompletterats med ytterligare information.
Bygglovsenheten dnskade att framfor allt plankartan kompletteras med mer information. |
ovrigt godkande samtliga sakagare planférslaget vilket innebar att detaljplanen kan antas
direkt efter samrad i enlighet med ett begransat standardférfarande.

UTAN MED
YTTRANDE FRAN SYNPUNKT SOM EJ TILLGODOSETTS
ERINRAN ERINRAN

1. Lansstyrelsen X

2. Lantmateriet X
3. Postnord X

4. Miljé- och X
Byggnadsnamnden

5. Fastighetsagare 1 X

6. Fastighetsagare 2 X

7. Fastighetsagare 3 X

8. Fastighetsagare 4 X
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Samradsredogorelse
Kungalvs kommun

INKOMNA SYNPUNKTER

Under samradstiden har 8 skrivelser inkommit vilka redogérs och kommenteras nedan. Fran
statliga myndigheter och bolag, regionala organ samt kommunala ndmnder, bolag och
forvaltningar har 4 skrivelser inkommit. Fran sakagare har 4 skrivelser inkommit.
Lansstyrelsens yttrande redovisas i sin helhet i Bilaga 1.

STATLIGA MYNDIGHETER
1. LANSSTYRELSEN (2025-11-10)

Lansstyrelsens samlade bedémning

Lansstyrelsen lamnar féljande bedomning enligt 5 kap. 14 § plan- och bygglagen
(PBL 2010:900).

Lansstyrelsen bedémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och
nu kanda férhallanden att ett antagande av andring av en detaljplan enligt forslaget
inte kommer att prévas.

Motiv for bedomningen
Forslag till planandringen strider inte mot nagon av prévningsgrunderna.
Undersokningssamrad

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning om att genomférande av planen inte
antas medféra en risk for betydande miljépaverkan.

KOMMENTAR

Kommunen noterar yttrandet

2. LANTMATERIET (2025-11-21)

Oklart genomforande

Det ar viktigt att kunna utlasa vilken fastighetsbildning detaljplanen syftar till att
mojliggora. | planbeskrivningen namns att fastigheten kommer kunna delas in i flera
fastigheter. Lantmateriet har svart att Iamna synpunkter om planens genomférande
nar de villkor som kravs for ny fastighetsbildning inte behandlas narmare. | gallande
plan kan konstateras att byggnad med adress Kyrkogatan 10C endast har "Mark fér
uthus och dyl.” som tillaten markanvandning. Lantmateriet staller sig fragande till om
det ar majligt att bilda en egen fastighet for denna byggnad nar denna bestammelse
ligger kvar i gallande plan.

Genomforandetid bor anges i anslutning till planbestammelserna

Planens genomférandetid framgar inte av plankartan, vilket det boér géra pa grund av
féljande skal: "Kommunen ska enligt 4 kap. 21 § PBL ange vilken genomférandetid
som géller fér detaljplanen. Om ingen genomférandetid anges blir den, enligt 4 kap.
23 § PBL 15 ér fran den dag da beslutet att anta planen far laga kraft. Eftersom det
anges i planbeskrivningen att genomférandetiden &r 5 ar kan det uppsta osékerhet
om vad som géller ndr genomférandetiden inte redovisas pa plankartan som &r den
juridiskt bindande handlingen”. Vid framtagande av detaljplaner som foljer Boverkets
foreskrifter respektive allmanna rad BFS 2020:5 respektive 2020:6 behandlas
genomfdrandetid inte som en planbestdmmelse. Det anges dock i
konsekvensutredningen till BFS 2020:6 pa sidan 24. "Genomfdrandetiden ar inte en
planbestdmmelse men informationen om vilken genomférandetid som géller behdver
tydligt framga av detaljplanens redovisning. Genomférandetiden kan darfér, trots att
det inte ar ndgon planbestammelse, redovisas under en egen rubrik i listan med
planbestdmmelser.” Boverket foreslar i det allmanna radet, avsnitt 2.1, att rubriken
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Samradsredogorelse
Kungalvs kommun

ovanfor texten om genomférandetiden ska vara "Genomférandetid” med samma
rubrikniva som till exempel rubriken "Egenskapsbestammelser for kvartersmark”.

KOMMENTAR

Planbeskrivningen har kompletterats med mer information om hur manga fastigheter
som avses bildas samt om de villkor som behéver vara uppfyllda for att
fastighetsbildning ska gé att genomféra. Kortfattat &r kommunens bedémning att
fastighetsindelning gar att genomféra utan att underliggande detaljplan éndras pa
grund av 1) De nya fastigheterna omfattar de befintliga bostdderna som finns inom
Marstrand 33:6 idag. Alla bostéder &r sjélvsténdiga enheter. 2) Géllande detaljplan
anger att ” Med korsprickning betecknad mark far bebyggas endast med uthus och
dylika mindre gardsbyggnader. Dar sé prévas lampligt far bostad fér
fritidsbostadsdndamal inredas”. Kommunen beddmer att 10C é&r en fritidsbostad,
dven om det inte finns dokumentation att prévning har genomférts. Detta pa grund av
att det finns starka-skélill-att-tro dokumentation som styrker att 10C har anvénts till
bostad under lang tid och &dven gjorde det nér géllande plan vann laga kraft. Att géra
10C till en egen fastighet strider dar med inte mot fastighetsbildningslagen.

Géllande genomférandetid sa ldggs detta till pa plankartan.

STATLIGA BOLAG
3. POSTNORD (2025-11-05)

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande posttjansten vilket
bland annat innebar att det ar PostNord som ska godkanna placeringen och
standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna roll representerar PostNord
samtliga postoperatdrer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
arbetsmiljon for chaufférer och brevbarare. For att det ska kunna genomféras i
praktiken behdéver utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling vid infarten
till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox i anslutning
till entrén. Fardvagen till postanordningen ska vara éppen och farbar aret runt fér valt
fordon, samt ges majlighet att vanda.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog
géllande godkédnnande av postmottagning i samband med nybyggnation eller annan
foérandring gallande befintlig alt ny infrastruktur.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till adressen.

KOMMENTAR

Kommunen noterar yttrandet.

KOMMUNALA NAMNDER, BOLAG OCH FORVALTNINGAR

4. MILJO- OCH BYGGNADSNAMNDEN 2025-11-25)
Planen stalls ut for samrad mellan 2025-11-03 och 2025-11-24 och milj6- och
byggnadsnamnden har mgjlighet att yttra sig over forslaget. Syftet med planen ar att
upphava fastighetsbestammelse (tomtindelning) som galler inom planomradet.

Bygglovenheten och Miljdenheten har granskat plankartan med planbestammelser
samt tillhérande planbeskrivning och utredningar.

Miljoenheten
Miljdenheten har inga synpunkter pa andringen.
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Samradsredogorelse
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Bygglovsenheten

Bygglovenheten anser att det ar otydligt att det pa plankartan inte finns nagon
hanvisning till gallande detaljplan. Vidare anser Bygglovenheten att det hade varit bra
att visa pa "tomtindelningskartan” vilken del som nu upphavs.

| 6vrigt har vi inga synpunkter om andringen.

Sammanfattning
Miljdenheten och Bygglovenheten anser att detaljplanen kan medges med
férutsattning att synpunkterna beaktas infér antagande.

KOMMENTAR

Miljéenheten
Noteras.

Bygglovsenheten
Planférslaget revideras i enlighet med yttrandet.

SAKAGARE
5. FASTIGHETSAGARE 1 (2025-11-10)

Godkanner planférslaget

KOMMENTAR

Kommunen noterar yttrandet.

6. FASTIGHETSAGARE 2 (2025-11-06)

Godkanner planférslaget

KOMMENTAR

Kommunen noterar yttrandet.

7. FASTIGHETSAGARE 3 (2025-11-05)

Godkanner planférslaget

KOMMENTAR

Kommunen noterar yttrandet.

8. FASTIGHETSAGARE 4 (2025-11-07)

Godkanner planférslaget

KOMMENTAR

Kommunen noterar yttrandet.

FORANDRING AV
PLANFORSLAGET

Infér granskning av detaljplanen har planférslaget férandrats enligt nedan. Mindre
redaktionella justeringar redovisas e;j.

Plankarta
e Kompletterad med bestdmmelse om genomférandetid
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Planbeskrivning
o Kompletterad med ytterligare information om fastighetsbildning

Pernilla Attnas Bjork Josefin Brodén
Enhetschef Planering, mark och exploatering Planarkitekt
Samhallsbyggnad Samhallsbyggnad
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BILAGA 1. LANSSTYRELSENS
SAMRADSYTTRANDE
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i Yttrande 1(2)
Datum Diarienummer

'?\B[ﬂ LénSStyI'E|Sen 2025-11-10 44399-2025
mgg Vastra Gotaland

Kungalvs kommun
Ert arendenummer: KS2025 /1435
kommun@kungalv.se

Samradsyttrande over forslag till andring av
detaljplan for Marstrand 33:6 i Marstrand,

Kungalvs kommun, Vastra G6talands lan

Handlingar daterade 2025-10-29 for samrad enligt 5 kap 11 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900)

Om arendet

Planforslagets syfte ar att, "upphdva fastighetsbestammelse
(tomtindelning) som gdller inom planomradet”.

Lansstyrelsens samlade bedomning

Lansstyrelsen lamnar foljande bedomning enligt 5 kap. 14 § plan-
och bygglagen (PBL 2010:900).

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i 11
kap. 10 § PBL och nu kanda forhallanden att ett antagande av
andring av en detaljplan enligt forslaget inte kommer att provas.

Motiv for bedomningen

Forslag till plandndringen strider inte mot ndgon av
provningsgrunderna.

Undersokningssamrad

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning om att genomférande
av planen inte antas medfora en risk for betydande miljopaverkan.

Beslutande

Detta yttrande har handlagts och beslutats av planhandlaggare Saeid
Erfan.

Detta beslut har godkants digitalt och saknar darfér namnunderskrift.

Postadress: 403 40 Goteborg Telefon: 010-224 40 00  E-post: vastragotaland@lansstyrelsen.se ~ Webb: lansstyrelsen.se/vastra-gotaland
www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/personuppgifter
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Lansstyrelsen Vastra Gotaland Yttrande 2(2)

2025-11-10 44399-2025

Kopia (utan bilaga) till:

Lansstyrelsen/
Chef for Plan- och byggfunktionen - Nina Kiani Janson
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Sid 1 (3)
m KUNGALVS
l KOMMUN L .
Tjansteutlatande
Handlaggarens namn 2026-01-19

Amalia Setterstig

Klimatl6éften Klimat 2030 atagande 2026 (Dnr KS2026/0106-1)

Sammanfattning

"Klimat 2030 — Vastra Gotaland stéller om" ar en satsning som drivs av Vastra Goétalandsregionen
och Lansstyrelsen i Vastra Gétalands Ian, i samverkan med manga andra aktérer. Inom ramen for
Klimat 2030 har Kungélvs kommun antagit ett flertal klimatl6ften.

Klimatléftena inom Klimat 2030 &r ett satt for Kungalvs kommun att visa vilket arbete kommunen
go6r inom omradet hallbar utveckling. Pa sa sétt underlattar de for kommunen nar kommunen soker
externa projektmedel, och antagandet av specifika klimatl6ften kan ocksa stillas som krav for att
kommunen ska fa externa projektmedel. Nu finns en mojlighet for kommunen att fa finansiering for
omkring fyra miljoner kronor fran Vastra Gétalandsregionen och Vasttrafik for atgarder som rér
hallbart resande. En férutsattning for detta ar dock att kommunen antar ytterligare ett klimatléfte,
nummer 20, som kommunen i praktiken redan uppfyller.

Kungalvs kommun antar klimatl6fte nummer 20, Vi arbetar med héllbart resande fér vara anstéllda.

Juridisk bedémning

Kommunens ataganden i Klimat 2030 &r inte juridiskt bindande. Det &r upp till varje enskild
kommun att uppfylla de 16ften som antas. Verksamheten har gjort denna bedémning.

Forvaltningens bedémning

"Klimat 2030 — Vastra Gotaland stéller om" ar en satsning som drivs av Vastra Goétalandsregionen
och Lansstyrelsen i Vastra Gétalands Ian, i samverkan med manga andra aktérer. Inom ramen for
Klimat 2030 har Kungélvs kommun antagit ett flertal klimatléften. Kungélvs kommuns ataganden for
perioden 2024-2026 finns att Iasa har: https://klimat2030.se/undertecknare/kungalv-kommun/

Klimatléfte nummer 20, Vi arbetar med hallbart resande for vara anstallda, innebar att kommunens
egen organisation (minst 20% av kommunens foérvaltningar och/eller bolag) &r med i Cykelvanlig
arbetsplats (cykelvanligast.se) och nar minst 3 stjarnor under perioden. Alternativt att kommunen
som arbetsgivare erbjuder arskort for kollektivtrafik med I6neavdrag till anstéllda pa kommunens
forvaltningar och bolag. Kungéalvs kommun uppfyller i praktiken redan detta I6fte genom att man
erbjuder anstéllda subventionerade arskort hos Vasttrafik, genom Iéneavdrag.

Att delta i Klimat 2030 ger kommunen tillgang till expertis och personella resurser i arbeten som gar
att koppla till klimatomstalliningen. De antagna klimatléftena underlattar ocksa ansokningar av
medfinansiering av projekt som kommunen driver. Nu finns en méjlighet fér kommunen att fa
finansiering for omkring fyra miljoner kronor fran Vastra Gétalandsregionen och Vasttrafik for
atgarder som ror hallbart resande i Ytterby under aren 2026-2028. Det handlar om ett pilotprojekt
som kallas for "regionalt avtal" som liknar de stadsmiljéavtal som fanns tidigare som kommuner
kunde teckna med Trafikverket for att stddja en utveckling mot mer héllbart resande i kommunen.
Efter att mojligheten att teckna stadsmiljdavtal férsvann ar 2024 vill Vastra Gétalandsregionen
arbeta vidare med ett liknande koncept tillsammans med kommunerna och har valt ut Kungélv som
en av fyra kommuner att testa den nya avtalslésningen.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se



11/26 Klimatl6ften Klimat 2030 dtagande 2026 - KS2026/0106-1 Klimatloften Klimat 2030 atagande 2026 : Klimatl6ften Klimat 2030 dtagande 2026

Att anta klimatl6fte nummer 20 ar en férutsattning for att kommunen ska kunna fa medfinansiering
till det projekt rorande hallbart resande-atgarder i Ytterby som beskrivs ovan. Beslutet innebar inte
att avtalet med Vastra Gotalandsregionen om hallbart resande-atgarder i Ytterby tecknas, utan
endast att kommunen far mojlighet att teckna ett sadant avtal senare i var, nar arbetet med att
forbereda avtalet har kommit langre. Beslutet innebar dock ocksa battre forutsattningar infor
eventuella framtida ansékningar om externa projektmedel, da det visar kommunens
hallbarhetsarbete pa ett tydligare satt genom att starka kopplingen till det befintliga arbetet inom
Klimat 2030-satsningen.

Beslutet har koppling till de ataganden kommunen tidigare gjort i Klimat 2030, KS2021/1026 for ar
2022 och KS2022/0889 for aren efter 2022, men paverkar inte besluten i dessa arenden.

Fordelarna med att 1agga till ett klimatlofte ar dels att kommunen far méjlighet att séka pengar fran
Vastra Goétalandsregionen for hallbart resande-atgarder i Ytterby, till ett varde av omkring fyra
miljoner kronor, men ocksa att kommunen fortydligar sin ambition att delta i klimatomstallningen,
vilket aven skulle kunna vara till nytta i eventuella andra ansékningar om projektmedel fran externa
aktorer. Subventionerade arskort i kollektivtrafiken ar ocksa en efterfrdgad férman bland
arbetstagare, och att lyfta fram att kommunen erbjuder denna gynnar kommunens position som
attraktiv arbetsgivare.

Eftersom kommunen redan arbetar med hallbart resande for sina anstallda, genom att erbjuda
subventionerade arskort hos Vasttrafik, innebar inte klimatloftet att ndgot mer behdver goras an att
uttrycka viljan att fortsatta med det arbetet.

Eventuella nackdelar med att anta klimatloftet kan vara att det blir svarare om kommunen skulle
vilja avsluta det befintliga arbetet med hallbart resande for sina anstallda.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Att anta klimatléfte nummer 20 har storst baring pa malen:

Okad kollektiv jobbpendling

Minskade utslapp i luft och vattendrag och minskat klimatavtryck

Kommunens anvandning av fossila branslen ska minska, med malet att vara fossilfritt 2030
Attraktivt att vara anstalld i Kungalvs kommun

Malen kan paverkas i positiv riktning om klimatléfte nummer 20 antas genom att det da blir mer
kant att kommunen subventionerar arskort hos Vasttrafik for sina anstéllda, vilket kan goéra att fler
anvander subventionen och reser med Vasttrafik.

Dessa mal gynnas ocksa om kommunen vid ett senare tillfalle anvander det antagna klimatloftet for
att ansdka om medfinansiering for atgarder som gynnar hallbart resande i kommunen.

Bed6mning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030
Klimat 2030 har en direkt koppling till Agenda 2030, Sveriges nationella miljomal och dven det
regionala atgardsprogrammet for dessa.

Att anta klimatléfte nummer 20 gor att kommunen visar en fortsatt hég ambitionsniva att arbeta for
en hallbar omstallning och ger ocksa utdkade mdjligheter att géra detta genom att det dppnar upp
for ytterligare extern finansiering till atgarder som gynnar hallbart resande.

Beddémning utifran politiska styrdokument

Klimatléfte nummer 20 gar i linje for sektorplanen for sektor Samhallsbyggnad 2026 och med
kommunens mobilitetspolicy.
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Beddmning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Att fortsatta anta 16ften och jobba for mindre klimatpaverkan har en inverkan pa alla medborgare i
var kommun. Eftersom beslutet galler att anta ytterligare ett klimatl6fte kan medborgarnyttan se
olika ut fér olika medborgare och i olika delar av kommunen. | férsta hand berérs de medborgare
som paverkas av de projekt som kan komma att genomféras med medfinansiering fran externa
parter, vilket antagandet av klimatloftet ar en férutsattning for.

Bedomning utifran ett medarbetarperspektiv

Forslaget att anta klimatlofte 20 uppmarksammar den subvention av arskort i kollektivtrafiken som
kommunen redan erbjuder sina anstallda, vilket kan fa fler anstéllda att nyttja subventionen.
Forslaget underlattar ocksa for anstallda som arbetar med att stka externa projektmedel genom att
samla det arbete kommunen redan gér inom konceptet Klimat 2030.

Ekonomisk bedémning

Att anta Klimatl6fte nummer 20 kostar ingenting. Antagandet ar en férutsattning for att kommunen
ska kunna fa medfinansiering fran Vastra Gétalandsregionen och Vasttrafik pa omkring fyra
miljoner kronor for hallbart resande-atgarder i Ytterby. Bedémningen har gjorts av verksamheten.

Forslag till beslut

Kungélvs kommun antar klimatléfte nummer 20 inom Klimat 2030, Vi arbetar med hallbart
resande for vara anstéllda.

Martin Gistell Tony Strandh
Enhetschef Trafik Gata Park Verksamhetschef Teknik

Expedieras till:
Vastra
Gotalandsregionen,
Adrien Moysset

For kdnnedom till: Amalia Setterstig
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Denna behandling '12/26 Information fran sektorchef' har inget tjansteutlatande.



13/26 Ekonomi och avvikelser - :

Denna behandling '13/26 Ekonomi och avvikelser' har inget tjansteutlatande.
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