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32/26 Information om Strategiska vagval fér storregional kollektivtrafik (Storkoll 2050) - :

Denna behandling '32/26 Information om Strategiska vagval for storregional kollektivtrafik (Storkoll 2050)' har inget
tjansteutlatande.



33/26 Status detaljplaner - :

Denna behandling '33/26 Status detaljplaner' har inget tjansteutlatande.



34/26 Redovisning av uppdrag "Utred inférande av ungdomskort i kollektivtrafiken" - :

Denna behandling '34/26 Redovisning av uppdrag "Utred inférande av ungdomskort i kollektivtrafiken
tjansteutlatande.

har inget



35/26 Status tagavstangning - :

Denna behandling '35/26 Status tagavstangning' har inget tjansteutlatande.
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KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2026-03-30
Margaretha Olsson

Tjansteskrivelse

Overlatelse av Genomférandeavtal for Arntorp 1:21 (tidigare
Antorp 1:4 m.fl) till Skummeslévs Park AB (Dnr KS2019/0016-23)

Sammanfattning

Obos Mark AB och Skummesldvs Park AB har traffat en 6verenskommelse dar Arntorp 1:21
(tidigare Arntorp 1:4 m.fl) 6verfors till Skummel6vs Park AB. Markomradet som éverens-
kommelsen avser &r beldgen inom detaljplaneomradet fér Arntorp 1:4 m.fl och omfattas av ett
genomférandeavtal. Enligt punkt G.5. i genomférandeavtalet far inte genomférandeavtalet
Overlatas till ndgon annan utan kommunstyrelsens godkannande.

Verksamheten beddmer att 6verlatelsen inte paverkar exploateringsprojektets ekonomi.

Verksamheten féreslar att kommunstyrelsen godkanner éverlatelse av genomférandeavtal
avseende Arntorp 1:21 (tidigare Arntorp 1:4 m.fl) frdan Obos Mark AB och Skummeslévs Park AB.

Juridisk bedémning

Enligt tecknat genomférandeavtal punkt G.5 far inte genomférandeavtalet verlatas pa annan
utan godkannande av kommunstyrelsen i Kungélvs kommun.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Obos Mark AB och kommunen tecknade ett samverkansavtal 2019-11-20 som reglerade
férutsattningar for planering och exploatering for del av fastigheten Arntorp 1:4 m.fl.
Samverkansavtalet ersattes av ett genomférandeavtal som godkandes av kommunstyrelsen
2022-10-19 i samband med att kommunstyrelsen antog detaljplanen. Genomférandeavtalet
reglerar villkoren fér genomférandet av den planerade exploateringen till f6ljd av detaljplanen.
Obos Mark AB och Skummeslévs Park AB har darefter traffat en dverenskommelse dar Arntorp
1:21 (tidigare Arntorp 1:4 m.fl) ,beldgen inom detaljplaneomradet och som omfattas av
genomférandeavtalet, 6verfors till Skummeslévs Park AB. Enligt punkt G.5. i genomférandeavtalet
far inte genomférandeavtalet dverlatas till ndgon annan utan kommunstyrelsens godkénnande.
Obos Mark AB och Skummeslévs Park AB har traffat en dverenskommelse dar Obos Mark AB
Overlater och Skummeslévs Park AB Overtar alla forpliktelser och rattigheter enligt
genomférandeavtalet avseende Arntorp 1:21 (tidigare Arntorp 1:4 m.fl) som éverférts. Denna
6verenskommelse behdver godkdnnas av kommunstyrelsen.

Infér tecknandet av genomférandeavtalet Iamnade Obos Mark AB en bankgaranti for fullgérandet
av exploatérens skyldigheter. Skummeslovs Park AB ska inkomma med en bankgaranti for
fullgérandet av exploatérens skyldigheter.

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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Verksamheten beddémer att genomférandeavtalet som avser Arntorp 1:21 (tidigare Arntorp 1:4 m.fl)
som Skummeslovs Park AB forvarvat av Obos Mark AB kan 6verlatas till Skummeslévs Park AB.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Beddmningen utifran kommunfullmaktiges strategiska mal eller kommunstyrelsens resultatmal har
beaktats i planarbetet och kommer inte att paverka avtalsoverlatelsen.

Bedomning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Beddmningen utifran miljé och hallbarhet har beaktats i planarbetet och kommer inte paverkas av
avtalsoverlatelsen.

Bedomning utifran politiska styrdokument

Beddmningen utifran politiska styrdokument har beaktats i planarbetet och kommer inte paverkas
av avtalsdverlatelsen.

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Beddmningen utifran ett medborgar- och brukarperspektiv har beaktats i planarbetet och kommer
inte paverkas av avtalséverlatelsen.

Ekonomisk bedémning

Verksamhetens bedémning ar att Gverlatelsen inte paverkar exploateringsprojektets ekonomi.

Forslag till beslut

1. Overlatelse av genomférandeavtalet avseende Arntorp 1:21 (tidigare Arntorp 1:4 m.fl),
fran Obos Mark AB till Skummeslévs Park AB godkanns.

2. Kommunstyrelsens ordférande och kommundirektoren far i uppdrag att underteckna
godkannande av Overlatelse av genomférandeavtalet.

Tomas Turnéus Asa Berglie
Verksamhetschef Samhallsbyggnad Sektorchef Samhallsbyggnad
Expedieras till: Pernilla Attnas Bjork, Margaretha Olsson,

Sandra Voxstrup
Andreas Blixt

For kdnnedom till: Obos Mark AB, Skummeslovs Park AB
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Mellan Obos Mark AB (nedan kallad Exploatoren), orgnr: 556070-7464, 574 85 Vetlanda
och Kungilvs kommun (nedan kallad Kommunen) (orgnr: 212000-1371, 442 81 Kungilv),
gemensamt kallat Parterna, triaffas hirmed f6ljande

GENOMFORANDEAVTAL

(nedan kallat Avtalet)
avseende planldggning, genomforande och 6vrigt samarbete i samband med byggnation
av bostdder pa fastigheterna Arntorp 1:4 m.fl. i Kungélvs kommun.

Till Avtalet hor bilagda handlingar:

Bil 1: Hllustrationskarta ,antagandehandling

Bil 2: Skiss pd Situationsplan

A. BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR
1. Bakgrund och syfte

Ny detaljplan f6r Arntorp 1:4 m.fl, nedan kallad Detaljplanen, r under framtagande.
Ett samverkansavtal har ingatts mellan Parterna 20 november 2020. Samverkansavtalet ska
erséttas med detta avtal.

Detta Avtal syftar till att reglera villkoren for genomfgrandet av den planerade byggnationen
for Exploatoren pé del av Amtorp 1:4 inom Detaljplanen (se bilaga 1). Markarbeten och
byggnation av bostider for detta dndamal planeras att paborjas r 2023 och avslutas ar 2024.
Huvudmannaskapet ska vara enskilt for allmén plats.

Exploatéren har tecknat ett kopekontrakt gillande del av Arntorp 1:4, 10-16 bostéder.
Tilltréde till fastigheten ska ske inom 10 dagar efter det att pdgdende planliggning och ny
detaljplan berdrande fastigheten har vunnit laga kraft.

B. DETALJPLAN

1. Beskrivning
Detaljplanen innebir att det ldngs Karebyvigen mojliggors nybyggnation av bostider i
anslutning till befintlig villabebyggelse (se bilaga 1).

2. Plankostnad
Mellan Parterna finns ett sedan tidigare géllande plankostnadsavtal som reglerar Exploatorens
ansvar for plankostnaderna.

3. Planavgift

Nir Parterna har betalat detaljplanekostnaderna ska Parterna, eller kdpare av Parternas
respektive fastigheter, inte betala planavgift i samband med bygglov inom den detaljplan

som avtalet avser.
g\ | "/
pr/a @
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C. FASTIGHETSBILDNING

1. Fastighetsbildning
Exploatéren ansoker om och bekostar nddvindig fastighetsbildning for genomforandet av
Detaljplanen hos Lantmateriet.

2. Gemensamhetsanliggning

Gemensamhetsanliggning ska bildas for befintlig vig med tillhérande diken (se markering i
bilaga 1). Exploatoren anséker om en lantmateriforrittning for bildande av en ny gemen-
samhetsanldggning. Parterna dr Gverens om att en samfillighetsforening ska bildas for
forvaltning av vdg och dess diken. Lantmiteriet beslutar om hur kostnaderna for lant-
miteriforrittningen ska fordelas mellan berdrda fastighetséigare.

Den befintliga gemensamhetsanlaggning Arntorp ga:1 ska ombilda/upphivas, vattnet kommer
att ga i de blivande dikena ldngs med den befintliga vigen. Exploatoren ansoker och bekostar
ombildande/upphévande av Arntorp ga:1 hos Lantmiteriet.

3 Marksamfillighet

Den befintliga marksamfilligheten Arntorp s:4 ska fortsitta gilla under den nybildade
gemensamhetsanliggningen. Arntorp s:8, marksamfallighet for dike inom exploaterings-
omrddet pa del av Arntorp 1:4 ska upphéivas da det forlorat sitt syfte och detta ska bekostas
av Exploatoren.

4. Ledningsriitt och annan rittighet

Eventuella ledningar som behover sakerstillas inom Detaljplanen skall upplitas med
ledningsritt. Ledningshavaren ansoker om och bekostar lantmiteriforrittningen. Eventuella
servitut upplats i den omfattning som krivs for att genomféra markoverlatelser och detalj-
planen i sin helhet.

D. ALLMANNA OCH GEMENSAMMA ANLAGGNINGAR

1. Vigar

Vigarna (allmén plats, lokalgata) har enskilt huvudmannaskap och ér utbyggda. Det innebér
att det formellt r dgarna till de fastigheter som betjdnas av vigarna som gemensamt ska
bygga ut och handha driften av végarna. Fordelning av ansvar m.m regleras i en forrittning
hos Lantmiiteriet, punkt C2. I samband med att Exploatorens kvartersmark exploateras ska
den enskilda vigen breddas upp till framtida infart till omradet. Léngs viigen ska dven en
trottoar byggas och anslutas till befintlig gc-bana lings Karebyvigen (se angivet i bilaga 2).
Detta ska utforas och bekostas av Exploatoren. Arbetena ska vara utforda senast nir
inflyttningen paborjas. For Exploatorens arbeten enligt ovan giller ett garantiansvar enligt
ABT 06, riknat fran dagen da anldggningarna blivit godkinda vid slutbesiktning. Under
garantitiden upptridande fel och brister skall utan dr6jsmal avhjélpas av Exploatoren.

2. VA- och dagvattenanliggningar

Kommunen har en anslutningspunkt for kommunalt vatten och avlopp i omréadet. Det
finns enskilda vatten- och avloppsledningar i omrédet som #r anslutna till kommunens
anslutningspunkt. Det krdvs en kompletterande utbyggnad fram till kvartersmarken.
Kommunen ansvarar for utbyggnad av Va och skall vara huvudman f6r allminna VA-
anliggningar inom planomréadet beldgna inom allmén platsmark (gata).

Anliggningsavgift, enligt vid tillféllet gillande taxa, ska erldggas av Exploatoren.

{A

7
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Dagvatten ska hanteras av Exploatoren i enlighet med Kommunens dagvattenplan med
innehéllande dagvattenpolicy antagen 2017-05-18 (KS 2013/1902-47-48) och till Detalj-
planen hérande va- och dagvattenutreding, daterad 2020-04-08. Dagvatten ska fordrojas
och infiltreras inom kvartersmarken innan avledning till kommunal dagvattenledning.
Dagyvatten fér ej ledas till Trafikverkets dike. Kommunen upprittar V A-anslutningspunkt
1 anslutning till aktuellt utbyggnadsomrade.

3s Slutbesiktning

Nir arbetena enligt punkt D1 och D2 férdigstillts skall Exploatoren kalla kommunen och
den blivande samfillighetsforening till slutbesiktning. Koordinatsatta relationsritningar,
skall dverldmnas till den blivande samfillighetsforening i samband med slutbesiktningen.

Exploatéren ska inkomma med protokoll fran besiktning av dagvattenanlaggning till
kommunen dér dess avsedda funktion sékerstills enligt punkt D.2.

4. Overlimnande av anlidggningar

Nir anldggningarna enligt punkt D1och D2 blivit godkénda vid slutbesiktning skall dessa
utan sarskild ersittning 6verldmnas till blivande samfillighetsforeningen. Samrid mellan
Parterna ska ske innan 6verlamnande.

Exploatoren ansvarar for skotsel av anldggningarna fram till slutbesiktning dr godkind.

5. Sédkerhet

Exploatoren skall ldmna en sikerhet till Kommunen pa 200 000 kr for Exploatorens
atagande enligt punkt D1. Sdkerheten skrivs sedan ner i takt med att respektive
anldggning godkints vid slutbesiktning. Sékerheten skall vara antingen moderbolags-
borgen, bankgaranti eller forsakringsgaranti, som ska vara on demand. Sikerheten ska
limnas in till kommunen innan kommunen antar detaljplanen.

E. HUSBYGGNATION OCH ANLAGGNINGAR INOM KVARTERSMARK

1. Husbyggnation
Exploatdren ansvarar for och bekostar alla dtgarder inom sin kvartersmark. Exploatdren skall
folja de gestaltningsprinciper som beskrivs i detaljplanens planbeskrivning.

2. Upplatelseform
Exploatdren planerar att inom omréadet uppfora 10-16 byggnader innehéllande bostéider som
uppléts med bostadsritter.

3. Miljo- samt tillgéinglighetsanpassning av byggnation

Kommunen uppmuntrar till miljoanpassad byggnation. Det géller till exempel energi-
effektiva bostéder, hallbara materialval, insatser for biologisk mangfald, tillgingliggdrande
av naturomraden samt underléttande for de boende att gora héllbara val i vardagen. Aven
byggprocessen bor vara resurs- och energieffektiv for att minska dess negativa miljo-
paverkan.

NI
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4. Parkering

Parkeringsbehovet for Parternas respektive fastigheter inom aktuellt detaljplaneomrade skall
tillgodoses antingen inom egen fastighet eller pa annan nérliggande fastighet om varaktiga
upplételseavtal kan traffas som kan godkannas av Milj6- och byggnadsnamnden i samband
med bygglovsprovining.

5. Tidplan

Exploatdren avser att starta byggnationen senast 12 méanader efter att detaljplanen har vunnit
laga kraft och berdknas vara inflyttningsklara senast tva ar efter byggstart, under forutsittning
att inget oforutsett intrdffar som ligger utanfor Exploatorens kontroll.

6. Besiktning av befintliga hus
Exploatoren ansvarar for besiktning av befintliga byggnader pa omkringliggande fastigheter
innan arbete paborjas.

7. Tillgéinglighet under byggtiden
Exploatoren skall tillse att det i samband med deras anldggnings- och byggnadsarbeten
enligt detta avtal finns erforderlig framkomlighet for gang-, cykel- och biltrafik i omradet.

8. Forsikringar
Med anledning av ovan ndmnda arbeten ska Exploatoren teckna de forsédkringar som
erfordras for att ge omkringliggande fastigheter betryggande skydd mot eventuella skador.

9. Grundforhillanden

Parterna ansvarar, inom Parternas respektive exploateringsomrade, for och bekostar
nddvindiga geotekniska utredningar, stabilitetsutredningar mm samt nédvindiga atgérder.
Parterna pétar sig allt ansvar for de skador som en grundvattensiankning inom respektive
exploateringsomrade kan dstadkomma pé omkringliggande fastigheter. Geotekniska
forstarkningsdtgirder behover utforas inom planomradet, i enlighet med geoteknisk
utredning daterad nov 2019.

10. Markfororeningar och arkeologi

Det finns inga uppgifter om att markfororeningar forekommer inom omradet.

I det fall markfororeningar fornlamningar patréffas ska berord part bekosta och vidta
de dtgérder som myndigheter kréver.

En arkeologisk utredning har utforts, rapport nummer 2021.8. Inget pétriffades av
arkeologiskt intresse inom fastigheten Arntorp 1:4.

F. TEKNISK FORSORJNING

1. VA-anslutning

Exploatdren ansvarar for VA-utbyggnad och dagvattensystem inklusive en brandpost
inom exploateringsomradet, del av Arntorp 1:4. Exploatoren ansvarar for och bekostar
ett avskdrande dike l4dngs norra och 6stra plangransen. Den blivande gemensamhets-
anldggningen ansvarar for diken langs med lokalgatan.

HL
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2. Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med kommunens dagvattenplan med innehallande
dagvattenpolicy antagen 2017-05-18 (KS 2013/1902-47-48), detaljplanens bestimmelser
och gjord dagvattenutredning.

Anslutningspunkt for dagvatten kommer att forliggas i omradets nirhet. Dagvatten skall
fordrdjas och infiltreras inom kvartersmarken innan avledning till kommunal dagvatten-
ledning. Dagvattenanlaggningar pa Exploatorens kvartersmark byggs ut och bekostas av
Exploatoren.

3. Renhallningsordning
I kommunen finns en antagen renhallningsordning, beslutad av kommunfullméktige
2015-09-10 (§241/2015) dar avfallsforeskrifter ingar, dessa ska foljas av Exploatoren.

4. Fibernit
Planomridet ska ha mojlighet att ansluta sig till fibernit. Anslutningsavgifter betalas av
Exploatdren efter 6verenskommelse med distributér.

5. El

Planomrédet ska anslutas till elndt som Kungilv Energi AB éger och ansvarar for.
Anslutningsavgifter betalas av Exploatoren i enlighet med vid anslutningstillfillet géllande
taxa.

6. Fjarrvirme

Uppvirmning kan komma att ske med fjérrvdarme alternativt med enskilda 16sningar.
Fjéarrvirme dr utbyggt fram till planomradet. Exploatdren ansvarar for att samrada kring
villkoren for fjarrvarmeanslutning och teckna avtal med Kungilv Energi AB om s 6nskas.

G. OVRIGT

1. Medfinansieringsersittning

Medfinansieringsersattning enligt 39-40§§ 6 kap plan- och bygglagen. Med anledning av
den lagstiftning som triadde i kraft den 1 januari ar 2015, har kommunfullmiktige beslutat
om riktlinjer for markanvisning, exploateringsavtal och medfinansierings-

ersittning KF§210/2019.

Riktlinjerna ska klargora vilka forutséttningarna och krav som kommunen stiller pa bygg-
herrar som vill exploatera mark. De syftar till att tydliggora hur kommunen arbetar med
markanvisningar av kommunal mark och exploateringsavtal vid utveckling av annans mark.

I det tecknande samverkansavtalet s& framgar det att det kommer att utgd medfinansierings-
ersittning.

Medfinansierningsersattning infordes i PBL i samband med Sverigeforhandlingen,

detta innebir att den som far nytta av infrastruktur ocksa ska bidra ekonomiskt till
utbyggnaden av denna. Ersittningen &r baserad pd hur ménga BTA som ska byggas,

inom omrade 1 ska det byggas 1500 kvm och ligger inom virdeomrade E for bostider
(2000kr/BTA). Baserat pa hur manga influenser omradet paverkas av och i framtiden

sa blir det for omrade 1 10 %.

Med utgéngspunkt med dessa uppgifter sé blir medfinansieringsersittning for omradet

300 000 kronor.
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Medfinansieringsersittning ska erldggas inom 30 dagar efter lagakraftvunnet avtal och
detaljplan.

2. Bullerskydd

En bullerutredningen har tagits fram och resultatet av denna visar att trafikbullerpaverkan
mdste begrinsas genom olika atgirder for att kunna mojliggdra bostider.

Startbesked fér inte ges for byggnadsverk forran bullerskydd har uppforts utmed Kareby-
vigen. Detta ska utforas och bekostas av Exploatoren.

3. Skador

Exploatdren ska iaktta aktsamhet s att skador undviks pa befintliga gator och nérliggande
anldggningar, t ex hickar och trid.

Skador som uppkommer pé befintliga anlidggningar utanfor Omréadet ska aterstillas av
Exploatéren till den del skadan uppkommit till f6ljd av Exploatdren eller dennes entreprendrs
verksamhet. Det dligger Exploatoren att undvika och &tgirda lerspill 0.d som uppkommer vid
transporter till och frin Omrédet i samband med byggnationen. Det &ligger Exploatoren

att inte sléppa orenat ldnsvatten frin byggnationen till vattendrag. Det aligger Exploatoren att
1 forekommande fall kalla berdrda till syn av befintliga fastigheter med tillhérande anligg-
ningar och byggnader fore och efter genomford byggnation. De skador som uppkommer
under byggnadstiden och som villats av Exploatéren eller av denne anlitad entreprendr ska
aterstéllas genom Exploatdren forsorg och pa dess bekostnad.

4. Upplag och dylikt

Upplag eller uppstillning av bodar m.m. far inte ske utanfor Exploatoren kvartersmark utan
skriftligt medgivande i form av ett avtal frin Kommunen eller annan markigare. En avgift
kan komma att tas ut for detta.

5. Overlatelseforbud

Detta Avtal fér inte helt eller delvis dverlatas pd annan utan godkinnande av kommun-
styrelsen 1 Kungélvs kommun.

Detta giller dock inte 6verldtelse av Avtalet inom Exploatdrens koncern eller till blivande
bostadsrittsforeningar.

Vid dverlatelse till bolag inom egen koncern ska Exploatdren skriftligen informera
kommunen.

Om Exploatoren séljer exploateringsomrédet innan Detaljplanens genomforandetid har
upphort ska ett forbehall goras i kopekontraktet att detta Avtal ska gélla dven mot koparen.
Kdparen ska forbinda sig att gora motsvarande forbehdll vid en forséljning av
exploateringsomrédet innan Detaljplanens genomférandetid har upphort.

6. Tvist
Tvist med anledning av detta Avtal ska avgéras i allmin domstol.

Te Avtalets giltighet
Detta Avtal ar till alla delar giltigt under forutsittning att:

a) detaljplanen som ligger till grund for detta avtal antas av kommunfullméktige/
kommunstyrelsen i Kungélv och vinner laga kraft senast tva ar efter att detta avtal
undertecknats av bada parter.
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b) det godkinns av kommunfullméktige/kommunstyrelsen i Kungilv genom beslut som
dérefter vinner laga kraft.

8. Aterging

Om avtalet mellan Parterna inte blir giltigt senast tva &r efter att detta avtal undertecknats

av bada parter ska samarbetet enligt detta avtal brytas utan krav pé ersittning frin nigondera
av Parterna for nedlagda kostnader, utfort arbete eller svikna forhoppningar.

Detta Avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Kungilv 2022-,/2 - ¢ ¢ Goteborg 2022- () 4- 14
KUNGALV&KOMMUN Obos Mark AB

Whgtet Odhner

Kommunstyrelsens ordf.

Y/ 4
Haleh Lindqvist / /

Kommundirektor

HEAAE Jutnangy

€h\ x[v\\w\p\ \("



m.fl) till Skummeslévs Park AB (Dnr KS2019/0016) - KS2019/0016-23 Overlatelse av Genomforandeavtal fér Arntorp 1:21 (tidigare Antorp 1:4 m.fl) till Skummesl8vs Park AB (dnr KS2019/0016) : Genomforandeavtal for Arntorp 1_4, undertecknat avtal

T

==L

s ""'.ﬂ#ﬂ':ﬁ'##ﬂ'; CLTTT T T T T T,
e ARRNARARR RS

Koordinatsystem
I plan: SWEREF 99 12 00
ho jd: RH2000

SKALA 1£00

0.5 10 15 20 30 0
| SO

o [
—— —
\ | SKiSSHANDLNG |
| %3 oBOS
BRF Karbey Teg
ARNTORP 14
\ Kungaly Kommun
.
\ / S = —
[SKALA 1:200 SITUATIONSPLAN
(b T+ H——r]
| e o o)y ™ [Fenwlrara T

/
I
|
I
i
|
|
1
I
I
|
I
TR VTR

R R R

3 SKALA 1800




m.fl) till Skummeslévs Park AB (Dnr KS2019/0016) - KS2019/0016-23 Overlatelse av Genomforandeavtal fér Arntorp 1:21 (tidigare Antorp 1:4 m.fl) till Skummeslévs Park AB (dnr KS2019/0016) : Genomférandeavtal fér Arntorp 1_4, undertecknat avtal

242

—

Teckenforklaring

ILLUSTRATIONSKARTA

’ Byggnader

/ Dike / fordréjningsmagasin

Gata / parkering

% Gronyta

Lokaliseringskarta

ANTAGANDEHANDLING
Detaljplan for bostader

DETALJPLANENS NAMN

| Arntorp, Kungalvs kommun

KUNGALVS
KOMMUN

lllustrationskarta éver hur en
maximal exploatering enligt
det detaljplanen tillater
skulle kunna se ut.

Planarkitekt

Kristina Stenstrém

Arendenummer
KS2013/2269
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Avtal om dverlatelse av genomférandeavtal
Avseende fastigheten Arntorp 1:21 (tidigare Arntorp 1:4 m.fl.) i Kungélvs kommun

Parter
OBOS MARK AB (org.nr. 556070-7464), 574 85 Vetlanda ("Overlataren")

Skummeslivs Park AB (org.nr. 559379-6757),
¢/o Lars-Bertil Ekman, Skillnadsgatan 2, 461 53 Trollhittan
("Overtagaren")

Kungilvs kommun (org.nr. 212000-1371), 442 81 Kungilv
("Kommunen")

Bilaga: Genomforandeavtal KS 2019/0016

Bakgrund

Ett genomférandeavtal avseende exploatering inom detaljplan for Arntorp 1:4 m.fl
traffades den 6 december 2022 mellan
0BOS MARK AB och Kungilvs kommun (dnr KS 2019/0016) ("Genomférandeavtalet”).

Skummeslavs Park AB har nu férvirvat den del av fastigheten som framgar av bifogad
karta,

Enligt punkt 5 i genomférandeavtalet far avtalet inte 6verlatas utan kommunstyrelsens
godkinnande. Om exploatéren siljer sin fastighet innan utbyggnaden ar klar ska
kopekontraktet innehalla ett forbehall om att genomforandeavtalet ska gilla dven mot
képaren. Detsamma giller vid vidaredverlitelse innan detaljplanens genomférandetid
upphort.

Mot denna bakgrund tréffar parterna féljande 6verenskommelse.

1. Overlatelse av exploateringsavtal
OBOS MARK AB 6verlater harmed, och Skummeslévs Park AB 6vertar, samtliga rattigheter
och forplikt enligt genomférandeavtalet.

Skummeslévs Park AB ska inkomma med en borgensforbindelse till Kungalvs Kommun fér
dtagande enligt punkt D5 i genomforandeavtalet.

2Py
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Denna éverenskommelse giller fran och med undertecknandet och omfattar samtliga
ataganden och rittigheter enligt genomférandeavtalet.

2. Underskrifter
Detta avtal har upprittats i tre (3) likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.
Goteborg, den ‘8/ kS "2026 Goteborg, den 30/;

For OBOS MARK AB For Skummeslovs Park AB

ol b

@mnfﬁrtydligan_d%: Se5 ;H'E—M:Dﬂf&&\/

¥V,

e '

{M \ .

Johan Nilssefs, gefiom fullmake

Aﬂirsu cklare Befitjiﬁg: 7 A=
Namnfﬁrtydligande:/\ck ’S-g(f {)4 /b[( ma
Befattning: O,"Ejff"ﬁ{"\%

‘ & /4 ‘ L PCI‘_I\ - CI,\,
Namnfértydligande: ©{&w ( by \/
Befattning: UL) 2€¢ L\ 7['1 WAV g1,

3. Godkinnande av dverlatelsen

Kungilvs kommun godkinner hirmed att OBOS MARK AB:s rittigheter och férpliktelser
enligt genomférandeavtalet évergar till Skurnmeslévs Park AB.

Kungilv, den

For Kungilvs kommun

Namnfortydligande: Namnfortydligande:
Kommunstyrelsens ordforande Kommundirektor
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% OBOSMarkAB

Org.nr 556070-7464
FULLMAKT

Fullmakt for Johan Nilsson, 840608-2712 att for bolagets rikning avseende fastigheten
Arntorp 1:21 i Kungélvs kommun;

Underteckna kopekontrakt, kdpebrev och andra erforderliga handlingar avseende forséljmng
av fast egendom.

Underteckna avtal om &verlételse av genomforandeavtal.

Foretriada och teckna bolaget vid forrattningar avseende fastighetsbildningar,

ledningsrittsatgirder, gemensamhetsanldggningar, servitut och vigar samt teckna
grannmedgivande vilket kan erfordras vid provning av bygglov.

Denna fullmakt upphor att gélla 2026-06-30

OBOS Mark AB
Myresjo 20260201

Ander§ Pransson
"Anna Svenssen



37/26 Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas - KS2018/1483-89 Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas : Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkéas

Sid 1 (3)

KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2026-04-01
Johan Hellborg

Tjansteutlatande

Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas (Dnr KS2018/1483-89)

Sammanfattning

Arendet startades nér Férbo AB inkom med begéran om planbesked 2018-09-13. Den handléggs
med normalt férfarande i enlighet med 5 kap PBL (2010:900). Férslaget ar férenligt med
férdjupad 6versiktsplan Ytterby.

Kommunstyrelsen beslutade den 17 april 2019, § 98/2019 att ge férvaltningen i uppdrag att
upprétta detaljplan fér aktuellt omrade.

Syftet med planen ar att moéjliggéra byggnation av cirka 300 nya bostédder och utdkad service samt
att sakerstalla skolverksamheten i stadsdelen Bjorkas i Ytterby. Vidare ar syftet att sakerstalla hdga
naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag géllande kvartersmark som allméan platsmark
fér natur. Syftet med planen ar dven att sammanlédnka ny bebyggelse med det befintliga Bjorkas
och Ytterby station genom gena, tydliga och sékra kopplingar och strak.

Forslaget dverensstammer med 6versiktsplan 2010 och FOP Ytterby fran 2021. | "undersékning av
betydande miljépaverkan” ar stallningstagandet att detaljplanen inte kan antas medféra betydande
milidpaverkan gjort, lansstyrelsen har gjort samma bedémning i sitt samradsyttrande.

Juridisk bedémning

Detaljplanen har tagits fram enligt plan och bygglagen, PBL (2010:900), med utdkat férfarande
enligt 5 kap.

Detaljplanen antogs 2025-04-03 men blev 6verprévad och upphavd 2025-04-30 pa grund av
geoteknik, markmiljé och skyfall.

De dverprévningspunkter som har tagits upp har bemétts och justerats och risken for
overklagande av lansstyrelsen anses vara liten.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Arendet startades nér Férbo AB inkom med begéran om planbesked 2018-09-13. Den handldggs
med normalt férfarande i enlighet med 5 kap PBL (2010:900). Foérslaget ar férenligt med
férdjupad 6versiktsplan Ytterby.

Kommunstyrelsen beslutade den 17 april 2019, § 98/2019 att ge forvaltningen i uppdrag att
uppratta detaljplan for aktuellt omrade.

Syftet med planen ar att méjliggéra byggnation av cirka 300 nya bostédder och utékad service samt
att sakerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjorkas i Ytterby. Vidare ar syftet att sakerstélla hdga
naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag gallande kvartersmark som allméan platsmark
for natur. Syftet med planen ar dven att sammanlanka ny bebyggelse med det befintliga Bjérkas
och Ytterby station genom gena, tydliga och s&kra kopplingar och strak.

Bedbémning

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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Sedan detaljplanen startades har fordjupad 6versiktsplan (FOP) fér Ytterby tagits fram och antagits
av kommunfullmaktige 2021-04-15. Aktuellt planomrade ligger inom det som definieras som
Centrala Ytterby i FOP:en.

Planforslaget innebar en fortatning av omradet samt tar ett mindre omrade naturmark i ansprak,
andra delar av omradet goérs samtidigt om till naturmark. Dagvatten féreslas fordrojas i fyra
dagvattendammar vilket kommer att bli en forbattring, dagvatten férdrdjs inte i dagslaget.

Detaljplanen antogs 2025-04-03 men blev senare upphavd. Efter diskussion med myndigheter har
utredningar for geoteknik och bergteknik kompletterats. Bedémningen som gjordes infor tidigare
antagande kvarstar aven om en bestammelse har justerats for att fortydliga plankartan. Markmiljon
har inte kompletterats och efter diskussion med lansstyrelsen har en bestammelse om villkor inforts
pa plankartan. Inga skyfallsbestdmmelser har andrats och villkor har inte inforts efter samtal med
bygglovsenheten.

Forvaltningens bedémning ar att forslaget kan antas.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Detaljplanen bidrar till malen om att medborgare och naringsliv ska kédnna 6kat fortroende for
kommunen och en 6kad samordning mellan infrastruktur och byggnation.

Bedomning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Detaljplanen skapar mojlighet att na& mal om;
-Hallbara stader och samhallen.
-Minskad Ojamlikhet.

Detaljplanen skapar mojlighet att nd mal om;

Mal 10: Minskad Ojamlikhet.

- Planen ger mgjligheter till blandade upplatelseformer inom omradet och genom det ges
forutsattningar att minska segregationen. Hustyper blandas genom att placera grupp av parhus
mellan befintliga flerbostadshus och tillkommande flerbostadshus. Utéver detta planeras flera
nya malpunkter i omradet.

Mal 11: Hallbara stédder och samhallen.

- Planen ger mojligheter att fortata inom omrade med goda kollektivtrafikforbindelser. Avstandet
till Ytterby station &r mindre an 1 km fran samtliga bostader, befintliga och tilkommande. Vid
genomférandet av detaljplanen kommer nya och mer tillgangliga gator, gang- och cykelstrak
samt tydliga Overgangsstallen att uppforas i omradet vilket forbattrar tillgangligheten i dessa
delar, vilket &ven underlattar mojligheten att ta sig till Ytterbys centrum.

Bedémning utifran politiska styrdokument

Planférslaget ar forenligt med saval gallande dversiktsplan (OP 2012) och férdjupad 6versiktsplan
for Ytterby (antagen 2021-04-15). | 6vrigt se planbeskrivning, granskningshandling.

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Mojligheten for fler manniskor att bosatta sig i ett centralt och naturnara lage i Ytterby. Planforslaget
mojliggdr en starkare koppling till Ytterby station genom genare och tryggare gang och cykelvagar.
Syftet med detaljplanen ar att tillskapa byggratter for cirka 300 bostader i blandade boendeformer,
centrum och skola. Planférslaget syftar aven till att skapa goda rekreations-och lekmiljéer.

Med planens genomférande skapas majlighet for fler manniskor att bosatta sig i ett centralt och
naturnara lage i Ytterby. Det skapas ett centralt torg som tillater centrumfunktioner och syftar till att
bli en naturlig motesplats. Aktivitetspark for barn och unga har anlagts i omradet.

Planforslaget mojliggor en starkare koppling till Ytterby station genom genare och tryggare gangoch
cykelvagar. Ny belaggning pa gator och platser ska ocksa ge battre tillganglighet for sa val
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personer med funktionsnedsattningar som for personer med barnvagn. Utvecklingen av omradet
beddms ocksa 6ka tryggheten nar 6de parkeringsytor andras till bostader dar manniskor vistas och
ror sig.

Planforslaget syftar till att skapa goda rekreations-och lekmiljéer som lockar manniskor fran ett
stérre ndromrade. Planomradets goda kommunikationer till ndromradet och andra delar av
kommunen minskar ocksa risken for detta.

Ekonomisk bedémning

Detaljplanen bekostas genom undertecknat plankostnadsavtal samt exploateringsavtal.

Forslag till beslut

1. Detaljplanen for bostader/skola/service, Baljan 1 m.fl.,i Ytterby i Kungalvs kommun
antas enligt plan- och bygglagen PBL (2010: 900) kap 5 §27.

Asa Berglie Tomas Turnéus
Sektorchef Verksamhetschef
Sektor Samhallsbyggnad Sektor Samhallsbyggnad

Pernilla Attn&s Bjork
enhetschef Planering, mark och exploatering

Expedieras till: Exploatér: anna.ola@foerbo.se
Pernilla Attnds Bjork, Plan och mex/Samhallsbyggnad
Johan Hellborg, Plan och mex/Samhallsbyggnad
Tomas Turnéus, Planering och projekt/Samhallsbyggnad

For kannedom till:
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COWIL
DETALIPLAN BALJAN 1 M.FL., YTTERBY 7
PM GEOTEKNIK FOR DETALJPLAN

1 Sammanfattning

Kungdlvs kommun planerar att detaljplaneldgga fastigheterna Baljan 1-3 samt
delar av Ytterby-Tunge 2:66 och delar av Kastellegdrden 1:284 fér att
mojliggdra for exploatering av bostadshus och pabyggnad av befintliga
flerbostadshus med 1-2 vaningar. Infor framtagandet av detaljplan har COWI AB
utfért en geoteknisk utredning.

Utford geoteknisk undersdkning visar att jordlagerféljden inom
detaljplaneomraddet huvudsakligen utgérs av friktionsjord som vilar pa berg
alternativt berg i dagen. Friktionsjordens maktighet bedéms variera mellan
ca 0 och 3 m.

I anslutning till planomradets grans mot norr finns en lerfylld dalgdng med cirka
15 m lermé&ktighet som mest. Lokalt strécker sig leran in i planomradet
samtidigt som markytan lutar svagt. Stabilitetsanalys har genomférts i tre
berdkningssektioner. Resultatet av analysen visar att sdkerheten mot skred ar
tillfredsstallande vid sdval befintliga forhdllanden som for planerad exploatering.

Foér nya byggnader rekommenderas grundldggning pa plintar till berg eller att
bergytan schaktas fram och att grundldggning sker pa packat krossmaterial pa
berg. Detaljprojektering av grundlaggning utfors i senare skede.
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2 Objekt

COWI AB har pd uppdrag av Kungalvs kommun utfért en geoteknisk utredning i
samband med framtagandet av detaljplan Baljan 1 i Ytterby. Planomradet
omfattas av fastigheterna Baljan 1-3 samt delar av Ytterby-Tunge 2:66 och
delar av Kastellegdrden 1:284. Omradet planeras att bebyggas och fortitas med
fler bostader i form av flerbostadshus och radhus.

Det aktuella omradet omfattar ca 15 ha och &r beldget drygt 4 km véster om
Kungaélv. I nordost avgransas omradet av vdg 168 (Marstrandsvéagen), i norr av
ett bostadsomrade, i véster av jordbruksmark, i soder av skogsmark och i 6ster
av Bohusbanan, Ytterby station och ett mindre bostadsomrade, se
oversiktskarta i Figur 1.

Detaljplaneomradet bestdr idag av byggnader i form av flerbostadshus i 2-3
vaningar, forskola, véagar/gator, planterade grénomraden och skogsmark.

Figur 1. Oversiktskarta, aktuellt omr8de &r éversiktligt markerat med réd linje (kartkélla:
eniro.se, 2021)
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3 Syfte

Syftet med den geotekniska utredningen har varit att utgéra underlag for
beskrivning av de geologiska, geotekniska samt hydrogeologiska férhallandena
for aktuellt omrade. Utredningen skall &ven ligga till grund for att kunna bedéma
risker for ras, skred och erosion.

Denna PM Geoteknik syftar till att anvdandas som utredningsunderlag
och ska inte ingd som del av forfrdgningsunderlag eller annan
bygghandling.

4 Utférda undersdkningar

COWI AB har utfért geotekniska undersékningar under ar 2019 och ar 2026
inom rubricerat omrade. Laboratorieundersokningar har utférts p& WSP:s och
MITTA:s geotekniska laboratorier i Goéteborg. Utsattning och avvagning av
aktuella undersdkningspunkter har utférts av COWI AB.

Undersdkningen redovisas i koordinatsystem SWEREF 99 12 00 och
héjdsystem RH 2000.

Undersdkningsresultaten har sammanstallts i en separat handling benamnd
"Markteknisk undersékningsrapport (MUR), Geoteknik, Baljan 1, Ytterby",
daterad 2019-12-20, reviderad 2026-03-13 och med dokumentnamn A130140-
G-RAP-001.

Inom omradet har dven en bergteknisk undersdkning utférts, "PM Bergteknik",

daterad 2019-12-20, reviderad 2026-03-13, och med dokumentnamn A130140-
4-02-B-PME-003.
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5 Exploateringsforslag

Kungalvs kommun planerar att exploatera det aktuella omradet med fler
bostdder genom fértatning samt pabyggnad av befintliga byggnader.
Tillhandahallen foreslagen plankarta fran Kungélvs kommun tilldter byggnation i
2-7 vaningar, se Figur 2.

Detaljplanen ska aven majliggéra fér ombyggnad av befintlig korsning vid vag
168 (Marstrandsvégen) till en cirkulationsplats. Ingen nivaférandring av befintlig
markyta planeras i samband med denna ombyggnad.

\“/ \‘J \%\\\‘ \ WA e
Figur 2. Plankarta med férslag p8 planbestdmmelser, tillhandah8llen av Kungélvs kommun,
daterad 2025-03-05.
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6 Ytbeskaffenhet och topografiska
forhallanden

Undersdkningsomradet utgérs av ett utbrett hojdparti med befintlig bebyggelse,
omgiven av sluttande terrdng. De obebyggda delarna av omradet utgérs
Overvagande av slanter med varierande lutning och riktning. Vegetationen
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bestdr huvudsakligen av grasytor, I6vskog, buskar och sly. Markytans niva
varierar inom omradet mellan ca +10 och +42.

Detaljplaneomradet har delats in i fem delomraden utifrdn dess ytbeskaffenhet
och topografiska férhallanden, fér uppdelning se Figur 3. Detaljerad beskrivning
for respektive delomrade finns i nedanstdende kapitel.

Figur 3. Oversiktlig redovisning éver omr8dets fem delomr8den.
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6.1 Delomrade 1

Delomrdde 1 har en varierade topografi med bade skogbevéxt fastmark med
berg i dagen och ett 13glant omrdde med grénomraden och befintliga gator.
Vegetationen bestdr huvudsakligen av grasytor, l6vskog, buskar och sly. For
dversikt av delomrade 1, se Figur 4.

Figur 4. Oversiktlig redovisning delomrdde 1.

I den centrala delen av delomradet, i linje med skogsmarken och véster om
lokalgatan, finns en brant bergssluttning med en medellutning pa

ca 1:3. Markytans niva varierar fran ca +16 vid slantfot till ca +30 vid slantkron,
se Figur 5. I linje med slantfot finns en gdngvég vilken g&r genom en port under
lokalgatan.

Figur 5. Brant bergssluttning i de nordliga delarna av omr8det (COWI AB, 2019-11-19).
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Vid infarten till omradet och korsningen med vég 168 (Marstrandsvégen) &r
markytan plan och utgdrs av en asfalterad vag, en gdngvag och ett mindre
grénomrade, se Figur 6. Inom omradet varierar markytans niva mellan ca +11

och +12.

Figur 6. Korsning vdg 168 (Marstrandsvégen), foto taget mot nordost
(COWI AB, 2019-11-19).
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6.2 Delomrade 2

Delomrade 2 bestdr av skogsmark med férekomst av berg i dagen. Vegetationen
bestdr huvudsakligen av |6vskog, buskar och sly. For dversikt av delomrade 2,
se Figur 7.

Figur 7. Oversiktlig redovisning delomride 2.

Langs lokalgatans sédra kant aterfinns berg i dagen langs hela omradet férutom
ldngs ndgra mindre partier pa ett par meter, se Figur 8.

Figur 8. Lokalgatan med berg i dagen, foto taget vid den sydéstligaste byggnaden 8t
nordost (COWI AB, 2019-11-19)
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Soéder om lokalgatan sluttar terrangen nedat mot Bohusbanan och befintlig
bebyggelse, vid lokalgatan uppgdr markytans niva till ca +32 och vid sléntfot till
ca +22. Berg i dagen finns stallvis inom omradet genom branta bergsslanter och
mindre hallar inom skogsmarken.

6.3 Delomrade 3

Delomrade 3 bestar i den sddra delen av skogsmark med férekomst av berg i
dagen och i nordvést av en grésslant. Vegetationen bestar huvudsakligen av
grasytor, 16vskog, buskar och sly. For éversikt av delomrdde 3, se Figur 9.

Figur 9. Oversiktlig redovisning delomride 3.

I nordost lutar markytan fran en parkeringsyta i véaster ned mot befintlig
bebyggelse i dster. Markytans lutning uppgar till ca 1:5 dar markytans niva &r ca
+42 i anslutning till parkeringsytan och ca +25 i anslutning till bebyggelsen.
Langs slanten finns stallvis synligt berg i dagen men troligtvis bestar hela
omradet av berg med ett tunt jordtécke, se Figur 10.

Figur 10. Slénten frén parkeringen mot befintlig bebyggelse i 6ster. Foto taget mot véster
och parkeringsytan (COWI 2019-11-19).
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I nordvast finns en grasslant frAn den befintliga bebyggelsen ner mot
dkermarken i vaster, se Figur 11. Markytan l&ngs slanten har en lutning pa ca
1:5-1:6 d&r markytans niva vid den befintliga bebyggelsen uppgar till +35 och
vid 8kermarken till +25. Block aterfinns i markytan.

Figur 11. Sldnten fr8n befintlig bebyggelse i 6ster mot 8kermarken i véster. Foto taget
mot séder (COWI 2019-11-19).

I delomradets sodra del planeras en géngstig ner mot Ytterby Station. Omradet
bestar av skogsmark med berg i dagen, se Figur 12.

Figur 12. Omr8det mellan parkeringsytan och Ytterby Station i séder. Foto taget
mot séder (COWI 2019-11-19).
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6.4 Delomrade 4

Delomrade 4 bestdr av ett skogsomrade med stallvis berg i dagen. I
delomradets centrala del aterfinns en lekplats med tillhérande tennisbana.
Vegetationen bestdr huvudsakligen av |16vskog, buskar och sly. Fér éversikt av
delomrdde 4, se Figur 13.

Figur 13. Oversiktlig redovisning delomr8de 4.

Markytan lutar fran befintlig bebyggelse, séder om delomrddet mot en gadngvéag
vid detaljplaneomradets norra gréns. Markytans medellutning uppgar till ca 1:5
till 1:6. Vid befintlig bebyggelse uppgdr markytans niva till ca +34 och i
anslutning till gdngvégen till ca +25. Inom slanten finns stallvis synligt berg i
dagen och ytliga block, se Figur 14.

Figur 14. Omr&det mellan befintlig bebyggelse och g8ngvégen. Foto taget
mot séder (COWI 2019-11-19).

Omradet norr om gdngvégen utgdrs av skogs- och dngsmark. Markytan sluttar
svagt nedat mot norr. I nordost gar en cirka 5 m djup backravin med avstand till
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plangrénsen pd minst 60 m. I dess véstra &nde har marken eroderat ned till
berget, se Figur 15.

Figur 15. Foto fr8n béckravinens véstra &nde dér jordlagren eroderat ned till berggrunden
(COWI 2025-12-12).

6.5 Delomrade 5

Delomrade 5 bestdr av ett hdjdparti med stéllvis berg i dagen. Vegetationen

bestdr huvudsakligen av grasytor, rabatter och enstaka trad. Fér éversikt av
delomrade 5, se figur 16.
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Figur 16. Oversiktlig redovisning delomr&de 5.

Delomrade 5 utgérs av ett utbrett héjdparti med stéllvis berg i dagen, se
Figur 17. Inom delomradet varierar markytans niva mellan ca +30 och +35.

Figur 17. Berg i dagen kring befintlig bebyggelse (COWI, daterad 2019-11-19).
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7  Geotekniska forhallanden

7.1 Jordlagerféljd

7.1.1 Delomrade 1

I den sodra delen av delomrade 1 utgérs jordlagerféljden huvudsakligen av
mulljord alternativt fylining ovan lera som via ett lager av friktionsjord som vilar
pa berg. Den sédra delen av delomradet utgérs av berg i dagen. Jorddjupen
okar at norr och i delomradets nordligaste kant &r djup till fast botten ca 16 m.

Mulljordens tjocklek bedéms variera mellan ca 0 och 0,3 m. Mulljord har dven
3terfunnits under fyliningen, vilket troligtvis innebér att fyllningen lagts direkt pd
den tidigare markytan utan att davarande mulljord férst schaktades bort.

Fyllningen utgérs i huvudsak av 6éverbyggnadsmaterial vid befintliga gator och
av blandat material av sand och torrskorpelera inom grénomradena. Fyllningens
tjocklek varierar mellan ca 0,5 och 1 m.

Lerans maktighet bedéms variera mellan ca 6 och 12 m. De éverstaca 1-1,5m
har torrskorpekaraktér. Lerans korrigerade odranerade skjuvhallfastheten
utvarderad frdn CPT-sondering varierar mellan ca 11 och 20 kPa. Lerans
hallfasthet klassificeras som mycket I1ag till I3g. Leran bedéms vara
normalkonsoliderad till svagt éverkonsoliderad (OCR 1,1-2,9) utifrdn utvarderad
CPT-sondering. Lerans egenskaper har inte undersékts ytterligare, men utifran
utférda trycksonderingar bedéms leran utgéras av kvicklera.

Friktionsjordens maktighet bedoms enligt utférda trycksonderingar uppga till
ca 3 m. Dock ar inte friktionsjordens tjocklek verifierad med jordbergsondering,
sé tjockleken kan vara maktigare. Friktionsjordens 6vriga egenskaper har inte
narmare undersokts.

7.1.2 Delomrade 2

Inom delomrdde 2 utgérs jordlagerféljden av berg i dagen alternativt ett tunt
lager friktionsjord p& berg. Friktionsjordens egenskaper har inte narmare
undersokts.
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7.1.3 Delomrade 3
Inom delomrade 3 utgérs jordlagerfdljden av friktionsjord pa berg. Lokalt inom

omradet finns stéllvis berg i dagen.

Friktionsjordens tjocklek uppgar enligt utférda undersékningar mellan ca 0,5
och 2 m. Friktionsjorden bestdr av grus, sand och silt i olika variationer.
Friktionsjordens egenskaper har inte narmare undersokts.

Lokalt kan mindre omraden med djupare jordmé&ktigheter finnas mellan

omraden med berg i dagen.

7.1.4 Delomrade 4

Inom delomrade 4 utgérs jordlagerfoljden huvudsakligen av fastmarksterrang
med ett tunt ytlager av friktionsjord pa berg mellan berg i dagen. Utmed
géngvégen och plangransen aterfinns fastmarksgransen och markytan planar ut
ndgot. Norr om plangransen okar lerdjupet och den lutande fastmarksterrangen

overgar till en svagt sluttande lerfylld dalgang.

Mulljordens maktighet varierar mellan 0,1 och 0,3 m. Fyllningen utgors av
overbyggnadsmaterial vid gdngvég, lekplats med tillhérande tennisbana etc.
Fyllningens méktighet varierar mellan ca 0,5 och 1 m. Torrskorpelerans
maktighet varierar generellt mellan ca 2 och 3 m och lokalt férekommer tunnare

lager av sand i ytjordlagren.

Lerans maktighet &r uppmatt till cirka 15 m som mest i dalgdngen norr om
plangransen. Maktigheten avtar mot séder och vid plangransen har
forekommande lera en maktighet pa ett fatal meter som mest och leran &r
framst av torrskorpekaraktér. Fastmarkens utbredning har tolkats utifran
undersokningsresultaten samt utférd kartering av omradet. Se figur 18.
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Figur 18. Skiss som visar uttolkad fastmark (svart streckad linje och grén skraffering)
relativt plangrénsen (punktstreckad linje i magenta). (COWI, 2026).
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Den odranerade skjuvhallfastheten har uppmatts till mellan 10 och 30 kPa och
sensitiviteten till mellan 23 och 33. Lerans densitet varierar mellan cirka 1,5 och
1,7 och 6kar mot djupet. Vattenkvoten ar uppmatt till 58-96% och
konflytgransen till 50-71%.

Friktionsjordens maktighet varierar mellan ca 0,5 och 2 m. Dess egenskaper
har inte undersdkts.

7.1.5 Delomrade 5

Inom delomrade 5 utgérs jordlagerfoljden av friktionsjord pa berg. Lokalt inom
omradet finns stallvis berg i dagen.

Friktionsjordens tjocklek uppgar enligt utférda undersékningar mellan ca 0,5
och 3 m. Friktionsjorden bestdr av grus, sand och silt i olika variationer.
Friktionsjordens egenskaper har inte narmare undersokts.

Lokalt kan mindre omraden med djupare jordmaéktigheter finnas mellan
omraden med berg i dagen.

7.2 Grundvattenférhallanden

Inom detaljplaneomradet har hydrogeologiska undersékningar utférts genom
installation av ett grundvattenrér samt observation av fri grundvattenyta i
skruvprovtagningshal.

Inom héjdpartiet har en fri grundvattenyta observerats i borrhal i samband
med faltundersdkningen. I de tre undersdkningspunkter dar en fri
grundvattenyta kunde observeras, varierade den mellan ca 0,6 m under
markytan till att vara torrt ca 2 m under markytan.

Inom det lagldnta partiet i norr har hydrogeologiska undersékningar utforts i
undersékningspunkt CW10 dar ett grundvattenrdr installerades ca 5 m under
markytan. Grundvattenréret har matts vid tva tillfillen under december 2019,
vilket visar p& en vattennivd motsvarande en fri grundvattenyta i nivd med
markytan.

I samband med de geotekniska faltundersdkningarna observerades @ven en fri
grundvattenyta i borrhdl i det |dglénta partiet. Fria grundvattenytor
observerades mellan ca 0,7 och 1,5 m under markytan i tre
undersdkningspunkter.
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8 Stabilitetsanalys

8.1 Allmant

Detta avsnitt behandlar endast stabilitetsférhallandena i delomrade 4, vilket &ar
det omrade déar inverkan av kohesionsjorden bedéms kunna vara patagande. For
diskussion och kommentarer om stabilitetsférhallandena i 6vriga delomraden, se

Kapitel 9.1.

8.2 Berakningssektioner

Stabilitetsanalys har utforts i tre sektioner utmed plangransen mot norr i
delomrdde 4 med planldgen enligt Figur 19. Sektionerna har placerats dar
leromradet stréacker sig in i planomradet samtidigt som markytan lutar.
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Figur 19. Berdkningssektioner.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A284250-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/PM/Rev D/A130140-G-PME-001_Rev_D.docx



37/26 Antagande Detaljplan for bostader i Bj6rkas - KS2018/1483-89 Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas : PM Geoteknik

COWL
24 DETALIPLAN BALJAN 1 M.FL., YTTERBY
PM GEOTEKNIK FOR DETALJPLAN

8.3 Erforderliga krav for stabilitetsberakning

Stabilitetsanalysen har utférts med totalsdkerhetsmetoden. I enlighet med IEG
Rapport 4:2010 fér nyexploatering/planlaggning detaljerad utredning, ligger
intervallet for erforderlig sékerhetsfaktor pa F. = 1,7-1,5 (odranerad analys) och
Fwomb = 1,5-1,4 (kombinerad analys). Sakerhetsfaktor mot stabilitetsbrott har
valts med hansyn till gynnsamma och ogynnsamma férutsattningar i enlighet
med Tabell 1.

> F.= 1,60 (odranerad analys)
> Fkomb 2 1,45 (kombinerad analys)

Tabell 1. Gynnsamma och ogynnsamma forutséttningar for skred

Férutsattningar Gynnsamma Ogynnsamma
Konsekvenser av Begransad utbredning av | Risk for manniskoliv och
skred skred ekonomisk skada

Risk for

omgivningspaverkan

Slantens bestandighet | Ingen risk for erosion
och tidigare

T o Inga tecken pa rorelser
féorandringar i slanten

Intakt vegetation

Sléntens geometri Relativt flack slant Ingen avvagning av
slanten, markytans niva
tagen fran grundkarta
med 1 m ekvidistans

Inga lokala branta partier

Faltundersékningens CPT-sondering,

innehall och vingsondering och

omfattning kolvprovtagning utférd

Laboratorie- Rutinundersdkning av

undersdkningens ostorda och stérda

innehall och prover

omfattning

Jordens egenskaper Sma jordmaéktigheter i Jordlagerfoljden bestar
anslutning till omraden delvis av kohesionsjord

dar markytan har en

- . Skiktade jordar
brantare slantlutning
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FOrutsattningar

Gynnsamma

Ogynnsamma

Grundvatten- och
portrycksférhallanden

Kanslighetsanalys har
utférts for férhdjda
portrycksnivaer.

Langtidsobservationer
saknas

Ringa kdnnedom om
portrycksférdelningen i
slanten

Ytvattenférhallanden

Valdranerat och dikat
omrade

Analys- och
berdkningsarbetets
tillforlitlighet

Stort antal berdknade
glidytor

Kéanslighetsanalys med

avseende pa portryck har

utforts

Glidytans lage i plan
ligger i den farligaste
delen av slanten ur
stabilitetssynpunkt

Tvadimensionell analys
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8.4 Sammanstallning av berakningsparametrar

8.4.1 Jordmaterialparametrar

Sammanstalining och val av lerans odrénerade skjuvhallfasthet framgar i figur
20 samt i bilaga 1.

Odrénerad Skjuvhallfasthet [kPa]
0 10 20 30 40 50 60

[ —e— 260W20_kv
—e— GF680313_KV

26CW04_VB

----- 26CW18_VB

—>— 26CW20_VB
—»— GF680313_VB

26CW04_CPT

Djup [m]

—26CW18_CPT

10 1 —26CW20_CPT

Valtvarde

CW10_CPT

12 1

14

16 A X

18 -

Figur 20. Sammanstélining och val av odrénerad skjuvh§lifasthet.

Vald trend stdmmer vél 6verens med resultat fran undersékningspunkt 26CW20
medan resultaten fran arkivpunkten GF680313 &r betydligt hogre. Motivet till
utfort val ar framst att undersékning (26CW20) aven omfattar CPT, att
resultaten frén de olika metoderna éverensstdmmer val med liten spridning
samt att undersdkningspunkten ligger i omradet dar stabiliteten ska analyseras.
Det kan noteras att ving- och konvarden inte féljer varden fran CPT mot djupet.
Det ar normalt for dessa metoder och darfér rimligt att anpassa tillvaxt mot
djupet till resultat fr&n CPT-trenden.

I tabell 2 nedan redovisas valda berakningsparametrar nyttjade i
stabilitetsanalysen.
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Tabell 2. Valda jordmaterialparametrar.

Jordmaterial Parameter Valt varde
Tunghet, (y) 18 kN/m?3
Torrskorpelera Effektiv tunghet, (y') 8 kN/m3

Odrénerad skjuvhalifasthet, (c,) | 30 kPa

Lera Tunghet, (y) 16,5 kN/m3

Effektiv tunghet, (") 6,5 kN/m3

Odrénerad skjuvhallfasthet, (cy) 10+z*0,9 kPa

Friktionsjord Tunghet, (y) 22 kN/m3
Effektiv tunghet, (y") 10 kN/m?3
Inre friktionsvinkel, (¢") 38¢°

Vid kombinerad analys har lerans friktionsvinkel uppskattats empiriskt till 30°
och dess kohesionsintercept till 10 % av den odranerade skjuvhalifastheten.

8.4.2 Grundvattenniva

Grundvattentrycket har ansatts i underkant torrskorpelera med hydrostatisk
O6kning mot djupet.

8.4.3 Laster

For GC-vdgen som passerar genom berédknade sektioner har en utbredd last pa
5 kPa anvants i stabilitetsanalysen i enlighet med TK Geo.

Inom planerad mark for bostéder (B) har en utbredd last pd 30 kPa ansatts. Det
&r baserat pa 10 kPa per vaning for ett trevaningshus utan kéllare grundlagt
med platta p& mark.

Inom planerad yta for naturmark (NATUR) har en utbredd last pa 10 kPa
ansatts. Det &r baserat pa att markytan kan fordndras inom det aktuella
omradet med +0,5 m utan marklov.

8.4.4 Kanslighetsanalys

I sektion 2 har kanslighetsanalys med grundvattenytan héjd till markytan
utférts.
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8.5 Resultat stabilitetsanalys

Stabilitetsberakningar ger vardet pa sakerhetsfaktorn F. (odrénerad analys) och
Fromb (kombinerad analys). Berakningsresultaten framg%r av Tabell 3 och
Tabell 4.

8.5.1 Befintliga forhallanden

Tabell 3. Berdknade sékerhetsfaktorer for befintliga forhéllanden.

Sektion, beskrivning Fc Fkomb | Bilaga
Sektion 1, last fran GC-vag 2,00 | 1,83 |2:1-2:2
Sektion 2, last frdn GC-vég 2,10 [ 1,69 | 2:5-2:6
Sektion 3, last fran GC-vag 4,41 | 3,41 | 2:11-2:12

8.5.2 Planerad exploatering

Tabell 4. Berdknade sé&kerhetsfaktorer for planerad exploatering.

Sektion, beskrivning Fec Fkomb | Bilaga
Sektion 1, last frdn GC-vég och naturmark 1,80 | 1,67 | 2:3-2:4
Sektion 2, last frdn GC-vég och bostadsmark 2,07 1,69 | 2:7-2:8
Sektion 2, last fran GC-vag och bostadsmark, 2,04 |1,56 | 2:9-2:10

kanslighetsanalys for gv-yta i markytans niva

Sektion 3, last fran GC-vag och bostadsmark 2,11 | 1,81 | 2:13-2:14

8.6 Sammanvagd bedomning av stabiliteten

Utford berdkningsanalys omfattar berdkningssektioner i de tre delomraden

utmed plangransen mot norr dér lera och lutande markyta forekommer.

Resultaten visar samstammigt att sakerheten mot skred ar tillfredstallande vid
o . . . . o I .

saval befintliga forhallanden som foér planerad exploatering.

Den enda beaktansvarda osakerheten i utférd stabilitetsanalys &r rédande
grundvattenforhallande i omradet. Utford kanslighetsanalys dar grundvattenytan
héjts anda upp till markytan ger minskad sdkerhetsfaktor med cirka 7-8%. Det
ar forvisso en beaktansvard fordandring (minskning) men innebar fortfarande god
marginal till vald sdkerhet mot skred for planerad exploatering.

8.7 Omgivningspaverkan

Vid utfort platsbesok konstaterades att botten och sydslanten fér den vastra
anden av ravinen i nordost utgérs av berg i dagen, se figur 15. Langre 6sterut
har dock ravinens grundférhdllanden inte kunnat klarlaggas da berg i dagen inte
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kunnat konstateras okuldrt och undersékningar med borrbandvagn férhindras av
omrédets otillgénglighet. Med hansyn till ravinens geometri, samt saknad
kdnnedom om grundférhallandena, kan det inte uteslutas att skred kan intréaffa.

En analys av risken for att skred i ravinen paverkar planomradet genom ett
bakatgripande forlopp har utférts i sektion 1 i enlighet med SGI Varia 638.
Uppmatt sensitivitet i leran varierar mellan 23 och 33 vilket ger en faktor n pa 7
vilket alltsd innebé&r sannolik paverkan inom lutning 1:7 i lerlagret réknat fran
ravinbotten. Lutningen i torrskorpeleran, som kan antas vara |&gsensitiv, har
antagits till 1:3. se figur 21.

Detaljplanegrans
Last GC-vag 5 kPa

Niva [m]

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 9t
Avstand [m]
Figur 21. Grafisk redovisning av bedémning av méjligt p§verkansomride vid
bak8tgripande skredférlopp i nérliggande ravinbildning. Réd linje markerar bedémd
utbredning.

Eventuell skredaktivitet i ravinen nordost om planomradet beddms inte medféra
nagon paverkan pa planomradet.

9 Slutsatser och rekommendationer

9.1 Stabilitet

9.1.1 Delomrade 1

Delomradets topografiska férhallanden och sma yttre laster medfor att
lokalstabiliteten for befintliga férhallanden beddms vara tillfredstallande.

En eventuell ombyggnad av befintlig korsning for vag 168 (Marstrandsvagen) till
en cirkulationsplats bedéms vara genomférbar ur stabilitetssynpunkt med
férutséttning att markytans niva inte férandras.

Inom delomrddet bedéms kvicklera finnas och det &r av yttersta vikt att

stabilitetsforhallandena kontrolleras vid lokala schakter eller om yttre
belastningar eller topografiska férhallanden férandras.
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9.1.2 Delomrade 2

Jordlagerféljden i kombination med de grunda djupen till berg medfor att
lokalstabiliteten bedéms vara tillfredstallande for befintliga férhallanden.
Eventuell framtida byggnation i omrédet bedéms vara genomférbar. De grunda
jordlagren medfér att eventuell framtida byggnation troligtvis grundldggs pa
berg.

Innan uppfyllnad sker ska all organisk jord schaktas bort och ersattas med
friktionsjord eller packad sprangsten.

Vid lokala schakter ska stabilitetsférhallandena kontrolleras.

9.1.3 Delomrade 3

Inom delomradets sédra del (inklusive omradet fér en eventuell gangstig mot
Ytterby Station) innebar jordlagerféljden i kombination med de grunda djupen
till berg att lokalstabiliteten bedéms vara tillfredstdllande for befintliga
férhallandena och vid framtida byggnation.

Inom delomradets véstra del aterfinns en befintlig grésslant med en lutning pa
ca 1:5-1:6. Omradets jordlagerféljd och den relativt flacka markytan medfér att
lokalstabiliteten bedéms vara tillfredstéllande for befintliga forhallanden.

Eventuell framtida byggnation i omradet bedéms vara genomférbar. De grunda
jordlagren medfdr att eventuell framtida byggnation troligtvis grundldggs pa
berg.

Innan uppfyllnad sker ska all organisk jord schaktas bort och ersattas med
friktionsjord eller packad sprangsten. Vid lokala schakter ska
stabilitetsforhallandena kontrolleras.

9.1.4 Delomrade 4

Delomradet bestar huvudsakligen av fastmark med friktionsjord av ringa
maktighet pa berg eller berg i dagen.

I omraden dar lerlagret fran den lerfyllda dalgdngen i norr stracker sig in i
planomrddet visar utford stabilitetsanalys att det &r tillfredstallande for saval
befintliga forhallanden som fér planerad exploatering.

Enligt detaljplanen planeras byggnation inom delomradets éstra del med
punkthus och lamellhus. Byggnation upp till 3 v@ningar bedéms vara
genomférbar pa férekommande jordar i detta omrade.

I delomradets vastra del som planeras for naturomrade och
komplementbyggnader bedéms byggnation i upp till 2 vaningar, alternativt en

uppfyllinad upp till 1,5 m vara genomforbart.

Vid lokala schakter ska stabilitetsférhallandena kontrolleras.
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9.1.5 Delomrade 5

Utbredningen av synligt berg i dagen inom delomradet innebér att befintliga
byggnader troligtvis ar grundlagda pa packad fyllning pa berg. Jordlagerféljden i
kombination med de grunda djupen till berg medfér att lokalstabiliteten bedéms
vara tillfredstéllande for befintliga forhallanden.

Enligt detaljplanen ska ungefar halften av befintliga byggnader utékas med
ytterligare 1-2 vaningar. Ur stabilitetssynpunkt bedéms en tillbyggnad av
befintliga byggnader inte pdverka lokalstabiliteten. Huruvida byggnadens
konstruktion hanterar en ytterligare last behandlas inte inom denna utredning.

Inom delomradet planeras en fjarrvarmeledning vilket troligtvis innebéar
schaktarbeten i berg eller fyllning.

Vid lokala schakter ska stabilitetsférhallandena kontrolleras.

9.2 Sattningar

9.2.1 Delomrade 1

Jordlagerféljden i den norra delen av delomradet utgérs i huvudsak av lera. Lera
&r sattningsbendgen och sattningar forutsatts uppstd dven vid mindre laster.
Enligt detaljplanen kommer markytans niva inte att foréndras.

9.2.2 Delomrade 2

Jordlagerféljden inom delomradet utgérs i huvudsak av friktionsjord med ringa
jorddjup eller berg i dagen. Sattningarnas storlek, vid mattliga laster, forutsatts
bli sma och ske relativt snabbt.

9.2.3 Delomrade 3

Jordlagerféliden inom delomradet utgérs i huvudsak av friktionsjord med ringa
jorddjup. Sattningarnas storlek, vid mattliga laster, forutsatts bli sma och ske
relativt snabbt. Enligt detaljplanen kommer markytans niva inte féréandras.

9.2.4 Delomrade 4

Jordlagerféljden inom delomradet utgérs delvis av lera. Lera &r
sattningsbendgen, men de ringa jorddjup som patraffats innebar att
sattningarnas storlek, vid mattliga laster, forutsatts bli sma och ske relativt
snabbt.

Fér planerad byggnation finns risk for skadliga differenssattningar. I fall dar
grundlaggning sker p& omraden med b&de lera och friktionsjord eller berg i
dagen, rekommenderas antingen att grundldggning sker p& plintar ned till berg
alternativt att leran schaktas bort och ersdtts med packat krossmaterial.
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9.2.5 Delomrade 5

Jordlagerféliden inom delomradet utgérs i huvudsak av friktionsjord med ringa
jorddjup eller berg i dagen. Sattningarnas storlek, vid mattliga laster, férutsatts
bli sma& och ske relativt snabbt.

9.3 Grundlaggning

For nya byggnader rekommenderas grundldggning pa plintar till berg eller att
bergytan schaktas fram och att grundlédggning sker pa packat krossmaterial pa
berg. Detaljprojektering av grundlaggning utfors i senare skede.

Enligt detaljplanen ska ungefar halften av befintliga byggnader utdkas med
ytterligare 1-2 vaningar. Troligtvis &r befintlig bebyggelse grundlagd pa berg
alternativt packad fyllning. Ur sattningssynpunkt bedéms en tillbyggnad av
befintliga byggnader inte innebdra nya sattningar. Huruvida byggnadens
konstruktion hanterar en ytterligare last behandlas inte inom denna utredning.
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 3 av 14

Beskrivning: Sektion 1 - Last naturomrade

gdr?ngrag A”:":\f fem-Pri Color | Name Unit | Undrained| C-Top | C-Rate of | C-Maximum | Effective | Effective | Phi-B | Constant
nalysis ylp‘eA orgens _ern- rIC§ Weight | Shear of Change (kPa) Cohesion | Friction |(°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezometric Surface, (kN/m?) | Strength | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Angle (°) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric
. - - | urface

Date: 2026-03-06 (kNim)

Berg

Friktionsjord 22 0 38 0 18

O.Lera 16,5 10 |09 0

O.Torrskorpelera | 18 30

Last GC-vag: 5 kPa

Naturomréadegrans

Detaliplanegrans Last naturmark: 10 kPa

skr 26CW20
Vb T
Ku(stl)  CPT+22.7

Niva [m]

Friktionsjord

Avstand [m]
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 4 av 14

Beskrivning: Sektion 1 - Last naturomrade

Kombinerad Analys

Analysis Type: Morgenstern-Price
PWP Conditions from: Piezometric Surfaces
Last Edited By: Hannes Nyman

Date: 2026-03-06

Color | Name Unit C-Top | C-Rate of | Effective | Su-Top | Su-Rate of | c'/Su | Effective | Phi-B | Constant
Weight | of Change Friction | of Change Ratio | Cohesion | (°) Unit Wt.
(KN/m?) | Layer | ((kN/m?)im) | Angle (°) | Layer | ((kN/m?)im) (kPa) Above
(kPa) (kPa) Piezometric
Surface
(KN/m?)
Berg
Friktionsjord 22 38 0 0 18
Klera 16,5 1 0 30 10 09 0,1
K.Torrskorpelera 0

skr 26CW20
Vb T
Ku(stl)  CPT+22.7

Niva [m]
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 5 av 14

Beskrivning: Sektion 2 - Befintlig
Odranerad Analys

. N Ml Color | Name Unit Undrained | C-Top | C-Rate of | C-Maximum | Effective | Effective | Phi-B | Constant
Analysis Ty.p‘eA Morgenst_ern-Pn Weight | Shear Change (kPa) Cohesion | Friction |(°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezome (kN/m?) | Strength | Layer | ((kN/m?)/m) (kPa) Angle (°) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric

. - - | urface
Date: 2026-03-06 (kN
B |Berg
[ | Friktionsjord 22 0 38 0 18
[J |oLera 16,5 10 09 0
[ | O.Torrskorpelera | 18 30
Last GC-vag: 5 kPa
Detaljplanegrans
W CPra:
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 6 av 14

Beskrivning: Sektion 2 - Befin
Kombinerad Analys

. ) i Color | Name Unit C-Top | C-Rate of | Effective | Su-Top | Su-Rate of | c'/Su | Effective | Phi-B | Constant
Analysis Ty.p‘eA Morgenst_ern- o Weight | of Change Friction |of Change Ratio | Cohesion | (°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezo il (kN/m?) | Layer | ((kN/m?)/m) | Angle (°) | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Above
Last Edited By: Hannes Nymg (kPa) (kPa) Piezometric
Date: 2026-03-06 (Skl;;,ffrg)e

B |Berg
[ | Friktionsjord 22 38 0 0 18
[ |Klera 165 |1 0 30 10 09 0,1
[ |KTorrskorpelera| 18 0 0 30 30 0 0,1
Last GC-vag: 5 kPa
/vl. aliplanegrans
= |
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 7 av 14

Beskrivning: Sektion 2 - Last bog
Odranerad Analys

! . Ay} Color | Name Unit Undrained | C-Top | C-Rate of | C-Maximum | Effective | Effective | Phi-B | Constant
Analysis Ty.p‘eA Morgenst_ern-Pn Weight | Shear Change (kPa) Cohesion | Friction |(°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezomely (kN/m?) | Strength | Layer | (kN/m?)/m) (kPa) Angle (°) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric

. - - | urface
Date: 2026-03-06 (kN
W |Berg
[ | Friktionsjord 22 0 38 0 18
[J |oLera 16,5 10 09 0
[ | O.Torrskorpelera

E

e

z

Avstand [m]
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 8 av 14

Beskrivning: Sektion 2 - Last|pos

Kombinerad Analys

. ) i Color | Name Unit C-Top | C-Rate of | Effective | Su-Top | Su-Rate of | c'/Su | Effective | Phi-B | Constant
Analysis Ty.p‘eA Morgenst_ern- Weight | of Change Friction |of Change Ratio | Cohesion | (°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezo il (kN/m?) | Layer | ((kN/m?)/m) | Angle (°) | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Above
Last Edited By: Hannes Ny (kPa) (kPa) Piezometric
Date: 2026-03-06 (Skl;;,ffrg)e

B |Berg
[ | Friktionsjord 22 38 0 0 18
[ |Klera 165 |1 0 30 10 09 0,1
[ |KTorrskorpelera| 18 0 0 30 30 0 0,1
stadsmark: 30 kPa
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 9 av 14

ﬂ 2,04
Beskrivning: Sektion 2 - Last bogta rk, Kénsli&wet analys Gy-yta
Odranerad Analys
! . Al Color | Name Unit Undrained | C-Top | C-Rate of | C-Maximum | Effective | Effective | Phi-B | Constant
Analysis Ty.p‘eA Morgenst_ern-Pn Weight | Shear of Change (kPa) Cohesion | Friction |(°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezometfic, § (kN/m?) | Strength | Layer | ((kN/m?)/m) (kPa) | Angle (°) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric
. - - | urface
Date: 2026-03-06 (kNim)
0 B |Berg
} P—
[ | Friktionsjord 22 0 38 0 18
[J |oLera 16,5 10 09 0
[ | O.Torrskorpelera

Niva [m]

110

Avstand [m]
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 10 av 14

Beskrivning: Sektion 2 - Lagf|bo
Kombinerad Analys
Analysis Type: Morgenster i " e

I

tadsmark, Kanslighetsanalys Gv-

|

1\

Color | Name Unit C-Top | C-Rate of | Effective | Su-Top | Su-Rate of | c'/Su | Effective | Phi-B | Constant
b " Weight | of Change Friction |of Change Ratio | Cohesion | (°) Unit Wt.
PWP Conditions from: 'ii'l ik (kN/m?) | Layer | ((kN/m?)/m) | Angle (°) | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Above
Last Edited By: Hannes Nymia (kPa) (kPa) ;ierzfometric
. - - urface
Date: 2026-03-06 (kN
B |Berg
[ | Friktionsjord 22 38 0 0 18
[ |Klera 165 |1 0 30 10 09 0,1
[ |KTorrskorpelera| 18 0 0 30 30 0 0,1
staggmark: 30 kPa
25’—
2
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E
g
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s
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 11 av 14

Beskrivning: Sektion 3 - Befintligt
gdr?ngrag A”:":\f fem-Pri Color | Name Unit | Undrained| C-Top | C-Rate of | C-Maximum | Effective | Effective | Phi-B | Constant
nalysis ylp‘eA orgens _ern- rIC§ Weight | Shear Change (kPa) Cohesion | Friction |(°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezometric Surfaces (kN/m?) | Strength | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Angle (°) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric
. 3| urface
Date: 2026-03-06 (kNim)
W |Berg
[ | Friktionsjord 22 0 38 0 18
[J |oLera 16,5 10 09 0
[ | O.Torrskorpelera | 18 30
441
[ )
Detaljplanegrans
Last GC-vag: 5 kPa
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 12 av 14

Beskrivning: Sektion 3 - Befintligt
":O"Tb”.‘e?dA,"alys fem-Pri Color | Name Unit | C-Top | C-Rate of | Effective | Su-Top | Su-Rate of | c'Su | Effective | Phi-B| Constant
nalysis ylp‘eA orgens _ern- rIC§ Weight | of Change Friction | of Change Ratio | Cohesion | (°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezometric Surfaces (kN/m?) | Layer | ((kN/m?)/m) | Angle (°) | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric
. - - | urface
Date: 2026-03-06 (kNim)
B |Berg
[ | Friktionsjord 22 38 0 0 18
[] |Klera 165 |1 0 30 10 0,9 0,1
[ |KTorrskorpelera| 18 0 0 30 30 0 0,1
3.41
[}
Detaljplanegrans
Last GC-vag: 5 kPa
26CW05 s
Skr o Tr +19.4 h K
‘ T . \T [
. T L g
KlLera e
E
g o
2
z
&
s
Du 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 80 85 70 s 80 85 %0 %5 100 105 110 15 120 125
Avstand [m]
e}
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 13 av 14

Beskrivning: Sektion 3 - Last bostadsmark

gdr?ngrag A”:":\f nstem-Pri Color | Name Unit | Undrained| C-Top | C-Rate of | C-Maximum | Effective | Effective | Phi-B | Constant
nalysis Type: Morgenstern-Price Weight | Shear Change | (kPa) Cohesion | Friction | (°) | Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezometric Surfaces (kN/m?) | Strength | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Angle (°) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric
. - - | urface
Date: 2026-03-06 (kNim)
W |Berg
[ | Friktionsjord 22 0 38 0 18
[J |oLera 16,5 10 09 0
[ | O.Torrskorpelera | 18 30
2,11
[
t GCivag:
Detaljpla tadsmarksgrans
Q Last bostadsmark: 30 kPa
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DETALJPLAN BALJAN, PM GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 14 av 14

Beskrivning: Sektion 3 - Last bostadsmark
Kombinerad Analys

. ) . Color | Name Unit C-Top | C-Rate of | Effective | Su-Top | Su-Rate of | c'/Su | Effective | Phi-B | Constant
Analysis Ty.p‘eA Morgenst_ern-Pncg Weight | of Change Friction |of Change Ratio | Cohesion | (°) Unit Wt.
PWP Conditions from: Piezometric Surfaces (kN/m?) | Layer | ((kN/m?)/m) | Angle (°) | Layer | ((kN/m?)/im) (kPa) Above
Last Edited By: Hannes Nyman (kPa) (kPa) ;ierzfometric

. 3| urface
Date: 2026-03-06 (kN
B |Berg
[ | Friktionsjord 22 38 0 0 18
[ |Klera 165 |1 0 30 10 09 0,1
[ |KTorrskorpelera| 18 0 0 30 30 0,1
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COWI
DETALIPLAN BALJAN 1 M.FL, YTTERBY, KUNGALVS KOMMUN 5
PM BERGTEKNIK

Sammanfattning

P& uppdrag av Kungalvs kommun har COWI AB utfért en bergteknisk utredning
och radonundersékning i samband med detaljplaneldaggning av Baljan 1 m.fl. i
Ytterby, Kungalv. Detaljplanen syftar till att mdjliggora till- och nybyggnation av
nya bostader. Féreliggande rapport baseras pad ny bedémning 2024 och ersétter
tidigare bedémning fran 2020.

Slanter och skarningar har undersokts i planomradet med avseende pa 16sa
block och andra stabilitetsproblem. Radonutredningen har utférts genom
matningar med gammaspektrometer.

Losa block som bér bli foremal for atgarder har pavisats. Byggbarheten &r
dverlag god men berget vid och i anslutning till nybyggnationerna maste utredas
narmare nar dessas lage och utformning ar kand. Alla bergschaktningsarbeten
ska féregds och foljas upp av bergsakkunnig i syfte att verifiera bergtekniska
antaganden och bedéma behov stabilitetssidkrande atgérder.

Utifrén faltmatningar avseende radon kan berggrunden inom planomradet
dvergripande klassas som I&gradonmark.

Undersékningen har dokumenterat ett omrade som ligger utanfér idag angivet
detaljplanerat omrade och berdrs darfor inte av detaljplaneprocessen. Dock gérs
beddmningen att om férutsattningarna skulle férandras och det finns avsikt att
inkludera detta omrade, eller utéka detaljplanen i riktning mot detta omrade bor
en mer detaljerad genomgdng av berget utféras avseende eventuella
forstarkningsbehov.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A284250-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/B/Text 2026/A130140-4-02-B-PME-003.docx
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https://cowi.sharepoint.com/sites/A284250-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/B/Text 2026/A130140-4-02-B-PME-003.docx
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COWL
DETALIPLAN BALJAN 1 M.FL, YTTERBY, KUNGALVS KOMMUN 1
PM BERGTEKNIK

1 Uppdrag

P& uppdrag av Kungalvs kommun har COWI AB utfért en bergteknisk utredning och
radonundersodkning i samband med detaljplanelaggning av Baljan 1 m.fl. i Ytterby, Kungalv,
se Figur 1.

-4 Sk
-

Figur 1 Oversiktskarta, aktuellt omr8de ungeférligt markerat i rétt (kélla:
https://kartor.kungalv.se/spatialma,

Kungalvs kommun planerar att detaljplaneldgga fastigheterna Baljan 1-3 samt delar av
Ytterby-Tuninge 2:66 och delar av Kastellegdrden 1:284. Syftet &r att mojliggéra dels
pdbyggnad av befintliga flerbostadshus, dels méjliggéra exploatering i form av nybyggnation,
Figur 2.

https://cowi.sharepoint.com/sites/A284250-project/Shared Documents/60-WorkInProgress/10-Documents/B/Text 2026/A130140-4-02-B-PME-003.docx
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COWI
2 DETALIJPLAN BALJAN 1 M.FL., YTTERBY, KUNGALVS KOMMUN
PM BERGTEKNIK

PLANKARTA | -

Ftne i Marisss Eugaien

Figur 2. Aktuellt férslag p§ plankarta fér omrédet, daterad till 2023-12-06.

For detaljplanen har COWI AB utfért en bergteknisk utredning som syftar till att beskriva
omradets lamplighet for exploatering med avseende pa stabilitetsforhallanden (inklusive risk
for blockutfall) och stralningsrisker (radon). Omradet utreddes ursprungligen 2019-2020.
Foreliggande rapport baseras pa en ny bergteknisk bedémning. Som en del av den nya
bedémningen har kompletterande undersékningar genomférts 2024. Féreliggande PM
ersatter helt tidigare bedémning (A130140-4-02-B-PME-002).

Den bergtekniska utredningen har utférts i samband med geoteknisk utredning for
detaljplan, se MUR/Geoteknik A130140-G-RAP-001 och A138140-G-PME-001 for redovisning
av resultat fran geotekniska undersokningar. Denna PM Bergteknik ska anvéndas som
utredningsunderlag och ska saledes inte ingd som del av ett férfrdgningsunderlag eller annan
bygghandling.

2 Forutsattningar och underlag

2.1 Underlag

> Digital grundkarta
> Planbeskrivning, med illustrationskarta erhdllen 2023-12-06

>  Geologiska kartor frdn SGU, via WMS.
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> Hoéjdskuggning frdn Lantmateriet, via WMS

2.2 Koordinat- och hdjdsystem

Alla koordinater anges i koordinatsystem SWEREF 99 12 00 och RH2000. Underlag som
tillhandah3llits i annat system har transformerats till dessa.

2.3 Riktlinjer och bedémningsgrunder

Riktlinjer och bedémningsgrunder som i tillampliga delar legat till grund fér kartldaggningen
och rekommendationerna presenteras i Tabell 1 och Tabell 2.

Tabell 1. Riktlinjer och bedémningsgrunder fér bergsslanter.

Skapad av Ar Titel
2013 Trafikverkets tekniska krav fér geokonstruktioner TK Geo 13

Trafikverket (TDOK 2013:0667)

CEN 2017 Geoteknisk undersékning och provning - Bendmning och indelning
av berg (ISO 14689:2017)

SGI 2015 Slénter i berg - Inventering av kunskapsldge och behov

SGI 2018 Sékra bergsslédnter — Kunskapsléaget och fallstudier

Trafikverket 2015 Trafikverkets handbok for hantering av sulfidférande bergarter

Tabell 2. Riktlinjer och bedémningsgrunder fér radon.

Skapad av Ar Titel

CEN 2017 Geoteknisk undersékning och provning — Bendmning och indelning
av berg (ISO 14689:2017)

Byggforskningsradet 1989  Markradon, riktlinjer for markradonundersékningar, BRF T20:1989

Gammaspektrometri — en metod att bestdmma radium- och

Sveriges Geologiska AB 1982, oindex i falt. (BRAP 82072).

Clavensjo & Akerblom 2004 Radonboken, 1: a utg8van.

3  Befintliga férhallanden

3.1 Topografi

Planomradet ligger till stor del pa en delvis jordtackt bergsrygg som breder ut sig i sydvéstlig
till nordostlig riktning. Ryggens sydostsida ar generellt brantare an dess nordvastsida. De
centrala delarna av planomradet &r topografiskt hégre med en generell svag lutning mot
norddést.
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3.2 Markanvandning

Omréadet &r till stor del bebyggt med flerbostadshus med mellanliggande grés- och
asfaltsytor. Hallebergsviagen gdr genom omradet. Obebyggda ytor utgérs i huvudsak skog-

och slybebevuxna slanter.

Figur 3. Satellitbild med planomr8det utmérkt i magenta. (Google, via WMS 2024-11-28).

3.3 Berggrund

Bergmassan i undersokningsomradet bestar enligt SGU:s kartvisare (Figur 4) av en tonalit-
granodiorit med gnejsig struktur som stupar mot nordvast.

| Ptanomrédesgrans

|

j O] 2335; Tonalit-granodiorit
| o w B 4 -

Figur 4. Utdrag ur Berggrundskartan skala 1:50 000 - 1:250 000 (SGU,
via WMS 2024-11-28). Planomr8det markerat med magenta.
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3.4 Stralning och radon

SGU har i samband med flyggeofysiska undersékningar uppmatt gammastralning fran uran
pd ca 19-31 Bqg/kg (ca 1,5-2,5 ppm uran, se Figur 5).

v = .: = S 7 1
TUI'IQG ,~ -Urannalt\(e:J}‘ ‘Wés
W, ,_,::’ -5 saxg <05 (ppm) |
&S p! .12 1.0
i -“.19 1.5
& 25 2.0
31 2.5

37 3.0
2 s 3.5 B
\ / 49 4.0 :
3 / M se 45 A
T ‘A 5.0 ™
=5.5
o
v

.

' o/
. T

Figur 5. Oversikt fr8n SGU:s urankarta, aktuellt omr8de ungeférligt markerat i rétt (SGU, via WMS).

4 Bergtekniska observationer

Faltundersdkningen inkl. radonmatning utfordes 2019 av Vera Bouvier och Fredrik Lesell.
Kompletterande faltundersdkning utférdes av Jimmy Jakobsson 2023.

Inmatning av strukturer har gjorts med kompass enligt hégerhandsregeln.

Koordinater har matts in med handhédllen GPS.

En gammaspektrometer av typ Gamma Surveyor Vario (GSV) anvandes fér matning av
straldos och halt av uran, torium och kalium. Den anvdnda gammaspektrometern har

jamforts mot en Radiation Solutions RS230 med likvardiga resultat.

Observations- och matpunkter redovisas i bilaga 1.

4.1 Bergart

Bergmassan utgdrs av en gra till gra-rod grovt medelkornig folierad granitoid som &r
kalifaltspatsfattig, se Figur 6. Underordnat férekommer hornbldnde och biotit. Foliationen &r
ofta svag och svarmatt men maétningar indikerar att den stupar medelbrant till brant (45-
65°) mot nordvast vilket stammer med kartmaterialet fran SGU.

Med héansyn till att berget i omradet &r relativt sprickfattig och att bergmassan inte &r starkt
glimmerférande bedéms berget i omradet tillhéra Bergtyp 1, i enlighet med TK Geo 13.
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Observationen far betraktas som en enklare undersékning, vilket innebar ett
dimensionerande grundtryck for platta pad berg ar 3 MPa.

Bergarten kraver manga hammarslag for att ga i brott vilket tyder pa en enaxiell
tryckhallfasthet p& 100-250 MPa, enl. SS-EN ISO 14689:2018.

Tecken pa sulfidféring sa som gulbruna utfallningar har inte observerats i ndgon stor
utstrackning i omradet. Endast strékorn av sulfidmineral har observerats med lupp i
bergmassan.

Figur 6. Bergmassan utgérs av en kalifdltspatsfattig granitoid, en s.k. tonalit. Foto p8 héll. T.v. i héll.
T.h. farskt brott.

4.2  Strukturgeologi

Alla strukturer redovisas som stupning och stupningsriktning.
De dominerande sprickriktningarna som observeras i sléanterna ar:

> en relativt foliationsparallell sprickgrupp (SG1) som stupar mot nordvast (rikt/lut: 306°
/ 59°). Variationen i stupning varierar lokalt fran medelbrant till brant.

> en undulerande sprickgrupp (SG2) som stupar flack till medelbrant mot sydost (rikt/lut:
145° / 30°). Undulationen innebar att sprickgruppen ibland lokalt stupar i motsatt
riktning.

> En brantstdende till ndra vertikal sprickgrupp (5G3) som stupar mot nordost till sydvéast
(rikt/lut: 013° / 88°). Sprickgruppen stupar ibland i motsatt riktning.
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De inmatta sprickorna redovisas i stereonatet i figur 7. Spridningen i inmatta sprickriktningar
ar relativt stor vilket b.la. speglar lokala variationer fran hall till hall. Undersdkta sprickytor
ar i regel rda till slata och undulerande. Sprickytorna ar normalt bara l&tt missfargade men
undantagsvis syns rostutfallningar och kloritbelédggningar.
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Figur 7. Stereondt med inmétta sprickor och tolkade sprickgrupper.

Omradets topografi utgdrs av ryggar som breder ut sig i sydvastlig till nordostlig riktning &r
till stor del en funktion av férekommande sprickgrupper och bergets foliation. Den generella
tendensen i omradet &r flacka till medelbranta hallartade slanter mot nordvést och brantare
stallvis terrasserade slanten mot sydost, Figur 8.

Figur 8. T.v. foto mot éster p§ héllartad slént som stupar mot nordvést. T.h. foto mot nordost p§ brant
sldnt som stupar mot sydost, beldgen 100 m norr om planomr&det.
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Liknande tendenser ses i omradets skarningar. Sarskilt tydligt &r detta i hur skdrningarna
stupandes mot nordvast ofta ar lagda langs foliationssprickorna, Figur 9.

Figur 9. Foto mot syd-sydvést p8 skérning lings Héllebergsgatan. Skérningens lutning mot nordvést
féljer bergets brantst8ende naturliga strukturer.

Bergmassan ar generellt sprickfattig och darfér storblockig till mycket storblockig. Lokalt
férekommer variationer med mindre blockstorlekar. Blocken varierar fran liksidiga till
prismatiska. Undantagsvis forekommer skiviga partier.

Figur 10. Foto mot nordvést med de tre tolkade sprickgrupperna synliga.

Skarningar ar ofta sprangskadade med reducerad blockstorlek som féljd.
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4.3 Stabilitet och byggbarhet

Utredningsomradet har baserat pa topografi och slanternas beskaffenhet delats in i fem
delomraden, Figur 11. Utredningen beaktar dven slanter kring planomradet.

- 2 '
\_\"y Y “; A
) -

Figur 11. Oversiktskarta med utredningsomr8dets fem delomrden.

4.3.1 Delomrade 1

Omrade 1 utgdrs av slénter och skarningar i Hallebergsvégens nordéstra del, Figur 12.

Figur 12. Skarningar ldngs Héllebergsvdgen i Delomr8de 1. Slénterna har férhéjd uppsprickning p.g.a.
spréngskador.

Delomradet hyser ett bostadshus med omgivande ytor men &r i vrigt naturmark.
Héllebergsvagen gdr genom delomradet.
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De naturliga slanterna ar stéllvis branta och nedrasade block syns i dem, men ingen risk foér
ras har observerats.

Skarningarna langs Hallebergsvagen praglas av samma sprickgrupper som ses i dvriga
omradet, med brantstdende mot nordvast lutandes foliationssprickor och flacka undulerande
sprickplan som oftast stupar mot nordvast. Overlag &r detta gynnsamt for stabiliteten men
situationen kompliceras av sprangskador och undulationen hos de flacka sprickplanen som
ibland leder till sprickplan som 6verskrider rasvinkeln och stupar ut fran skérningen. Ingen
uppenbar rasrisk har dock observerats. Blockutfall i sammanhanget vore problematiskt
eftersom Héllebergsgatan &r valtrafikerad med férhallandevis hdga hastigheter och dalig sikt
p.g.a. dess kurvatur.

Detaljplanen kommer inte vasentligt férandra nuvarande markanvandning i omradet.

Ingen byggnad kommer uppféras inom 10 m fr@n bergskarningarna utan sagda mark lamnas
som prickmark. Detta i kombination med bergets strukturella beskaffenhet gor att
byggnationen inte bedéms paverka skarningarnas stabilitet genom paford last.

4.3.2 Delomrade 2

Omrade 2 utgérs av en relativt flack jordslant med inslag av hallar som stupar mot nordvast.
Stora delar av omradet &r bebyggt. Ingen risk for ras har observerats i befintliga slénter.
Slanterna ar hallartade och foljer bergets naturliga strukturer.

Figur 13. Delomr8de tv8 utgérs av relativt flacka slénter jordsldnter med stéllvisa inslag av berg i dagen.
Jordtédcket &r tunt och bergytorna ér flackt lutande héllar.

I slantens nordvastra delar planeras bebyggelse. Om foliationssprickorna ar lika
brantstdende som vid Hallebergsvagen sa &r férhallandena gynnsamma. Flackar de ddremot
ut, eller om de horisontella sprickplanens stupning tilltar i slantriktningen, féreligger viss risk
for planbrott som mé&ste beaktas om bergschakt utférs i slanten. Detta géller framst
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skarningar mot sydvést. Beroende pa sprickornas lokala lutning skulle ett sddant planbrott i
sin tur kunna daventyra stabiliteten for husen langre upp i slanten.

Det kan darfér uppstd behov av bergférstarkning, bade i form av forférstarkning och senare
bultning.

4.3.3 Delomrade 3

Omrade 3 utgdrs av naturliga slanter mot nord-nordvast med samma karaktér som omrade
2, d.v.s. flack delvis jordtackt slant med flacka hallartade bergsslanter. Ingen risk fér ras har
observerats i omradet.

Omradet &r till stor del skogsbevuxet och ligger utanfér detaljplaneomradet. Férhallandena
kommer darfér inte paverkas av exploatering.

4.3.4 Delomrade 4

Omrade 4 utgdrs av en utstrackt bergsrygg. Berg i dagen syns i samtliga slanter, Figur 14.
Nordvastsidan utgoérs delvis av relativt flacka hallartade bergsslanter. Ingen risk for ras har
observerats dar.

Langs delar av nordvéstsidan finns ocksd en parkeringsyta delvis utsprangd i berget.
Parkeringens sydvastra del omges darfor av skarningar. Vastskarningen mot férskolan Viljan
ar brant och féljer delvis bergets naturliga strukturer. Skarningen langs parkeringens sydsida
ar medelbrant och féljer bergets foliationssprickor.

Figur 14. Skarningar och slénter kring Delomr8de 4.

Enligt plankartan kommer parkeringen bebyggas med bostader. Det &r oklart om sédan
bebyggelse kommer innebéra ytterligare schaktning. S&dan schaktning bér kunna utforas
enligt samma principer som befintlig skdarning, med samma lutningar dar naturliga strukturer
utnyttjas.
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Det finns ett 16st block i skarningen mot Fdrskolan Viljan. Blocket ar beldget vid krénet och
bdr skrotas bort.

Figur 15. Lést bock i parkeringens sydvéstra dnde, p8 fastighetsgrdnsen mot férskolan Viljan.

Delomradets sydslant &r brantare och stallvis terrasserad. Ett stort 18st block, Figur 16, har
observerats i dess vastra del.

Figur 16. Foto mot nordvést. Stort Iést block i sléntens véstra delar. Tecken p8 lek i form av p8bérjad
trékoja uppe till héger.

Blocket vilar pa en terrasskant och ser inte 1&ngsiktigt stabilt ut. Det &r svart att bedéma vad
konsekvenserna av ett ras skulle bli men det &r tydligt att barn leker i omradet inkl. pa
blocket.
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Tva I6sa block &r beldgna i sldntens 6stra del, Figur 17. Det ena &r ett litet 16st block som
ligger pd slantkrénet. Rasrisken bedéms som stor. Skulle det rasa p.g.a. t.ex. isbildning s&
riskerar det att tréffa huset nedanfor. Blocket &r s3 litet att det férmodligen kan rensas bort
med spett.

Figur 17. Lést block som hénger ut 6ver sléntkrénet. Foto mot nordnordvést. T.v. sett nerifr8n, t.h. sett
uppifr8n. Foto mot syd-sydost

Det storre blocket ligger mitt i slanten, nedanfor det mindre blocket vid slantkranet, Figur
18.

Figur 18. Foto mot nord-nordost. Uthdngande block i rasbrant.

Rasrisken bedéms som I&g men kan inte uteslutas helt p& 18ng sikt. Blocket vilar pa och
hanger ut dver en kant i en rasbrant. Det osannolikt att huset skulle traffas vid ett ras men
daremot kan blocket hamna p8 grésmattan nedanfér dar manniskor ror sig.
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Rasrisk bedéms féreligga under befintliga férhallanden och oberoende av externa faktorer sa
som vibrationsalstrande verksamhet. Baserat pa plankartan kan det inte uteslutas att
sprangning och andra vibrationsalstrande arbeten kommer ske inom 50 meter fran blocken,
men eftersom exploateringen sker i en redan bebyggd miljé kommer sddana
vibrationsalstrande arbeten belaggas med restriktioner. Det bedéms darfor som tveksamt
om vibrationsalstrande arbeten kommer 6ka risken for ras.

Sydslanten kommer till stor del lamnas som naturmark och inga bostader planeras ovan
slantkrénet. De befintliga forhallandena kommer darfor inte férdndras. Undantaget &r den
nuvarande parkeringen i slantens vastra ande som kommer omvandlas till bostadsmark.

4.3.5 Delomrade 5

Omrade 5 utgdrs av en brant bergsslant som stupar mot syd-sydost.

Slanten &r ca 100 m bort fran planomradets grans och nedanfér finns en flack 6ppen yta.
Slanten beddms déarfor inte ha en pdverkan pa planomradet, och aktiviteter inom
planomradet s8 som vibrationsalstrande arbeten bedéms inte ha en paverkan pa slanten.
Skulle planomradet utékas i riktning mot denna maste slanten bli féremal fér kontroll.

4.4 Radonmatningar

Métresultat framgar av Tabell 3.

Tabell 3. Resultat av gammstr8iningsmétning samt berdknad AI* och radiumhalt

Mé&tning Material Fukthalt Dosrat K [%] U Th Al * Radiumhalt
Nr. [uSv/h] [ppm]  [ppm] [Bq/kg]
1 Berg Fuktigt 0,023 1,16 1,0 5,0 0,26 12
2 Berg Fuktigt 0,044 2,63 1,8 7,2 0,49 22
3 Berg Fuktigt 0,020 1,34 1,2 1,8 0,23 15
4 Berg Fuktigt 0,017 1,04 0,4 3,2 0,19 55
5 Berg Fuktigt 0,023 1,22 1,1 4,5 0,26 14
6 Berg Fuktigt 0,036 1,88 1,8 6,3 0,40 22
7 Berg Fuktigt 0,032 1,89 1,1 6,0 0,36 14
8 Berg Fuktigt 0,047 2,97 2,2 6,4 0,53 27
9 Berg Fuktigt 0,040 2,29 2,6 5,2 0,45 32
10 Berg Fuktigt 0,033 1,90 1,2 6,4 0,38 15
11 Berg Fuktigt 0,037 1,78 2,7 5,6 0,41 33
12 Berg Fuktigt 0,032 2,06 0,7 5,8 0,36 9
13 Berg Fuktigt 0,024 1,50 0,7 4,1 0,27 9

* = Aktivitetsindex

Resultatet fér matningen jamférs mot riktvarden fér radiumhalt i berggrund i Tabell 4.
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Tabell 4 Riktvérden fér gammastr8ining och radon ("Markradon, riktlinjer fér markradonundersékningar”,
BRF T20:1989)

Gammastr8ining/ Radiumhalt/ Risk- Byggnadskonstruktion
dosrat halt radium-226  klassificering

(uSv/h) (Bg/m3)

<0,08 a 0,12 (berg) <60 (berg) Lagradonmark  Ingen atgard
0,08a0,12-0,20 60-200 (berg) Normal- Byggnadskonstruktion ska
a 0,30 (berg) radonmark vara radonskyddande
>0,20 a 0,30 (berg >200 (berg) Byggnadskonstruktion ska

vara radonsaker

Tabell 4 och Tabell 3 visar tillsammans att berggrunden inom planomradet kan klassas som
l&gradonmark.

5 Vardering av undersdkning

Manga slénter &r jordtickta vilket har begrénsat direkt dtkomst for inspektion av berget.
Detta galler sarskilt planomradets sléanter mot nordvéast dar endast sporadiska sprickfattiga
hallar syns. Berget i framfor allt slanten nordost om befintliga bostadshus dar exploatering
planeras maste understkas noggrannare med avseende p8 sprickriktningar om schakter ska
utforas dar, for att sdkerstalla att befintliga hus ldngre upp i sldnten inte paverkas negativt.

Radonmatningen utférdes under fuktiga férhallanden vilket ger ndgot lagre varden &n
verkligheten. Resultaten bedéms dock som rimliga med hansyn till berggrundens
kaliféltspatsfattiga mineralsammansattning, tidigare flygmatningar av SGU och att
marginalen till hdgre radonklassning ar stor.

6 Slutsatser och rekommendationer

6.1 Radon

Berggrunden i planomradet kan dvergripande klassas som Idgradonmark. Dock
rekommenderas radonskyddad konstruktion (jamfoér ‘Radonboken’ - Clavensjo & Akerblom,
2004), i enlighet med riktlinjer fér normalradonmark dad kostnaderna for sddana atgarder &r
mycket begransade i forhallande till nyttan. Tillfort material, t.ex. fyllnadsmassor, bér ha
liknande eller battre strdlningsegenskaper &n berggrunden, alltsd att de innehar antingen
I1&g- eller normalradonklassning. Aktivitetsindex och radiumhalt deklareras av leverantér,
eller faststalls med gammaspektrometer.

6.2 Rasrisk

De omraden d&r stabilitetsproblem identifierats visas med réda kvadrater i Figur 19.
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Figur 19. Lésa block utmérkta med réda kvadrater.

> Héallebergsvagens norddstra del, i delomrade 1, dér en riktad kontroll och dtgarder
avseende I6st sittande block som riskerar att rasa ner pa befintlig vaginfrastruktur bor
goras.

> Slanten langs planomradets sodra gréns, i delomrdde 4, dar tre 6sa block identifierats.
Atminstone ett av dem riskerar att rasa ned och traffa bostad nedanfor.

> 1 sydvastra anden pa parkeringen ldngs Hallebergsgatan i Delomrade 4 pa grénsen till
forskolan Viljan, finns ett 16st block vid slantkronet som boér skrotas bort eller bultas
fast.

6.3 Byggbarhet

Detaljplanen &ndrar inte vasentligt markanvandningen i narheten av branta bergsslanter och
planerad byggnation beddms déarfor inte paverka dessa. Daremot kan det inte uteslutas att
planerad exploatering i slanten norr om befintlig bebyggelse i Delomrade 2 paverkar
befintliga byggnader.

Bergschakt dar nybyggnation planeras bedéms kunna utféras med konventionella metoder.
Bergsslénter bor dar 1ampligt 1aggas s att de foljer bergets naturliga strukturer.
Forstarkning beddms kunna utféras med observationsmetoden. Schakter i slanten norr om
befintlig bebyggelse kan komma att behéva mer omfattande forstarkning, t.ex. systematisk
bultning inkl. férférstéarkning innan schaktning. Exakt behov kan inte utredas utan ytterligare
kontroll ska gbras av bergssakkunnig nar fastigheternas léage, grundlaggning och utformning
ar kand.
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Innan allt bergschaktningsarbete ska bergéverytan p& och runt schaktet avtéckas och
bergsakkunnig tillkallas och bedéma eventuellt behov och omfattning av skyddsskrotning
och/eller férforstarkning, och for att verifiera antaganden kring bergets hallfasthet.

Uppkomna schakter ska omedelbart inspekteras av bergsakkunnig for att bedéma behov av
skrotning eller forstarkningsatgarder. Efter tgdrdernas utférande bér uppféljande besiktning
utféras av bergsakkunnig.

I byggskedet ska schakter inspekteras av bergssakkunnig i syfte att verifiera antaganden
kring bergets hallfasthet.

Slutsatserna galler befintligt planférslag. Vid &ndringar ska bergssakkunnig radfragas.
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1 Objekt

COWI AB har pa uppdrag av Kungélvs kommun utfért en geoteknisk utredning i
samband med framtagandet av detaljplan Baljan 1 i Ytterby. Planomradet
omfattas av fastigheterna Baljan 1-3 samt delar av Ytterby-tunge 2:66 och
delar av Kastellegdrden 1:284. Omradet planeras att bebyggas och fortatas med
fler bostader i form av flerbostadshus och radhus.

Det aktuella omradet omfattar ca 15 ha och &r beldget drygt 4 km véster om
Kungaélv. I nordost avgransas omradet av vdg 168 (Marstrandsvagen), i norr av
ett bostadsomrade, i vaster av jordbruksmark, i sdder av skogsmark och i 6ster
av Bohusbanan, Ytterby station och ett mindre bostadsomrade, se
oversiktskarta Figur 1.

Detaljplaneomradet bestdr idag av byggnader i form av flerbostadshus i 2-3
vaningar, forskola, végar/gator, planterade grénomraden och skogsmark.

Figur 1. Oversiktskarta, aktuellt omrade &r éversiktligt markerat med réd linje (kartkélla: Eniro.se,
2021)
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2 Syfte

Syftet med de geotekniska undersdkningarna har varit att utgéra underlag for
beskrivning av de geologiska, geotekniska samt hydrogeologiska férhallandena
for det framtida arbetet med att detaljplaneldgga omradet.

De geotekniska undersdkningarna har dven varit underlag fér bedémning av
stabilitets-, sattnings- och grundlaggningsférhallandena for det aktuella
omrédet.

3 Underlag for undersokningen

Vid planering av undersdkningarna anvandes jordarts- och jorddjupskarta fran
Sveriges geologiska undersékning (SGU), erhallen grundkarta frén Kungalvs
kommun och kartmaterial erhdllet frén berérda ledningséagare.

Enligt SGU:s digitala jordartskarta utgérs jordlagren i omradet framst av urberg
med ett tunt eller osammanhangande tacke av moran och delvis av glacial lera,
se Figur 2.

Jordart, tunt eller osammanhangande yﬂngerw

Moran
Jordart, underliggande lager

% Berg .

Jordart, grundlager \ /g f"'"“" i
Glacial lera L E

. Berg L2 .

Figur 2. Utklipp frdn SGU:s digitala jordartskarta, aktuellt omrade &r éversiktligt markerat med
svart-streckad linje (kartkélla: SGU)
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4 Styrande dokument

Denna rapport ansluter till SS-EN 1997-1 med tillhérande nationell bilaga. For
mer information gallande styrande dokument fér specifika falt- och
laboratorieundersékningar se Tabell 1 till Tabell 3 nedan.

Tabell 1 Planering och redovisning

Undersdkningsmetod Standard eller annat styrande dokument

Faltplanering SS-EN 1997-2

Faltutférande SGF Rapport 1:2013 Geoteknisk falthandbok

samt SS-EN-ISO 22475-1

Beteckningssystem SGF/BGS beteckningssystem 2001:2

Tabell 2 Féltundersékningar
Undersdkningsmetod Standard eller annat styrande dokument
Trycksondering (Tr) SGF Rapport 1:2013, Geoteknisk Falthandbok
CPT-sondering (CPT) SS-EN ISO 22476-1: 2012/AC 2013
Slagsondering (Slb) SGF Rapport 1:2013, Geoteknisk Falthandbok
Jord-bergsondering (Jb) SGF Rapport 4:2012
Stérd provtagning, SGF Rapport 1:2013, Geoteknisk Falthandbok

Skruvprovtagning (Skr)

Ostoérd provtagning, SGF Rapport 1:2009, Standardkolv
Kolvprovtagning (Kv)

Vingforsok (Vb) SGF Rapport 2:93

Hydrogeologiska matningar SS-EN ISO 22475-1:2006
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Tabell 3 Laboratorieundersékningar
Undersdkningsmetod Standard eller annat styrande dokument
Jordartsbeskrivning SS-EN-ISO 14688 1:2002 & SS-EN-ISO 14688

2:2004 samt BFR T21:1982

Vattenkvot SS 027116, utgdva 3, SS EN ISO 17892-1
Konflytgrans SS 027120, utgdva 2

Skrymdensitet SS EN ISO 17892-2

Fallkonforsok SS 027125

3 Geoteknisk kategori

Undersdkningarna ar utférda i enlighet med férutsattningarna for tillampning av
Geoteknisk kategori 2 (GK2) enligt IEG Rapport 6:2008, Tillampningsdokument
EN 1997-1 Kapitel 11 och 12, Slénter och bankar.

§) Arkivmaterial

Kungalv kommun har tillhandahallit &ldre undersékningar i anslutning till
bostadsomradet norr om planomradet. Féljande handlingar har inventerats:

"Gatu- och VA-anldggning inom Bjérk8s II, etapp I, PM betréffande
grundférh8llandena” GF Konsult AB 1969-02-14

"Bjérkds II, planerad gruppbebyggelse, éversiktlig grundundersékning”
GF Konsult AB 1968-09-09

Relevanta undersékningsresultat har inarbetats i nu utférd utredning. Utdrag ur
aldre handlingar redovisas i bilaga 4.
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7 Befintliga forhallanden

7.1 Topografi och ytbeskaffenhet

Undersdkningsomradet utgérs av ett utbrett héjdparti med befintlig bebyggelse,
omgivande av sluttande terrdng. De obebyggda delarna av omradet utgors
6vervagande av slanter med varierande lutning och riktning. Vegetationen
bestdr huvudsakligen av grasytor, I6vskog, buskar och sly. Markytans niva
varierar inom omradet mellan ca +10 och +42.

De norra och véstra delarna av omradet har en varierande topografi med bade
skogbevéxt fastmark med berg i dagen och ett I3glént omrade med
grénomraden och befintliga gator, se Figur 3. Den véstra delen av omradet
utgors i norr av slanter med skogsmark och stallvis berg i dagen och i séder av
grésslanter. Slantlutningen &r brantast i séder, med en medellutning pd ca 1:5
till 1:6, for att sedan flackas ut norrut till en medellutning pa ca 1:8, se Figur 4.

Figur 4. Omr8dets véstra kant

Omradets 6stra och sddra del utgors av en lokalgata som kantas av skogsmark
med stor forekomst av berg i dagen. Séder om gatan sluttar terréngen nedat
mot Bohusbanan och befintlig bebyggelse. Vid gatan uppgdr markytans niva till
ca +32 och vid slantfot till ca +22, se Figur 5. I omradets sydostligaste del finns
branta bergsslanter med stéllvis berg i dagen och mindre hallar inom
skogsmark. I denna del av undersékningsomradet planeras en géngstig ner mot
Ytterby station, se Figur 6.
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Figur 5. Lokalgatan med berg i dagen, foto taget vid den sydéstligaste byggnaden &t
nordost (COWI AB, 2019-11-19)

Figur 6. Topografi i de sydostliga delarna av omr8det. Brant slént samt skogsmark
och berghéll (COWI AB, 2019-11-19)

7.2 Befintliga konstruktioner

Inom undersdkningsomradet finns ett antal byggnader i form av flerbostadshus i
2-3 vaningar, forskola och asfalterade ytor. Inom hela omradet aterfinns dven
markférlagda el-, tele- och VA-ledningar.

8 Positionering

Inmatningar och avvagningar har utférts av Mattias Ilmestrand, Martin
Ilmestrand och Hampus Rydén, COWI AB och redovisas i koordinatsystemet
SWEREF 99 12 00 och i hdjdsystemet RH 2000.

Inmatningar och avvagningar har utforts i klass B i enlighet med SGF Rapport
1:2013 Geoteknisk Falthandbok.
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Ar 2019 utfordes faltundersdkningar i 14 undersékningspunkter, namngivna

CWxx. Ar 2026 utférdes komplettering med 11 undersdkningspunkter

namngivna 26CWxx.

Resultaten av undersokningarna redovisas pa ritningsbilagorna i plan och
sektion, se bilageférteckning.

I Tabell 4 nedan redovisas vilka faltundersdkningar som utférts i respektive
undersékningspunkt. Av tabellen framgar datum fér utférande och bendamning

pa sonderingsfilen.

Tabell 4 Utférda faltundersékningar och provtagningar

Punkt Metod | Datum Filnamn vid digital lagring Signatur

Cwo1 Tr 2019-11-07 CWO01 20191107 2860.TRT MTIL

Cwo02 Tr 2019-12-05 CWO02 20191205 1058.TRT MNID
CPT 2019-12-05 CWO02.cpt
Skr 2019-12-05

Cwo4 Tr 2019-12-05 CWO04 20191205 1059.TRT MNID
Skr 2019-12-05

CwO05 Tr 2019-12-05 CWO05 20191205 1060.TRT MNID
Jb 2019-12-05 CWO05 20191205 1061.1B2

CWO06 Tr 2019-11-07 CWO06 20191107 2859.TRT MTIL
Skr 2019-11-07

CWo07 Tr 2019-12-05 CWO07 20191205 1064.TRT MNID
Jb 2019-12-05 CWO07 20191205 1065.1B2

Cwo08 Tr 2019-11-07 CWO08 20191107 2857.TRT MTIL
Slb 2019-11-07 CWO08 20191107 2858.SLB
Skr 2019-11-07

Cw09 Tr 2019-12-05 CWO09 20191205 1062.TRT MNID
Jb 2019-12-05 CWO09 20191205 1063.1B2

CwW10 Tr 2019-11-04 CW10 20191104 2854.TRT MTIL
CPT 2019-11-07 CW10.cpt
Skr 2019-11-07
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REVIDERING B 2026-03-13

Punkt Metod | Datum Filnamn vid digital lagring Signatur
Cwi1 Jb 2019-12-05 20191205 1066.1B2 MNID
Skr 2019-12-05
Cw12 Tr 2019-11-07 CW12 20191107 2855.TRT MTIL
CW13 Tr 2019-12-10 Cw13 20191210 2187.TRT HSRN
CW15 Tr 2019-11-04 CW15 20191104 2853.TRT MTIL
Skr 2019-11-04
CW16 Tr 2019-11-04 CW16 20191104 2852.TRT MTIL
26CW02 Tr 2026-02-24 26CW02 20260224 2816.TRT MTIL
26CW03 Tr 2026-02-12 26CWO03 20260212 2802.TRT MTIL
Skr 2026-02-12
26CW04 Tr 2026-02-12 26CW04 20260212 2803.TRT MTIL
Skr 2026-02-12
CPT 2026-02-23 26CW04-20260223093137.CPT
Vb 2026-02-23 26CW04-20260223100909.PDF
26CWO05 Tr 2026-02-12 26CWO05 20260212 2804.TRT MTIL
Skr 2026-02-12
26CW08 Tr 2026-02-24 26CW08 20260224 2815.TRT MTIL
26CW09 Tr 2026-02-12 26CW09 20260212 2805.TRT MTIL
Skr 2026-02-12
26CW11 Tr 2026-02-24 26CW11 20260224 2814.TRT MTIL
26CW14 Tr 2026-02-12 26CW14 20260212 2806.TRT MTIL
26CW16 Tr 2026-02-24 26CW16 20260224 2813.TRT MTIL
26CW18 Tr 2026-02-12 26CW18 20260212 2807.TRT MTIL
Skr 2026-02-12
CPT 2026-02-23 26CW18-20260223124451.CPT
Vb 2026-02-23 26CW18-20260223132949.PDF
26CW20 Tr 2026-02-12 26CW20 20260212 2808.TRT MTIL
Skr 2026-02-12
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Punkt Metod | Datum Filnamn vid digital lagring Signatur

CPT 2026-02-24 | 26CW20-20260224092231.CPT
Vb 2026-02-23 | 26CW20-20260223143900.PDF
Kv 2026-02-24

9.1  Utforda sonderingar och insitu-forsok

I Tabell 5 nedan redovisas de undersékningar som utforts med respektive metod
enligt gallande standarder, se Kapitel 4 Styrande dokument.

Tabell 5 Antalet utférda sonderingar fordelat p§ metod
Undersdkningsmetod Antal
Trycksondering (Tr) 24
CPT-sondering (CPT) 5
Slagsondering (Slb) 1
Vingforsok (Vb) 3

9.2 Utforda provtagningar

I Tabell 6 nedan redovisas de undersékningar som utférts med respektive metod
enligt gallande standarder, se kap 4 Styrande dokument.

Tabell 6 Antalet utférda provtagningar férdelat p§ metod
Undersdkningsmetod Antal
Stord provtagning, 13

Skruvprovtagning (Skr)

Ostodrd provtagning, 1
kolvprovtagning (Kv)
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9.3 Utforda hydrogeologiska undersokningar

I Tabell 7 nedan redovisas de undersékningar som utférts med respektive metod
enligt gadllande standarder, se kap 4 Styrande dokument.

Tabell 7 Antalet utférda hydrogeologiska undersékningar férdelat p§ metod
Undersdkningsmetod Antal
Grundvattenroér (RS, Rf) 1

9.4  Undersokningsperiod

De geotekniska faltundersékningarna utférdes under vecka 45, 49 och 50 &r
2019 respektive vecka 7 och 9 &r 2026.

9.5 Faltingenjor

Faltarbetena utférdes av Mattias Ilmestrand, Martin IImestrand och Hampus
Rydén, COWI AB.

9.6  Kalibrering och certifiering

COWI AB ar kvalitetscertifierat enligt ISO 9001:2008, ISO 14001:2004 och
OHSAS 18001:2007.

Kalibreringsprotokoll for borrbandvagn och CPT-spets finns sammanstéllda hos
COWI AB och skickas till bestallaren vid forfragan.

Inga avvikelser fran standarder har noterats i samband med

faltundersdkningarna.

9.7 Provhantering

Provtagning och hantering av jordprover har utférts enligt SGF Rapport 1:2013
Geoteknisk Falthandbok.

Stérda prover har forvarats och transporterats i provpdsar av plast.
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10 Geotekniska laboratorieundersokningar

Geotekniska laboratorieundersékningar har utforts p@ WSP:s respektive MITTA:s
geotekniska laboratorium i Géteborg.

I Tabell 8 nedan redovisas utférda laboratorieundersékningar som utforts pa
jordprover upptagna med stord respektive ostdérd provtagning enligt gallande
standarder, se Kapitel 4 Styrande dokument.

Tabell 8 Utférda laboratorieunders6kningar

Undersdknings- | Laboratorieanalys Antal Datum for
punkt prov/nivaer granskning av
laboratoriet
CWO06 Jordartsbendmning, 2 2019-11-28
Vattenkvot 2
Cwos8 Jordartsbendmning, 1 2019-11-28
CW10 Jordartsbendmning, 5 2019-11-28
Vattenkvot 5
Konflytgrans 1
CW15 Jordartsbenamning, 3 2019-11-28
Vattenkvot 3
26CW04 Jordartsbenamning, 3 2026-03-03
Vattenkvot 3
26CW09 Jordartsbenamning, 5 2026-03-03
Vattenkvot 5
26CW18 Jordartsben@mning, 4 2026-03-03
Vattenkvot 4
26CW20 Jordartsbendmning, 9 2026-03-03
Vattenkvot 13
Konflytgrans 4
Sensitivitet 4
Skjuvhallfasthet 4
densitet 12

Resultaten av undersékningarna redovisas i bilagda laboratorieprotokoll och p3
ritningar, se bilageforteckning.
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10.1 Utforda undersokningar

I Tabell 9 nedan redovisas de undersékningar som utférts med respektive metod
enligt gadllande standarder, se kap 4 Styrande dokument.

Tabell 9 Antalet utférda undersékningar férdelat p§ metod

Undersdkningsmetod Antal

Jordartsbestamning, beskrivning och 32
klassificering

Vattenkvot 36
Konflytgrans 5
Densitet 12
Sensitivitet 4
Skjuvhallfasthet 4

10.2 Undersokningsperiod

Geotekniska laboratorieundersékningar har utférts under november manad ar
2019 samt februari och mars manad ar 2026.

10.3 Laboratorieingenjor

Laboratorieundersdkningarna har utférts av Alma Zerem Hrvat, WSP,
geotekniska laboratorium i Géteborg samt Richard Marozsan, MITTA i Géteborg.

10.4 Kalibrering och certifiering

WSP Samhallsbyggnad ar kvalitetscertifierat enligt ISO 9001:2008. Laboratoriet
ar ej ackrediterat. Kalibreringsprotokoll for laboratorieutrustning samt certifikat
finns samlat hos WSP geotekniska laboratorium i Goéteborg och skickas till
bestallaren vid efterfragan.

MITTA ar kvalitets- och miljocertifierat enligt ISO 9001:2015 resp. 14001:2015.
Laboratoriet arbetar med ackrediterade metoder. Laboratoriet ansvarar for att
inlamnade prover analyseras enligt angivna géllande standarder. Kalibrering av
MITTAs utrustning sker minst en gdng om aret men oftare vid behov.

Inga avvikelser har noterats i samband med laboratorieundersékningarna.
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10.5 Provforvaring

Jordproverna har efter mottagande forvarats i kylrum. Proverna sparas darefter i
sex manader efter utférd rutinundersokning.

11 Hydrogeologiska undersokningar

11.1  Utférda undersokningar

I omradet har hydrogeologiska undersokningar utférts i en undersékningspunkt.
I Tabell 10 nedan redovisas de undersokningar som utférts med respektive
metod enligt gallande standarder, se kapitel 4 Styrande dokument.

Tabell 10 Antalet utférda undersékningar férdelat p§ metod
Undersdknings- | Hydrogeologisk Typ Installations-
punkt undersdkning djup
CW10R Grundvattenroér (Rf) Sandfilter 5.2

11.2 Undersokningsperiod

Grundvattenroret installerades 2019-11-04 och grundvattennivan avlastes vid
tva tillfallen 2019-12-02 och 2019-12-16.

11.3 Faltingenjor

De hydrogeologiska matningarna har utférts av Mattias Ilmestrand, COWI AB.
For installation av de hydrogeologiska undersékningarna hanvisas till Kapitel 9.

12 Harledda varden

12.1 Hallfasthetsegenskaper

H&rledda varden for lerans egenskaper har utvérderats fran resultat vid
konfdérsok, utforda CPT-och vingsonderingar samt vingforsok, se bilaga 3. CPT-
sonderingarna ar utvarderade med datorprogrammet Conrad version 3.1 och ar
bilagda till denna rapport, se bilaga 2.
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12.2 Deformationsegenskaper

Harledda varden for lerans forkonsolideringstryck har utvérderats fran utforda
CPT-sonderingar. CPT-sonderingarna ar utvarderade med datorprogrammet
Conrad version 3.1 och ar bilagda till denna rapport, se bilageférteckning.

12.3 Hydrogeologiska egenskaper

I omradet har hydrogeologiska undersékningar utférts i 1 punkt genom
installation av ett grundvattenror.

Grundvattensituationen redovisas pa ritningsbilagor, se bilageférteckning.

13 Vardering av undersokning

13.1  Generellt

Inga avvikelser har noterats i samband med faltundersdkningarna eller
laboratorieundersékningarna.

13.2 Harledda vardens spridning och relevans

Vid sammanstéllining av utférda geotekniska undersokningar erhalls en viss
spridning och i vissa fall avvikande enstaka védrden sinsemellan resultaten fran
de olika undersékningsmetoderna.

Spridningen fér uppmatta och undersokta jordmaterialparametrar anses vara
normal i jamférelse med liknande omraden.

Orsaken till spridningen och skillnader &r alltifrén olika noggrannhet mellan
matmetoderna, till maskinella och yttre faktorer samt den manskliga faktorn.
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\\ \ I ) Sammanstéllning av
Laboratorieundersékningar
Sambhaillsbyggnad
Box 13033 Projekt Baljan 1, Ytterby, Kungalv
402 51 Goteborg
Besok: Ullevigatan 17-19
Véaxel: 010-722 50 00
Direkt: 010-722 7236 / -7275/ -7321 Bestallare COWI AB
Fax: 010-7227420 Uppdragsnummer A130140
Borrhal CWo6
Faltundersokning 2019-11-07 MTIL Ankomst 2019-11-14
Provtagnings- PG Skr Kv St Kv St Labundersbdkning 2019-11-28 AZ
metod X Ansvarig laboratorietekniker ~ Alma Zerem Hrvat
Grundvattenobservation Datum Den- | Vatten-| Konfl.-| Sensi-|Skjuvhallfasthet
ej matbar, rasat sitet | kvot [ gréans | tivitet | (okorr.) (omrérd)| Matrl. | Tjalf.-
Djup p 2 wd | ow S, 5 7Y T,% typs) klass®| Anm.
m |Jordartsbeskrivning m>| %) | @) | ) | &Pa) | «Pa)
0,0 morkbrun sandig MULLJORD, enstaka gruskorn 27
0,4
0,4 grabrun rostflackig grusig siltig SAND 14
1,3
1) Jordartsbeskrivning i enlighet med SS-EN-ISO 14688 1:2002 & SS-EN- 5) Skjuvhallfasthet - konférsok enligt SS 027125, utgava 1
1SO 14688 2:2004 samt BFR T21:1982 (avvikelse: lagsta konintrycket for 100 gramskonen &r 7 mm

2) Skrymdensitet enligt SS 027114, utgava 2 enligt SGF:s laboratoriekommittés rekommendationer)
3) Vattenkvot enligt SS 027116, utgéva 3 6) Enligt AMA Anlaggning 13, Tabell CB/1

4) Konflytgrians enligt SS 027120, utgva 2 * Tagna med slutare - spar av slutarbleck
¢ Provet fyller ej helt hylsans diameter
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Laboratorieundersékningar

\\ \ I ) Sammanstillning av

Sambhaillsbyggnad
Box 13033 Projekt Baljan 1, Ytterby, Kungalv

402 51 Goteborg

Besok: Ullevigatan 17-19
Vaxel: 010-722 50 00

Direkt: 010-722 7236 / -7275/ -7321 Bestallare COWI AB
Fax: 010-7227420 Uppdragsnummer A130140
Borrhal CWo8
Faltundersdkning 2019-11-07 MTIL Ankomst 2019-11-14
Provtagnings- PG Skr Kv St | Kv St i Labundersékning 2019-11-28 AZ
metod X Ansvarig laboratorietekniker ~ Alma Zerem Hrvat
Grundvattenobservation Datum Den- | Vatten-| Konfl.-| Sensi-|Skjuvhallfasthet
torrt sitet | kvot | gréns | tivitet | (okorr.) (omrérd)| Matrl. | Tjalf.-
Djup p 2 w? | w? | s® 7Y 7,% typ? [klass®| Anm.
m |Jordartsbeskrivning m>| %) | @) | ) | &Pa) | «Pa)
F / grabrunt sandigt GRUS, lerklumpar, vaxtdelar,
gg asfaltrester ( stenigt enl. faltttekn. ) /
1) Jordartsbeskrivning i enlighet med SS-EN-ISO 14688 1:2002 & SS-EN- 5) Skjuvhallfasthet - konférsok enligt SS 027125, utgava 1

1SO 14688 2:2004 samt BFR T21:1982 (avvikelse: lagsta konintrycket fér 100 gramskonen ar 7 mm
2) Skrymdensitet enligt SS 027114, utgava 2 enligt SGF:s laboratoriekommittés rekommendationer)

3) Vattenkvot enligt SS 027116, utgéva 3 6) Enligt AMA Anlaggning 13, Tabell CB/1

4) Konflytgrians enligt SS 027120, utgva 2 * Tagna med slutare - spar av slutarbleck
¢ Provet fyller ej helt hylsans diameter
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\ \ \ I ) Sammanstéllning av
Laboratorieundersékningar
Sambhaillsbyggnad
Box 13033 Projekt Baljan 1, Ytterby, Kungalv
402 51 Goteborg
Besok: Ullevigatan 17-19
Véaxel: 010-722 50 00
Direkt: 010-722 7236 / -7275/ -7321 | Bestallare COWI AB
Fax: 010-7227420 Uppdragsnummer A130140
Borrhal Cw10
Faltundersdkning 2019-11-07 MTIL | Ankomst 2019-11-14
Provtagnings- PG Skr Kv St | Kv St i Labundersékning 2019-11-28 AZ
metod X Ansvarig laboratorietekniker ~ Alma Zerem Hrvat
Grundvattenobservation Datum Den- | Vatten-| Konfl.-| Sensi-|Skjuvhallfasthet
0,7 mumy 2019-11-07 sitet | kvot [ gréans | tivitet | (okorr.) (omrérd)| Matrl. | Tjalf.-
Djup p 2 wd | ow S, 5 7Y T,% typs) klass®| Anm.
m |Jordartsbeskrivning m>| %) | @) | ) | &Pa) | «Pa)
0,0 brun MULLJORD, enstaka gruskorn 44
0,5
0,5 gra rostflackig TORRSKORPELERA 36
1,0
1,0/gra siltig SAND 21
1,3
1,3/gré rostflackig TORRSKORPELERA, vaxtdelar 34
2,8
2,8/gré siltig LERA, siltkértlar 59 60
4,0
1) Jordartsbeskrivning i enlighet med SS-EN-ISO 14688 1:2002 & SS-EN- 5) Skjuvhallfasthet - konférsok enligt SS 027125, utgava 1
1SO 14688 2:2004 samt BFR T21:1982 (avvikelse: lagsta konintrycket fér 100 gramskonen ar 7 mm
2) Skrymdensitet enligt SS 027114, utgava 2 enligt SGF:s laboratoriekommittés rekommendationer)
3) Vattenkvot enligt S5 027116, utgdva 3 6) Enligt AMA Anléggning 13, Tabell CB/1
4) Konflytgrians enligt SS 027120, utgva 2 * Tagna med slutare - spér av slutarbleck

¢ Provet fyller ej helt hylsans diameter
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\\ \ I ) Sammanstillning av

Laboratorieundersékningar

Sambhaillsbyggnad
Box 13033 Projekt Baljan 1, Ytterby, Kungalv

402 51 Goteborg

Besok: Ullevigatan 17-19
Vaxel: 010-722 50 00

Direkt: 010-722 7236 / -7275/ -7321 Bestallare COWI AB
Fax: 010-7227420 Uppdragsnummer A130140
Borrhal CW15
Faltundersdkning 2019-11-04  MTIL | Ankomst 2019-11-14
Provtagnings- PG Skr Kv St | Kv St i Labundersékning 2019-11-28 AZ
metod X Ansvarig laboratorietekniker ~ Alma Zerem Hrvat
Grundvattenobservation Datum Den- | Vatten-| Konfl.-| Sensi-|Skjuvhallfasthet
0,6 mumy 2019-11-04 sitet | kvot [ gréans | tivitet | (okorr.) (omrérd)| Matrl. | Tjalf.-
Djup p 2 wd | ow S, 5 7Y T,% typs) klass®| Anm.
m |Jordartsbeskrivning m>| %) | @) | ) | &Pa) | «Pa)
0,0 F / ASFALT / (enl.falttekn.)
0,05
F / grabrun mullhaltig grusig SAND, vaxtdelar,
0.05 asfaltrester / 2
0,6
0,6 brun sandig MULLJORD, enstaka gruskorn 34
1,0
1,0/gré ngt grusig sandig lerig SILT 40
1,9
1) Jordartsbeskrivning i enlighet med SS-EN-ISO 14688 1:2002 & SS-EN- 5) Skjuvhallfasthet - konférsok enligt SS 027125, utgava 1
1SO 14688 2:2004 samt BFR T21:1982 (avvikelse: lagsta konintrycket fér 100 gramskonen ar 7 mm
2) Skrymdensitet enligt SS 027114, utgava 2 enligt SGF:s laboratoriekommittés rekommendationer)
3) Vattenkvot enligt S5 027116, utgdva 3 6) Enligt AMA Anléggning 13, Tabell CB/1
4) Konflytgrians enligt SS 027120, utgva 2 * Tagna med slutare - spar av slutarbleck

¢ Provet fyller ej helt hylsans diameter
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V TTA Ver. 2 RAPPORT: O 260201
4 2026-02-27 Utfardad av ackrediterat laboratorium
Von utfallsgatan 20, 415 05 Géteborg i, Rapporten ersatter tidigare versioner
Redovisning av rutinundersdkning pa ostdrda kolvprover
Projekt*: Bjorkas, Kungalv Bestallare* cowl Provtagningsdatum*: 2026-02-24
Projekt Nr*: A284250 Adress*: Viki 3,411 04 g Ankomstdatum: 2026-02-25
Projektansvarig*: Jimmy Aradi Provtagare*: Mattias limestrand, Extern Analysdatum: 2026-02-26
1 2 3 4 5 6 6 6
Essizgj: Djup |KolvID fr:;);lt};j- Benamning Beteckning tj’\'gltfrlktlayazls ds:rzlrtne-t Vattenkvot | Konflytgréns skju\zsétlll)f':sthet skju?:;;;ithet Sensitivitet Anmarkning
(m) p (Mg/im) | wy (%) w (%) Cur (kPa) kon| €y (kPa) kon S
26CW20 29 1,53 96,2
3,0 441 1,51
2123 Gré sulfidflackig LERA Cl 4B/3 1,52 89,1 71 12 c* 0,6 8 23
158 1,66 58,4
5,0 307 1,62
4290 Gra nagot skalhaltig sitig LERAmed | i oo | 54 1,62 71,0 50 14 c 04 8 33
sandskikt
38 1,61 68,8
8,0 283 1,62
1893 Gra svagt sulfidflackig siltig LERA med siCl (sh) 5A/4 1,60 73,2 62 14 o 0.4 o 32
enstaka skal
163 1,62 70,4
10,0 166 1,68
9501 Gra siltig LERA siCl 5A/4 1,67 62,7 61 14 c* 0,5 B 31
Anmaérkning: ver. 2: fel djup angivet
1) Enligt: SS-EN 1SO 14688-1, -2, AMA Anléggning 23, ej ackrediterad metod. | 2) Enligt: AMA Anlaggning 23, ej ackrediterad metod. | 3) Linjar metod enligt: SS-EN ISO 17892-2:2014 | 4) Enligt: SS-EN 1SO 17892-1:2014+A1:2022 | Utford av: Chattraporn Homkade
5) Enpunktsmetod enligt: SS-EN ISO 17892-12:2018+A2:2022 med hansyn till SGF N 1:2018 | 6) Okorrigerad skjuvhallfasthet enligt: SS-EN ISO 17892-6:2017, *konspecifikation: A(10g, 30%), B(60g, 30°), C(100g, 60°), D(400g, 60°) | Granskad av: Richard Marozsan
* Uppgift tilhandahallen av kund. | Denna rapport far endast aterges i sin helhet, om inte utférdande laboratorium i f6rvég skriftligen godkéint annat. Resultat avser endast den provade méngden
Information om métosékerhet finns pa var hemsida och kunden har om denna vid

2026-02-27 | 15:05

WWW.MITTA.SE

Sida 1av 1
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D Ver. 1 RAPPORT: O 260204
4 S 2026-03-03 Utfardad av ackrediterat laboratorium

von Utfallsgatan 20, 415 05 Goteborg N

Redovisning av rutinundersékning pa stérda prover

Projekt*: Bjorkas, Kungélv Bestallare*: cowl Provtagningsdatum*: 2026-02-12
Projekt nr*: A284250 Adress*: Vikingsgatan 3, 411 04 Gteborg Ankomstdatum: 2026-02-19
Projektansvarig*: Jimmy Aradi Provtagare*: Mattias limestrand, Extern Analysdatum: 2026-02-27
1 2 3 5
ZZ:;:‘"/ :z:ct; Djup Benamning Beteckning tJMz:I;Il:LZ Vattenkvot Anmirkning
(m) wy (%)
26CW04 Uppmitt vy i bh: ingen uppgift (2026-02-12)
SKR ] 0,0-03 Brun siltig lerig HUMUSJORD siclHu 6A/3 35,0
SKR | 0,3 -2,0 Brun rostfléckig siltig LERA av torrskorpekaraktar med tunna sandskikt och enstaka véxtdelar siCl(dc) (sa) (pr) 5A/4 32,7
SKR ] 2,0 -3,0 Brungra nagot rostflickig siltig LERA med tjocka sandskikt siCl )sa( 5A/4 38,4
26CW09 Uppmitt vy i bh: ingen uppgift (2026-02-12)
SKR ] 0,0-03 Brun sandig HUMUSJORD saHu 6A/3 81,7
SKR | 03-10 Brun rostfléckig siltig SAND med enstaka véxtdelar siSa (pr) 3B/2 17,6
SKR | 1,0 -16 Grabrun rostflckig siltig LERA med tjocka sandskikt siCl )sa( 5A/4 27,8
SKR | 1,6 -2,5 Grabrun rostfléckig siltig LERA med enstaka vaxtdelar siCl (pr) 5A/4 34,7
SKR | 2,5-3,0 Brun nagot grusig siltig SAND (gr)siSa 3B/2 11,5
26CW18 Uppmatt vy i bh: ingen uppgift (2026-02-12)
SKR 0,0 -0,9 Brun rostflackig sandig siltig LERA sasiCl 5A/4 22,4
SKR |09 -16 Gra nagot rostflackig siltig LERA sicl SA/4 42,5
SKR 1,6 -2,1 Gra svagt rostflackig siltig LERA siCl 5A/4 51,2
SKR | 2,1 -3,0 Gra svagt rostflackig och skalhaltig sandig siltig LERA shsasiCl 5A/4 43,6
26CW20 Uppmatt vy i bh: ingen uppgift (2026-02-12)
SKR | 0,0 -03 Brun sandig HUMUSJORD saHu 6A/3 56,8
SKR |03 -09 Grabrun rostflackig siltig TORRSKORPELERA med enstaka vaxtdelar siCldc (pr) SA/4 39,6
SKR |09 -16 Grabrun rostflickig siltig LERA med tjocka sandskikt och enstaka véxtdelar siCl )sa( (pr) 5A/4 28,1
SKR 1,6 -2,2 Brun rostflackig siltig SAND siSa 4An/3 20,5
SKR | 22-30 Gra négot siltig LERA siCl 5A/4 66,4
Anmarkning:
1) Enligt: SS-EN ISO 14688-1, -2, ] ackrediterad metod. | 2) AMA Anlaggning 23 | 3) Enligt: AMA Anléggning 23, ] ackrediterad metod. | 4) Linjar metod enligt: SS-EN ISO 17892-2:2014] Utford av: Richard Marozsan
5) Enligt: SS-EN ISO 17892-1:2014+A1:2022 | 6) Enpunktsmetod enligt: SS-EN ISO 17892-12:2018+A2:2022 med hansyn till SGF N 1:2018, konvikt: 60g, konvinkel: 60° | 7) Enligt: SS-EN ISO 17892-12:2018 | 8) Enligt: SS 27105:1990 Granskad av: Chattraporn Homkade
 Uppgift tilhandahallen av kund | Denna rapport far endast aterges i sin helhet, om inte utfardande laboratorium i férvag skriftigen godkant annat. Resultat avser endast den provade mangden
Information om métosakerhet finns pé var hemsida och kunden har informerats om denna vid kontraktsgenomgangen.
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 1 av 25

CPT -sondering

Projekt ] Plats Ytterby, Kungilvs kommun
Detaljplan Baljan 1 26CW04
A130140 Borrhil
Datum 2026-02-26
Forborrningsdjup 2,00 m Forborrat material
Startdjup 2,00 m Geometri Normal
Stoppdjup 528 m Vitska i filter
Grundvattenyta 2,00 m Operator
Referens my Utrustning 2,5 novasond
Niva vid referens 20,00 m [X] Portryck registrerat vid sondering
Kalibreringsdata Nollviirden, kPa
Spets 4490 Inre friktion O, 0,0 kPa Portryck Friktion Spetstryck
Datum Inre friktion Oy 0,0 kPa Fére 254 70 118.50 3.64
Areafaktor a 0,854 Cross talk [ 0,000 Efter 252 70 118.90 3.62
Areafaktorb 0,000 Cross talk ¢, 0,000 Diff -2,00 0,40 -0,02
Skalfaktorer L.
Portryck Friktion Spetstryck Korrigering
o .
Omréde Faktor | Omrdde Faktor | Omridde Faktor Po.rtr‘yck (!ngen)
Friktion (ingen)
Spetstryck (ingen)
Bedomd sonderingsklass
[C] Anviind skalfaktorer vid berikning
Portrycksobservationer Skiktgrinser Klassificering
Djup (m) | Portryck (kPa) Djup (m) Djup (m) Densitet
2,00 0,00 Frén Till (ton/m®) | Flytgriins Jordart
2,00 5,28 1,70 0,60
Anmirkning

0:\A280000\A284250\20-Data\01-Utvardering\01-Conrad\26CW04.CPW
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 2 av 25

CPT-sondering utford enligt EN ISO 22476-1 Projekt  Detaljplan Baljan 1
Projekt nr A130140

Forborrningsdjup 2,00 m Referens my Vitska i filter Plat Yiterby. Kuneilvs k
Start djup 2,00 m Niva vid referens 20,00 m Borrpunktens koord. ats . erby, fungalvs kommun
Stopp djup 5,28 m Forborrat material Utrustning 2,5 novasond Borrhdl  26CW04
Grundvattennivd 2,00 m Geometri Normal Sond nr 4490 Datum 2026-02-26
Spetstryck q, (MPa) Friktion f, (kPa) Portryck u, u,, Au (kPa) Friktionskvot R, (%)  Portrycksparameter Bq Lutning (grader)
00 05 10 15 20 25 300 10 20 30 0 100 200 300 0 2 4 6 0,0 0,5 1,00 2 4
0,0—Hnmb e b b b L L L L L L L L L R A L L
0,54
1,0
1,54
2,0

2,5
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 3 av 25

CPT-sondering utvirderad enligt SGI Information 15 rev.2007 g“’!e‘li BT?QJFJZ“ Baljan 1
. . rojekt nr
Referens my Forborrningsdjup 2,00 m Utviérderare HNNY Pl il Yiterby. Kuneilvs k
Niva vid referens 20,00 m Forborrat material Datum for utvirdering 2026-02-26 ats . Croy, fungalvs kommun
Grundvattenyta 2,00 m Utrustning 2,5 novasond Borrhal -~ 26CW04
Startdjup 2,00 m Geometri Normal Datum 2026-02-26
Odrénerad skjuvhallfasthet 1, (kPa) Friktionsvinkel (°) Relativ lagringstéthet | (%) Modul (MPa)
Kassificering © 20 49 & 8  Wo® 49 ®o % 0 wes o B 822 R Y
0,5-
1,0
1,54
2,0 X Svensk empii
1 ) * o Lunne, overkonsoliderad
18 +  Lunne, normalkonsoliderad
1 0y oo
2,54
o A x
% : HOC .
5 3,0
2 x
:('l vL [ x
3,54
B oc x
4,01 :
x X x o
() %
x X x o
4 S Mea x x x4 o
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 4 av 25

CPT-sondering utvérderad enligt SGI Information 15 rev.2007

Referens

my

Forborrningsdjup 2,00 m Utvirderare HNNY

Projekt  Detaljplan Baljan 1
Projekt nr A130140

Nivé vid referens 20,00 m Forborrat material Datum for utvédrdering 2026-02-26 Plats . Ytterby, Kungélvs kommun
Grundvattenyta 2,00 m Utrustning 2,5 novasond Borrhdl  26CW04
Startdjup 2,00 m Geometri Normal Datum 2026-02-26
Effektivtryck (kPa) Odrénerad skjuvhallfasthet T, (kPa)
0 20 40 60 80 100 120

Klassificering

140 0 50 100 150 200

2,54

a

(©)

()

oc

J Med

(©0)

onrad26Ccwos.crw2026-03-06
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 5 av 25

CPT -sondering

Sida 1 av 1
Projekt Plats Ytterby, Kungélvs kommun
Detaljplan Baljan 1 Borrhal ~ 26CW04
A130140 Datum 2026-02-26
. ] ]
Djup (m) p Wo T, ¢ C,, g, 0. | OCR Ip E Moc Mye
Fran _ Till |Klassificering t/m3 kPa ° kPa kPa kPa % MPa MPa MPa
2,00 2,00 1,70 | 0,60 0,0 0,0
2,00 2,20 |SivL 1,701 0,60 | ((37,3)) 1,6 0,6 2,4 2,7 2,2
2,20 2,40 |SiL 1,701 0,60 | ((77,4)) 5,0 2,0 4.8 5,6 4,5
2,40 2,60 | ClvL HOC | 1,70 | 0,60 12,7 8,2 3,2 | 10,0 | 33,95
2,60 2,80 | ClvL HOC | 1,70 | 0,60 11,7 11,6 4,6 91,1 | 19,91
2,80 3,00 | ClvL HOC | 1,70 | 0,60 11,5 14,9 5,9 83,9 | 14,19
3,00 3,20 |ClvL HOC | 1,70 | 0,60 10,7 18,1 71 73,1 | 10,30
3,20 3,40 | ClvL OC| 1,70 0,60 10,9 21,6 8,6 71,6 8,34
3,40 3,60 |ClvL OC|1,70| 0,60 11,2 24,9 9,9 70,9 7,15
3,60 3,80 | ClvL OC| 1,70 0,60 11,0 28,3 11,3 67,2 5,97
3,80 4,00 [ClvL OC|1,70| 0,60 10,5 31,6 12,6 61,8 4,91
4,00 4,20 | ClvL OC|1,70| 0,60 12,0 34,8 13,8 71,6 5,20
4,20 4,40 [SavlL 1,70 | 0,60 37,5 38,4 15,4 43,6 7.2 8,7 6,9
4,40 | 4,60 |SivL 1,70| 0,60 | ((45,1)) 416 | 16,6 3,1 35 28
4,60 4,80 [SivL 1,701 0,60 | ((46,7)) 44,9 17,9 3,2 3,6 2,9
4,80 5,00 |[SavlL 1,70 | 0,60 36,5 48,4 19,4 37,6 6,6 7,9 6,3
5,00 5,17 | Sa Med 1,70 | 0,60 38,6 51,6 20,8 75,6 23,3 30,7 24,6

0:\A280000\A284250\20-Data\01-Utvardering\01-Conrad\26CW04.CPW
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 6 av 25

CPT -sondering

Projekt ] Plats Ytterby, Kungilvs kommun
Detaljplan Baljan 1
A130140 Borrhal 26CW18
Datum 2026-02-26
Forborrningsdjup 1,70 m Forborrat material
Startdjup 1,70 m Geometri Normal
Stoppdjup 4,42 m Vitska i filter
Grundvattenyta 2,00 m Operator
Referens my Utrustning 2,5 novasond
Niva vid referens 22,59 m [X] Portryck registrerat vid sondering
Kalibreringsdata Nollviirden, kPa
Spets 4490 Inre friktion O, 0,0 kPa Portryck Friktion Spetstryck
Datum Inre friktion Oy 0,0 kPa Fére 254,80 118,40 3,63
Areafaktora 0,854 Cross talk c, 0,000 Efter 253,90 118,70 3,62
Areafaktorb 0,000 Cross talk c, 0,000 Diff -0,90 0,30 -0,01
Skalfaktorer L.
Portryck Friktion Spetstryck Korrigering :
Omrade Faktor | Omrade Faktor | Omrade Faktor Po.rtr‘yck (!ngen)
Friktion (ingen)

Spetstryck (ingen)

Bedomd sonderingsklass

[C] Anviind skalfaktorer vid berikning

Portrycksobservationer Skiktgrinser Klassificering
Djup (m) | Portryck (kPa) Djup (m) Djup (m) Densitet
2,00 0,00 Frén Till (ton/m®) | Flytgriins Jordart

1,70 4,42 1,70 0,60

Anmirkning

0:\A280000\A284250\20-Data\01-Utvardering\01-Conrad\26CW18.CPW
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 7 av 25

CPT-sondering utford enligt EN ISO 22476-1 Projekt  Detaljplan Baljan 1
Projekt nr A130140

Forborrningsdjup 1,70 m Referens my Viitska i filter Plat Viterby. Kuneilvs k
Start djup 1,70 m Niva vid referens 22,59 m Borrpunktens koord. ats . erby, fungalvs kommun
Stopp djup 442 m Forborrat material Utrustning 2,5 novasond Borrhdl ~ 26CW18
Grundvattennivd 2,00 m Geometri Normal Sond nr 4490 Datum 2026-02-26
Spetstryck q, (MPa) Friktion f, (kPa) Portryck u, u,, Au (kPa) Friktionskvot R, (%)  Portrycksparameter Bq Lutning (grader)
0,0 0,5 1,0 15 0 2 4 6 8 10 0 100 200 300 0 5 10 15 0,00 0,05 0 1 2
0,04t TR R . . . . . . . . I SRR AR L . . .
0,5
1,0
1,5

(w) dnlg

3,5

4,0

wamj//v RWN
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 8 av 25

CPT-sondering utvérderad enligt SGI Information 15 rev.2007

Projekt

Detaljplan Baljan 1
Projekt nr A130140

Referens my Forborrningsdjup 1,70 m Utviérderare HNNY Plat Yiterby. Kuneilvs k
Niva vid referens 22,59 m Forborrat material Datum for utvirdering 2026-02-26 ats . €roy, Kungalvs kommun
Grundvattenyta 2,00 m Utrustning 2,5 novasond Borrhdl  26CW18
Startdjup 1,70 m Geometri Normal Datum 2026-02-26
Odrénerad skjuvhallfasthet 1, (kPa) Friktionsvinkel (°) Relativ lagringstéthet | (%) Modul (MPa)
Klassificering 0 5 10 15 20 25 30 30 40 50 60 0 100 200 0 10 20 30 40 50 60 70
0,54
1,01
1,54
X Svensk empiri
i I o Lunne, dverkonsoliderad
i + Lunne, normalkonsoliderad
2,0 HOC
o | L "
=
© 1 X
325
~ b X
] ]
3,0: Cl VL
1 X
B oc
3,5
1 X
4,0
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 9 av 25

CPT-sondering utvirderad enligt SGI Information 15 rev.2007 gr"!eﬁ g‘fgaéllpign Baljan 1
Referens my Forborrningsdjup 1,70 m Utvirderare HNNY P;Oge o Yiterby. Kuneilvs ki
Niva vid referens 22,59 m Forborrat material Datum for utvirdering 2026-02-26 ats . erby, fungalvs kommun
Grundvattenyta 2,00 m Utrustning 2,5 novasond Borrhdl ~ 26CW18
Startdjup 1,70 m Geometri Normal Datum 2026-02-26
Effektivtryck (kPa) Odrénerad skjuvhallfasthet T, (kPa)
Klassificering O 2 4 6 8 10 120 1400 5 10 45 20
0,54
1,0
1,5
2,0; HOC
g ] - ° ”
=4
© 1 o x
5 2,5
3,0;1‘1 vL
: oc
3,54
4,04 \
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CPT -sondering

DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 10 av 25

Sida 1 av 1
Projekt Plats Ytterby, Kungélvs kommun
Detaljplan Baljan 1 Borrhal ~ 26CW18
A130140 Datum 2026-02-26
. ] ]
Djup (m) Piw| Ty o C,, G, | 0. |OCR Ip E Moc Myc
Fran _ Till |Klassificering t/m3 kPa ° kPa kPa kPa % MPa MPa MPa
1,70 1,70 1,70 | 0,60 0,0 0,0
1,70 1,90 [ClvL HOC | 1,70 | 0,60 10,3 1,6 1,6 | 101,5 | 64,67
1,90 2,10 | ClvL HOC | 1,70 | 0,60 10,8 4,9 4,9 81,0 | 16,51
2,10 2,30 | ClvL HOC | 1,70 | 0,60 10,5 7.9 5,9 74,5 | 12,53
2,30 2,50 | ClvL OC| 1,70 0,60 10,9 11,4 7.4 74,1 9,97
2,50 2,70 | ClvL OC| 1,70 0,60 12,1 14,9 8,9 80,3 9,01
2,70 2,90 |ClvL OC|1,70| 0,60 1.1 18,1 10,1 70,2 6,95
2,90 3,10 | ClvL OC| 1,70 0,60 11,4 21,4 11,4 70,4 6,16
3,10 3,30 |ClvL OC|1,70| 0,60 13,3 24,9 12,9 82,9 6,42
3,30 3,50 | ClvL OC| 1,70 0,60 14,1 28,3 14,3 87,1 6,11
3,50 3,70 | ClvL OC|1,70| 0,60 14,2 31,6 15,6 85,5 5,48
3,70 3,90 [ClvL OC|1,70| 0,60 14,0 34,9 16,9 82,3 4,86
3,90 4,10 [ClvL OC| 1,70 0,60 13,8 38,3 18,3 79,2 4,34
4,10 4,30 [ClvL OC|1,70| 0,60 11,8 41,6 19,6 63,9 3,26

0:\A280000\A284250\20-Data\01-Utvardering\01-Conrad\26CW18.CPW
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 11 av 25

CPT -sondering

Projekt ] Plats Ytterby, Kungilvs kommun
Detaljplan Baljan 1 26CW20
A130140 Borrhil
Datum 2026-02-26
Forborrningsdjup 2,50 m Forborrat material
Startdjup 2,50 m Geometri Normal
Stoppdjup 15,20 m Vitska i filter
Grundvattenyta 2,00 m Operator
Referens my Utrustning 2,5 novasond
Niva vid referens 22,70 m [X] Portryck registrerat vid sondering
Kalibreringsdata Nollviirden, kPa
Spets 4490 Inre friktion O, 0,0 kPa Portryck Friktion Spetstryck
Datum Inre friktion Oy 0,0 kPa Fére 257 20 118.70 3.60
Areafaktor a 0,854 Cross talk c, 0,000 Efter 255 90 119.20 3.58
Areafaktorb 0,000 Cross talk c, 0,000 Diff -1,30 0,50 0,02
Skalfaktorer L.
Portryck Friktion Spetstryck Korrigering
o .
Omrade Faktor | Omrade Faktor | Omrade Faktor Po.rtr‘yck (!ngen)
Friktion (ingen)
Spetstryck (ingen)
Bedomd sonderingsklass
[C] Anviind skalfaktorer vid berikning
Portrycksobservationer Skiktgrinser Klassificering
Djup (m) | Portryck (kPa) Djup (m) Djup (m) Densitet
2,00 0,00 Frén Till (ton/m®) | Flytgriins Jordart
2,50 5,00 1,52 0,71
5,00 8,00 1,62 0,50
8,00 | 10,00 1,60 0,62
10,00 | 15,20 1,67 0,61
Anmirkning
Jordmaterialparametrar hamtat fran undersokningspunkter 26CW20.

0:\A280000\A284250\20-Data\01-Utvardering\01-Conrad\26CW20.CPW
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 12 av 25

CPT-sondering utford enligt EN ISO 22476-1

Forborrningsdjup 2,50 m
Start djup 2,50 m
Stopp djup 15,20 m
Grundvattennivd 2,00 m

Forborrat material

Vitska i filter

Borrpunktens koord.
Utrustning 2,5 novasond
Sond nr 4490

Projekt

Plats
Borrhal
Datum

Detaljplan Baljan 1

Projekt nr A130140

Ytterby, Kungilvs kommun
26CW20
2026-02-26

Spetstryck q, (MPa)

0,0 0,2 0,4 0,6

Portryck u, u,, Au (kPa)
0 200 400 600

1,0

Friktionskvot R, (%)  Portrycksparameter Bq Lutning (grader)
,0 05 4

1,5 2000 0,5 1,00 2

0 . . . .

Mmﬁ

LI

NN

(w) dnlg
o]
T

|

|
N astuaas

%
2
S
)
\
—

<

&
| J

0:1A280000'A284250'20-Data\01-Utvérdering\01-Conrad 26CW20.CPW

2026-03-06




37/26 Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas - KS2018/1483-89 Antagande Detaljplan for bostéader i Bjorkas : Markteknisk undersékningsrapport

DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 13 av 25

CPT-sondering utvirderad enligt SGI Information 15 rev.2007 g“’!eﬁ E‘;?gﬁgn Baljan 1
. . Trojekt nr
Referens my Forborrningsdjup 2,50 m Utvirderare HNNY Pl il Yiterby. Kuneilvs ki
Niva vid referens 22,70 m Forborrat material Datum for utvirdering 2026-02-26 ats . erby, ‘fungalvs kommun
Grundvattenyta 2,00 m Utrustning 2,5 novasond Borrhdl  26CW20
Startdjup 2,50 m Geometri Normal Datum 2026-02-26
Odrénerad skjuvhallfasthet 1, (kPa) Friktionsvinkel (°) Relativ lagringstéthet | (%) Modul (MPa)
Kassifiering ¢ & 10 % 2 2% % ®° %9 e s 082222
14
2,
3 cjuty|. pga §vo=
x
X
44 wL [Hoc "
J x)
5- g
X
J X
X
6 X X Svensk empiri
x o Lunne, dverkonsoliderad
R & + Lunne, normalkonsoliderad
74 x
X
J X
2 o e
© | x
3 a X
= 99 oc X
. vl X
X
10 :
X
1 X
11 .
. XX
X
12 S
J >
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X
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X
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X ek .,
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 14 av 25

Referens my
Niva vid referens 22,70 m

Grundvattenyta 2,00 m

Forborrningsdjup 2,50 m

Utvirderare
Forborrat material

CPT-sondering utvérderad enligt SGI Information 15 rev.2007

HNNY

Datum for utvirdering 2026-02-26

Projekt  Detaljplan Baljan 1
Projekt nr A130140
Plats

Ytterby, Kungilvs kommun
Utrustning 2,5 novasond Borrhdl  26CW20
Startdjup 2,50 m Geometri Normal Datum 2026-02-26
Effektivtryck (kPa) Odrénerad skjuvhallfasthet T, (kPa)
Klassificering 0 20 40 60 80 100 120 140 0 10 20 30 40 50
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CPT -sondering

DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 15 av 25

Sida 1 av 1
Projekt Plats Ytterby, Kungélvs kommun
Detaljplan Baljan 1 Borrhal 26CW20
A130140 Datum 2026-02-26
. 1 1
Djup (m) p W, L o C,, G, | 0. |OCR Ip E Moc Myc
Fran _ Till |Klassificering t/m3 kPa ° kPa kPa kPa % MPa MPa MPa
2,50 2,50 1,562 0,71 0,0 -5,0
2,50 2,70 |ejutv.pga S'vo=0 1,521 0,71 1,5 -45
2,70 2,90 |ejutv.pgaSvo=0 1,562 0,71 4,5 -3,5
2,90 3,10 | ejutv.pga S'vo=0 1,521 0,71 75 -2,5
3,10 3,30 |ejutv.pgaSvo=0 1,52 0,71 10,4 -1,6
3,30 3,50 |ejutv.pgaSvo=0 1,562 0,71 13,4 -0,6
3,50 3,70 [CIEL HOC | 1,52 0,71 6,5 16,5 0,5 70,0 |145,58
3,70 3,90 |CIEL HOC | 1,52 0,71 7,6 19,5 1,5 63,9 | 43,66
3,90 4,10 |CIEL HOC | 1,52 0,71 8,3 22,4 2,4 63,1 | 25,79
4,10 4,30 |CIEL HOC | 1,52| 0,71 8,5 254 34 59,8 | 17,46
4,30 4,50 |CIEL HOC | 1,52 0,71 9,2 28,4 4,4 62,1 | 14,08
4,50 4,70 | CIEL HOC | 1,52 0,71 9,7 31,4 54 62,7 | 11,62
4,70 4,90 |CIEL OoCc|1,52|0,71 9,8 34,4 6,4 61,3 9,62
4,90 510 | ClvL HOC | 1,62 0,50 1.1 37,4 7.4 83,8 | 11,39
5,10 5,30 |ClvL OC|1,62|0,50 11,2 40,5 8,5 82,3 9,64
5,30 5,50 [ClvL OC|1,62]|0,50 11,9 43,7 9,7 85,5 8,80
5,50 5,70 | ClvL OC|1,62|0,50 11,7 46,9 10,9 81,8 7,51
5,70 590 |ClvL OC|1,62|0,50 12,1 50,1 12,1 82,4 6,82
5,90 6,10 | ClvL OC|1,62|0,50 11,3 53,2 13,2 73,9 5,58
6,10 6,30 |ClvL OC|1,62|0,50 171 56,4 14,4 | 122,0 8,46
6,30 6,50 | ClvL OC|1,62|0,50 12,1 59,6 15,6 77,8 4,99
6,50 6,70 | ClvL OC|1,62|0,50 11,8 62,9 16,9 73,4 4,33
6,70 6,90 [ClvL 0OC|1,62]|0,50 12,5 66,0 18,0 77,7 4,32
6,90 7,10 | ClvL OC|1,62|0,50 12,5 69,1 19,1 76,5 4,00
7,10 7,30 | ClvL OC|1,62|0,50 12,1 72,3 20,3 73,0 3,59
7,30 7,50 | ClvL OC|1,62|0,50 12,2 75,6 21,6 72,4 3,34
7,50 7,70 | ClvL OC|1,62|0,50 12,6 78,7 22,7 74,5 3,29
7,70 7,90 |ClvL OC|1,62|0,50 13,0 81,9 23,9 76,4 3,20
7,90 8,10 | ClvL OC|1,60|0,62 13,3 85,0 25,0 68,6 2,74
8,10 8,30 |ClvL OC|1,60|0,62 13,7 88,2 26,2 70,4 2,69
8,30 8,50 |ClvL OC|1,60|0,62 14,1 91,3 27,3 72,3 2,65
8,50 8,70 | ClvL OC|1,60|0,62 14,4 94,5 28,5 73,4 2,58
8,70 8,90 |ClvL OC|1,60|0,62 15,0 97,6 29,6 76,5 2,59
8,90 9,10 | ClvL OC|1,60]|0,62 15,0 100,7 30,7 75,8 2,47
9,10 9,30 |ClvL OC|1,60|0,62 16,4 103,9 31,9 84,3 2,65
9,30 9,50 |ClvL OC|1,60|0,62 15,7 107,0 33,0 79,1 2,40
9,50 9,70 | ClvL OC|1,60|0,62 15,7 110,1 341 78,3 2,29
9,70 9,90 |ClvL OC|1,60|0,62 16,5 113,3 35,3 82,5 2,34
9,90 | 10,10 |ClvL OC| 1,60/ 0,62 16,2 116,4 36,4 80,4 2,21
10,10 | 10,30 |ClvL OoC|1,67|0,61 16,1 119,6 37,6 79,8 2,12
10,30 | 10,50 |ClvL OoC|1,67 0,61 16,5 122,8 38,8 81,1 2,09
10,50 | 10,70 |ClvL OC|1,67|0,61 16,4 126,1 40,1 80,3 2,00
10,70 | 10,90 |ClvL OoC|1,67|0,61 16,0 129,5 41,5 771 1,86
10,90 | 11,10 |ClvL OC|1,67|0,61 16,5 132,8 42,8 79,2 1,85
11,10 | 11,30 |ClvL OC|1,67|0,61 16,6 135,9 43,9 79,5 1,81
11,30 | 11,50 | ClvL OC|1,67|0,61 17,0 139,2 45,2 81,0 1,79
11,50 | 11,70 | ClvL OC|1,67|0,61 171 142,5 46,5 81,6 1,76
11,70 | 11,90 |ClvL OC|1,67|0,61 171 145,9 47,9 80,5 1,68
11,90 | 12,10 |ClvL OC|1,67|0,61 17,6 149,2 49,2 82,9 1,68
12,10 | 12,30 |ClvL OC| 1,67 0,61 18,0 152,3 50,3 85,2 1,69
12,30 | 12,50 | ClvL OC|1,67|0,61 19,1 155,6 51,6 91,0 1,76
12,50 | 12,70 | ClvL OC | 1,67 0,61 18,4 159,0 53,0 86,5 1,63
12,70 | 12,90 |ClvL OC|1,67|0,61 18,6 162,3 54,3 86,8 1,60
12,90 | 13,10 |ClvL OC|1,67|0,61 18,5 165,6 55,6 85,6 1,54
13,10 | 13,30 |CIvL NC| 1,67 |0,61 18,5 168,9 56,9 85,1 1,50
13,30 | 13,50 |ClvL NC| 1,67 | 0,61 18,2 1721 58,1 82,9 1,43
13,50 | 13,70 |ClvL NC| 1,67 | 0,61 17,1 175,4 59,4 76,8 1,29
13,70 | 13,90 |CIL OC|1,67|0,61 231 178,5 60,5 | 110,8 1,83
13,90 | 14,10 |ClvL NCSi| 1,67 | 0,61 16,6 181,8 61,8 72,9 1,18
14,10 | 14,30 |SalL 1,67 0,61 343 | 1853 63,3 38,3 11,7 14,6 11,7
14,30 | 14,50 | SiMed 1,67 | 0,61 (((266,8)) |(35,5) | 188,6 64,6 15,8 20,3 16,2
14,50 | 14,70 | Sa Med 1,67 0,61 36,7 | 191,9 65,9 57,3 22,0 28,9 231
14,70 | 14,90 |SiD 1,67 | 0,61(((385,5)) ((36,7) | 195,3 67,3 22,0 28,9 231
14,90 | 15,09 | Sa Med 1,67 0,61 36,7 | 198,44 68,4 57,8 22,8 30,0 24,0
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 16 av 25

CPT -sondering

Projekt ] . Plats Ytterby, Kungilvs kommun
Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungalvs CWO2
kommun Borrhal
A130140 Datum 2019-12-05
Forborrningsdjup 2,10 m Forborrat material
Startdjup 210m Geometri Normal
Stoppdjup 8,20 m Vitska i filter
Grundvattenyta 0,80 m Operator Martin limestrand
Referens my Utrustning Novasond 2,5 ton
Nivé vid referens 12,20 m [X] Portryck registrerat vid sondering
Kalibreringsdata Nollvirden, kPa
Spets 5053 Inre friktion O, 0,0 kPa Portryck Friktion Spetstryck
Datum 2019-12-03 Inre friktion O¢ 0,0 kPa Fore 260.60 129.00 289
Areafaktor a 0,853 Cross talk [N 0,000 Efter 260.60 129.00 289
Areafaktorb 0,001 Cross talk c, 0,000 Diff 0.00 0.00 0.00
Skalfaktorer I
Portryck Friktion Spetstryck Korrigering
0 .
OmrédeFaktor | Omrade Faktor | Omréde Faktor qu.}ICk (!ngen)
Friktion (ingen)
Spetstryck (ingen)
Bedomd sonderingsklass
[C] Anviind skalfaktorer vid berikning
Portrycksobservationer Skiktgrinser  Klassificering
Djup (m) | Portryck (kPa) Djup (m) Djup (m) Densitet
0,80 0,00 Fran Till (ton/m®) | Flytgriins Jordart
0,00 0,70 1,70 F
0,70 2,10 1,70 Crust
2,10 8,50 0,60
Anmirkning
Jordmaterialparametrar och grundvattenyta hamtat fran undersékningspunkter CW02 och CW10.
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 17 av 25

CPT-SOHdCI’il’Ig utford enligt EN ISO 22476-1 PrOJ.ekt Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommur
R . . . . Projekt nr A130140
Forborrningsdjup 2,10 m Referens my Vitska i filter Plat Viterby. Kuneilvs k
Start djup 2,10 m Niva vid referens 12,20 m Borrpunktens koord. ats . erby, Sungalvs kommun
Stopp djup 8,20 m Forborrat material Utrustning Novasond 2,5 to Borrhdl ~ CW02
Grundvattennivd 0,80 m Geometri Normal Sond nr 5053 Datum  2019-12-05
Spetstryck q, (MPa) Friktion f, (kPa) Portryck u, u,, Au (kPa) Friktionskvot R, (%) Portrycksparameter Bq Lutning (grader)
0 2 4 6 8 10 0 20 40 60 80 100 0 100 200 300 400 500 0 2 4 6 0,00 0,05 0,100 5 10
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 18 av 25

CPT-sondering utvirderad enligt SGI Information 15 rev.2007 ir"!ett ifl’;aélll’;g“ Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommun
rojekt nr
Referens my Forborrningsdjup 2,10 m Utvirderare CHED Pl g Yiterby. Kungilvs k
Niva vid referens 12,20 m Forborrat material Datum for utvdrdering ats . croy, lungalvs kommun
Grundvattenyta 0,80 m Utrustning Novasond 2,5 ton Borrhdl ~ CW02
Startdjup 2,10 m Geometri Normal Datum 2019-12-05
Odréanerad skjuvhalifasthet t, (kPa) Friktionsvinkel (°) Relativ lagringstathet |, (%) Modul (MPa)
Klassificering 0 20 40 60 80 20 40 60 0 50 100 150 200 O 10 20 30 40 50 60 70
.
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 19 av 25

CPT-sondering utvérderad enligt SGI Information 15 rev.2007

Projekt

Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommur

Projekt nr A130140

Referens my Forborrningsdjup 2,10 m Utvirderare CHED Plat Yiterby. Kungilvs k
Niva vid referens 12,20 m Forborrat material Datum for utvirdering ats . erby, Kungilvs kommun
Grundvattenyta 0,80 m Utrustning Novasond 2,5 ton Borrhdl  CW02
Startdjup 2,10 m Geometri Normal Datum 2019-12-05
Effektivtryck (kPa) Odrénerad skjuvhalifasthet 1, (kPa)
Klassificering 0 50 100 150 200 250 300 0 20 40 60 80
.
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CPT -sondering

DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 20 av 25

Sida1lav1
Projekt Plats Ytterby, Kungalvs kommun
Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommun Borrhal CW02
A130140 Datum 2019-12-05
. 1 1
Djup (m) p W, Ty, () 0, g, 0. | OCR Ip E Mo Myc
Fran  Till |Klassificering t/m3 kPa ° kPa kPa kPa % MPa MPa MPa
0,00 0,70 |F 1,70 5,8 5,8
0,70 0,80 |Crust 1,70 12,5 12,5
0,80 2,10 | Crust 1,70 24,2 17,7
2,10 2,30 |ClvL 0C| 1,30 0,60 16,6 36,3 22,3 95,4 4,28
2,30 2,50 [ClIvL OC (1,30 0,60 15,9 38,8 22,8 89,3 3,91
2,50 2,70 |ClvL 0C| 1,60 0,60 19,5 417 23,7 | 114,6 4,84
2,70 2,90 (CIL OC | 1,60 0,60 20,1 44,8 248 | 117,3 4,72
2,90 3,10 |ClvL 0C| 1,60 0,60 17,8 48,0 26,0 | 100,1 3,85
3,10 3,30 [ClvL OC (1,30 0,60 16,6 50,8 26,8 90,8 3,39
3,30 3,50 |ClvL 0C| 1,30 0,60 15,1 53,4 27,4 80,3 2,94
3,50 3,70 |ClvL 0C| 1,30 0,60 13,3 55,9 27,9 68,2 2,44
3,70 3,90 (ClvL OC | 1,45 0,60 13,1 58,6 28,6 66,5 2,32
3,90 4,10 [ClvL 0C|1,45]0,60 12,8 61,5 29,5 63,9 2,17
4,10 4,30 |ClvL OC | 1,45 0,60 12,4 64,3 30,3 61,2 2,02
4,30 4,50 [ClvL 0C|1,45]0,60 12,5 67,1 31,1 61,6 1,98
4,50 4,70 | ClvL OC | 1,45 0,60 11,8 70,0 32,0 56,9 1,78
4,70 4,90 [ClvL 0C|1,45]0,60 12,5 72,8 32,8 60,4 1,84
4,90 5,10 |ClvL 0C| 1,30 0,60 13,7 75,5 33,5 67,3 2,01
5,10 5,30 [CIvL OC (1,30 0,60 12,8 78,1 34,1 61,7 1,81
5,30 5,50 |ClvL 0C|1,45]0,60 11,3 80,8 34,8 52,5 1,51
5,50 5,70 [CIvL NC| 1,60 | 0,60 11,4 83,8 35,8 52,8 1,48
5,70 590 |ClvL NC | 1,60 0,60 11,6 86,9 36,9 53,7 1,45
5,90 6,10 [ClIvL NC| 1,60 | 0,60 11,6 90,1 38,1 52,9 1,39
6,10 6,30 |ClvL NC | 1,60 0,60 11,3 93,2 39,2 51,2 1,31
6,30 6,50 [CIvL NC| 1,60 | 0,60 11,4 96,3 40,3 51,4 1,27
6,50 6,70 |ClvL NC | 1,60 0,60 11,5 99,5 41,5 51,5 1,24
6,70 6,90 [CIvL NC| 1,60 | 0,60 12,2 102,6 42,6 55,1 1,29
6,90 7,10 |SivL 1,60 | 0,60 | ((46,0)) [(28,7) | 105,8 43,8 3,4 3,9 3,1
7,10 | 7,30 |SiL 1,701 0,60 | ((69,7)) |(31,2) | 109,0 | 45,0 48 5,6 45
7,30 7,50 |ClvL NCSi| 1,30 0,60 12,2 111,9 459 54,2 1,18
7,50 7,70 |ClvL NC | 1,60 0,60 12,3 114,8 46,8 54,2 1,16
7,70 | 7,90 [CIvL NC | 1,60 | 0,60 13,6 117,9 | 479 | 610 | 127
7,90 8,09 |ClvL NC | 1,60 0,60 11,9 121,0 49,0 51,7 1,05
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 21 av 25

CPT -sondering

Projekt ] . Plats Ytterby, Kungilvs kommun
Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungalvs
kommun Borrhal CwW10
A130140 Datum 2019-11-07
Forborrningsdjup 3.00 m Forborrat material
Startdjup 3.00 m Geometri Normal
Stoppdjup 546 m Vitska i filter
Grundvattenyta 0.70 m Operator Mattias limestrand
Referens my Utrustning Novasond 2,5 ton
Nivé vid referens 23.80m [X] Portryck registrerat vid sondering
Kalibreringsdata Nollvirden, kPa
Spets 5053 Inre friktion O, 0.0 kPa Portryck Friktion Spetstryck
Datum 2018-11-02 Inre friktion Oy 0.0 kPa Fore 262.00 118.90 3.12
Areafaktor a 0.845 Cross talk ¢, 0.000 Efter 261.10 118.90 3.12
Areafaktorb  0.000 Cross talk c, 0.000 Diff -0.90 0.00 0.00
Skalfaktorer I
Portryck Friktion Spetstryck Korrigering :
OmrédeFaktor | Omrade Faktor | Omréde Faktor qu.}ICk (!ngen)
Friktion (ingen)

Spetstryck (ingen)

Bedomd sonderingsklass

[C] Anviind skalfaktorer vid berikning

Portrycksobservationer Skiktgrinser  Klassificering
Djup (m) | Portryck (kPa) Djup (m) Djup (m) Densitet
0.70 0.00 Fran Till (ton/m®) | Flytgriins Jordart
0.00 1.00 1.70 Crust
1.00 1.30 1.80 Sa Med
1.30 3.00 1.70 Crust
3.00 5.50 0.60
Anmiérkning

Jordmaterialparametrar och grundvattenyta hamtat fran undersékningspunkter CW10

0:\A130000\A130140\DATA\G\Conrad\CW 10.CPW
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 22 av 25

CPT-SOHdCI’il’Ig utford enligt EN ISO 22476-1 Projekt  Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungilvs kommun
. - e Projekt nr A130140
Forborrningsdjup 3.00 m Referens my Vitska i filter Plat Yiterby. Kungilvs k
Start djup 3.00 m Niva vid referens 23.80 m Borrpunktens koord. ats . erby, Sungalvs kommun
Stopp djup 546 m Forborrat material Utrustning Novasond 2,5 to Borrhdl ~ CW10
Grundvattennivd  0.70 m Geometri Normal Sond nr 5053 Datum  2019-11-07
Spetstryck q, (MPa) Friktion f, (kPa) Portryck u, u,, Au (kPa) Friktionskvot R, (%) Portrycksparameter Bq Lutning (grader)
0 2 4 6 8 10 0 20 40 60 80 100 0 100 200 300 400 500 0 2 4 6 0.00 0.05 0.100 5 10
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 23 av 25

CPT-sondering utvirderad enligt SGI Information 15 rev.2007 ir"! 6112 ifl’;aélll’;g“ Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommun
Referens my Forborrningsdjup 3.00 m Utvirderare CHED Pfoie n Yiterby. Kungilvs k
Niva vid referens 23.80 m Forborrat material Datum for utvirdering ats . erby, Kungilvs kommun
Grundvattenyta  0.70 m Utrustning Novasond 2,5 ton Borrhdl  CW10
Startdjup 3.00m Geometri Normal Datum  2019-11-07
Odréanerad skjuvhalifasthet t, (kPa) Friktionsvinkel (°) Relativ lagringstathet |, (%) Modul (MPa)
Klassificering 0 20 40 60 80 20 40 60 0 50 100 150 200 O 10 20 30 40 50 60 70
 Crust]
1
2,
Crust|
3 X
T X X Svensk empiri
X ° Lunne, dverkonsoliderad
4c WL | oc X + Lunne, normalkonsoliderad
o | .
5 5 X
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8,
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DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 24 av 25

CPT-sondering utvirderad enligt SGI Information 15 rev.2007 ir"!ett ifl’;aélll’;g“ Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommu
Referens my Forborrningsdjup 3.00 m Utvirderare CHED Pfoie n Yiterby. Kungilvs k
Niva vid referens 23.80 m Forborrat material Datum for utvardering ats . croy, fungalvs kommun
Grundvattenyta  0.70 m Utrustning Novasond 2,5 ton Borrhdl ~ CW10
Startdjup 3.00 m Geometri Normal Datum  2019-11-07
Effektivtryck (kPa) Odrénerad skjuvhalifasthet 1, (kPa)
Kiassificering 0 50 100 150 200 250 300 0 20 40 60 80

- Crusq
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ok X X[k x i
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CPT -sondering

DETALJPLAN BALJAN
MUR GEOTEKNIK
BILAGA 2, Sida 25 av 25

Sida1lav1
Projekt Plats Ytterby, Kungalvs kommun
Detaljplan Baljan 1, Ytterby, Kungélvs kommun Borrhal CW10
A130140 Datum 2019-11-07
. 1 1
Djup (m) p W, Ty, () 0, g, 0. | OCR Ip E Moc Myc
Fran  Till |Klassificering t/m3 kPa ° kPa kPa kPa % MPa MPa MPa
0.00 0.70 | Crust 1.70 5.8 5.8
0.70 1.00 | Crust 1.70 14.2 12.7
1.00 1.30 | Sa Med 1.80 19.3 14.8
1.30 3.00 |Crust 1.70 36.1 21.6
3.00 | 3.20 [CIvL 0C|1.60|0.60 18.4 51.9 | 279 | 1022 | 3.66
3.20 3.40 |ClvL 0C|1.60]0.60 16.6 55.0 29.0 88.9 3.06
3.40 3.60 [ClIvL OC | 1.30|0.60 15.1 57.9 29.9 78.6 2.63
3.60 3.80 |ClvL 0OC|1.60 | 0.60 14.5 60.7 30.7 74.3 2.42
3.80 4.00 |ClvL 0OC|1.60]0.60 14.6 63.9 31.9 74.2 2.33
4.00 4.20 [ClvL 0OC|1.60 | 0.60 14.3 67.0 33.0 71.3 2.16
4.20 440 [ClvL 0C|1.60]0.60 14.4 70.1 34.1 71.5 2.09
440 | 4.60 [ClvL 0C|1.60|0.60 15.1 733 | 353 | 753 | 213
4.60 4.80 [ClvL 0OC|1.60]0.60 15.6 76.4 36.4 78.1 2.14
4.80 | 5.00 [ClvL 0C|1.60|0.60 14.4 796 | 376 | 701 1.87
5.00 520 |SivL 1.60 | 0.60 | ((39.2)) 82.7 38.7 2.9 3.3 2.6
5.20 5.35 [SivL 1.60 | 0.60 | ((66.3)) 85.4 39.7 4.5 5.2 4.2
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Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

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 [dmpat 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 innebdérd.

DETALJPLANENS FORFARANDE

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

Har kan synpunkter Hér kan detaljplanen
/ [&mnas \ dverklagas
UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE | LAGA KRAFT
LN ]
*—o—0—0—0—
Handl&ggning Bearbetning Justering

1.UPPDRAG

Ett detaljplanearbete kan inledas pa olika satt. Det kan initieras fran politiskt hall for att I6sa ett
behov av detaljplanerad mark. En ansékan om att uppratta eller &ndra 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 planférslaget, far
under samradet ett utskick med information om planarbetet. Forslaget laggs aven ut pa
kommunens hemsida.

3.GRANSKNING

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

Sid 2 (4)
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Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

4 ANTAGANDE OCH LAGA KRAFT

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

Sid 3 (4)



37/26 Antagande Detaljplan for bostéder i Bjorkas - KS2018/1483-89 Antagande Detaljplan for bostéder i Bjérkas : 2025-04-04 Planbeskrivning Bjork&s Antagande

Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungéalvs kommun
Arende KS2018/1483

INNEHALL

PLANPROGCESSEN .......ooeoiieeeeeeeeee ettt 2
VAD AR EN DETALJIPLAN ...ttt teesseesseeesssssss s ssessessseessssssssssss s seessassssssssssssanees 2
DETALJPLANENS FORFARANDE ......ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeteetesessssessessese s sees s esesnesnssne e snssnasnanes 2

INNEHALL. ...t en s 4

INLEDNING ...ttt e 4
DETALJPLANENS SYFTE.......ooo ottt ebe e ae e ba e eaeebanneneas 6
HALLBARHETSASPEKTER.........coooveeeeeeeeeeesesesseesesssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssnssssessnssans 6
GEOGRAFISKT LAGE ......oveeeeeeeeeeeeee e se e e e ses e sne s s s s ess s s ees s sna s eessasnesnens 6
AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN........coeeeee e eesee s esesesnene 6
ARENDEINFORMATION ..ot eetsseeseeseessseseesssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssens 6
GENOMFORANDETID........cooeveeveeeeeeeeeeeessessaes s sessssssssssssssssssssssssssesssesssssssssssesassssssssssnssansanes 7

PLANFORSLAG. ..ot seseessi et s s esesesn s esnannasseens 8
SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET ...t eee s eseeeesee s 8
ALLMAN PLATS . ...ttt sss s seesn s ses s se s ss s ses s enesnesn s 8
KVARTERSMARK ...ttt ettt be e ae e e n s eba e seeba s enneseenns 11

MOTIV TILL PLANBESTAMMELSER .........coouiieeieeeeeceseeeeeeeees s, 17
ANVANDNING AV MARK- OCH VATTEN ......orueeeeeeeeeeeeeesseeseseesse s sesssesssssssssssss s senssnns 17
EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK .........ovvmeueeeieeesesessensesseesesesssssssseesnees 18
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER ..ot eeeeesee e sees s anesneenen 21

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN ........oooeieeeeeeeeeeeeee s, 22
ORGANISATORISKA FRAGOR ...t essseessesssssssss s senssssssssssssssnssansons 22
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR ... see e eeese e se s sesneees 22
AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER........coiitieeieeeeeeeeeeeeeesesesseeeeseeseese e sees s eesesseeseanesneneen 25
TEKNISKA FRAGOR ...ttt s e sse s esse s s s es s seesnens 25
EKONOMISKA FRAGOR ..ottt eesssss e essasssessessssssssssssssssssssssssssssassssssssassenns 27
KULTURVARDEN.........oooieieeeeeeese e seese s ssess s sess s eeseesssss s sse s sessasssssesseessssesessssnsssesssassesnes 28
UPPLYSNINGAR ..ottt sss ettt se s an st sessssensnsnsns 29

PLANERINGSUNDERLAG .......ccoi ettt 30
KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG........coeiieeesieteie et 30
REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG ..ottt 30
UTREDNINGAR ..ottt sttt ettt se s ssssnsessssensnsnsns 30

4



37/26 Antagande Detaljplan for bostéder i Bjorkas - KS2018/1483-89 Antagande Detaljplan for bostéder i Bjérkas : 2025-04-04 Planbeskrivning Bjork&s Antagande

Planbeskrivning — Granskningshandling
Kungéalvs kommun
Arende KS2018/1483

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR ..ottt 32
KOMMUNALA ..o seeeeeseesesseessssesseseeessssesesseesssssesssssesssssssssessssessssssssssessssseeseeee 32
REGIONALA ..o oo eeeee e seeees st eees e sesese e eee s eees e eessse e eeeee e 34
RIKSINTRESSEN .....ovoveeeeeeeeeeeeeesseeesssesssssesssssessssssssssesssssessssessssssesssssesssseesssesssssseseesesss 34
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN ....oooccccccrrereseceeee 34
MILIOKVALITETSNORMER ....ooosseeeeeeee s eeesesssssesessesssssssesessesssssesssessssssesessessssseseeseeen 34
MELLANKOMMUNALA INTRESSEN......ooosss oo eeseeeeessesseeeeseesssssseeseessessseeseseessssseeeeeee 34
Y T oSO 34
HALSA OCH SAKERHET .....oooooeseeeeeeeeeeesseeeeeeseeesseesseessessseessseessssseseseesssssseesesesssssseneeseee 36
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN .......ooos oo eeeeees e eeeessessssseesseseessseseseessssseeeneee 38
HYDROLOGISKA FORHALLANDEN .....oosceeeeeee e eeeeeeeseesseeesesssssseeeseessessseesessessssseeeseee 41
KULTURMILIO ..o eeeeeees e seeeeees e eseeeese s seessee e sesssse s sessesee e ssessee s eeeeee 41
FYSISK IMILIO. ..o eeeeeeeeesseeessseeesssesesee e sessessees s esssse e seesssses s essssessssseeeeeeses 41
SOCIALA FORUTSATTNINGAR ....oo oo eeeseeeeeessssseeseesssssseeseesssssssessseesssssseeeseessssseeee 41
SERVICE ..o eeeeeeeeeeeeeeeseesssseeessesessseessssesssssesesssesesssesssesesssssessssssesessesssseessssesssssssssseeseeee 42
TIRAFIK oo eeeee e eeeee e eee s e e eeeeee e 42
TEKINIK oo eeeeeeseeeeseeeeese s seeese s sesessee s sesesee e esesses s eesesseesssseessessssessessssesesssenes 43

KONSEKVENSER ...t e e e e e e e e e e eenneeee s 45
GO LU N O 45
RIKSINTRESSEN ......ooooeseeeeeee e seeeees e seeeseessessesesee s eseeses e eeeseeseessneseeseeseseeeesee e 45
HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN ......oeccccerreress e 45
MILIOKVALITETSNORMER .....oos oo eeeeeseeeseeesessesssseesseesssssesseeseesssesessessssseeeseee 45
MELLANKOMMUNALA INTRESSEN......oooss oo eeeeeessessseessesssssseessessesssseseseessssseeeseee 45
N =SSO 45
IVILUOD oo eeeeee e seeeeee s esesss e eees s eesse e eses s seesee s eneseee s seereee 45
HALSA OCH SAKERHET w.....ooveeseeseeeeeeesesseeeeseesssssessssessssssessssesssssseesssesssssssesssseessssesseseeen 46
KULTURMILIO ..o eeeeeeeeseeeeeseesesseeeeesssseseessesssssseessesesssseessesssssssessesessssssesssssssssseeeeee 47
FYSISK IMILIO... oo eeeeeeeeeeseessessessesssseeeesesssesseessssessesssessseesssssesseessssssesesssessseseeseee 47
SOCIALA KONSEKVENSER ......oooe s eeeee e oeeeeeesseeseeseeesessseeesesssessessseesssssseeeseee s 49
TIRAFTK oo eeeee e eeese s eese s eese s eess s es s sessese e eessse e 49

MEDVERKANDE....... .ottt e e e e e e e e e aeneeee e 50

5

Sid 5 (4)



37/26 Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas - KS2018/1483-89 Antagande Detaljplan for bostader i Bjorkas : 2025-04-04 Planbeskrivning Bjorkas Antagande

Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

INLEDNING

DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med planen ar att mojliggdra byggnation av cirka 300 nya bostader och utdkad service
samt att sakerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjorkas i Ytterby. Vidare ar syftet att
sakerstalla hdga naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag gallande kvartersmark
som allmén platsmark for natur. Syftet med planen ar dven att sammanlanka ny bebyggelse
med det befintliga Bjorkas och Ytterby station genom gena, tydliga och sakra kopplingar och
strak.

HALLBARHETSASPEKTER

Kungalv och Bjérkas ska vara valfungerande nu, senare och langt senare. Omradet ska
anpassas till pagaende, kdnda samhallsférandringar och samtidigt kunna anpassas till
kommande generationers &nnu okénda behov.

Att ta vara pa solenergi bedéms som en viktig aspekt i omstallningen till ett fossiloberoende
Kungalv. Det ar viktigt att vid nybyggnation bygga energieffektivt och att skapa goda méjligheter
for laddinfrastruktur och energiproduktion. Bygglov kravs inte eftersom detaljplanen inte styr
takfarg. En forutsattning ar dock att solcellspanelerna laggs utanpa taket och att de foljer takets
lutning. De taklutningar som regleras i planen bedéms ge mycket goda foérutsattningar for
solelproduktion. Det kravs inte bygglov for att satta upp solcellspaneler direkt pa mark sa lange
som solcellerna inte ar av sadan omfattning att de kan likstallas med en byggnad.

GEOGRAFISKT LAGE

Planomradet ligger i centrala Ytterby. Norra delen av planomradet ar idag obebyggt och utgors
framst av skog och sly. Sodra delen av omradet lutar ganska kraftigt och utgérs av berg och
natur. | direkt anslutning till planomradet ligger nagra enbostadshus i séder. Genom omradet
gar Hallebergsgatan som kommer ligga kvar i befintligt l1age.

AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet &r cirka 14 hektar och omfattar fastigheterna Baljan 1-3, Kastellegarden 1:379,
Ytterby-Tunge 2:89 och delar av fastigheterna Ytterby-Tunge 2:66, 2:72, s:8 och Kastellegarden
1:49 och 1:284.

ARENDEINFORMATION

TIDPLAN
Foljande preliminara tidplan galler fér detaljplanen:

Samrad andra kvartalet 2021
Granskning fijarde kvartalet 2023
Antagande forsta kvartalet 2025
Laga kraft andra kvartalet 2025

Genomfdérande av detaljplanen bedéms pabdrjas andra kvartalet 2025.
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Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

PLANHANDLINGAR

| planarbetet har ett antal olika underlag och utredningar tagits fram, vilka framgar i avsnittet
"Planeringsunderlag”. Planhandlingarna bestar av:

Plankarta

Planbeskrivning (denna handling)
lllustrationsplan
Samradsredogorelse

Till planen hoér aven:

o Fastighetsforteckning
e Grundkarta (ingér i plankartan)

PLANFORFARANDE

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades hosten 2019. Planarbetet handlaggs med utdkat
forfarande i enlighet med 5 kap. Plan- och bygglagen (PBL) (2010:900). Planforslaget ar
férenligt med 6versiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande. Detaljplanen ar
framtagen i enlighet med Boverkets allmanna rad, (BFS 2014:5).

Planforslaget ar av betydande intresse for allmanheten da manga hyresratter berors. Ur ett
socialt hallbarhetsperspektiv ar delaktighet viktigt i processen varfor dialoger skett utdver den
vanliga detaljplaneprocessen.

Planforslaget bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan. Kommunenens bedémning ar
ett resultat av genomférd undersokning av betydande miljopaverkan, i form av identifiering av
omstandigheter samt samrad. Lansstyrelsen delar kommunens beddmning.

GENOMFORANDETID
Genomfdérandetiden ar 10 ar och borjar galla efter planen vunnit laga kraft.

Innan genomférandetiden gatt ut far detaljplanen inte andras, ersattas eller upphavas mot
berorda fastighetsagares vilja.
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Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
Arende KS2018/1483

PLANFORSLAG

SAMMANFATTNING AV PLANFORSLAGET

Syftet med planen ar att mojliggdra byggnation av cirka 300 nya bostader och utdkad service
samt att sakerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjorkas i Ytterby. Vidare ar syftet att
sakerstalla hoga naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag gallande kvartersmark
som allman platsmark for natur. Syftet med planen ar dven att sammanlanka ny bebyggelse
med det befintliga Bjorkas och Ytterby station genom gena, tydliga och sakra kopplingar och
strak.

Bostadsomradet bedéms fa en 6kad variation av bostader och underlatta boendekarriar inom
stadsdelen. Ny bebyggelse utvecklar marken fér narservice och bedéms aven medféra 6kad
trygghet da relativt 6de parkeringsytor &ndras. Forslaget intensifierar markanvandningen och tar
ett mindre omrade naturmark i ansprak, men bedéms inte leda till betydande miljépaverkan.
Planen innebéar en fortatning av omradet med flerbostadshus samt parhus. Detaljplanen
mojliggor ocksa for nya malpunkter och en central motesplats. Detaljplanen syftar aven till att
skapa goda rekreations- och lekmiljGer.

ALLMAN PLATS
HUVUDMANNASKAP

All allman plats inom planomradet har kommunalt huvudmannaskap.

NATUR

Forslaget sakerstaller bevarande av naturomraden genom mer allman platsmark an ursprunglig
detaljplan, i vilken stora delar ligger inom kvartersmark.

Forslaget medger att en del av den tidigare kvartersmarken planlaggs som allman platsmark i
form av naturomrade da den har natur- och rekreationsvarden.

Befintlig naturmark i planomradets nordvastra del tas delvis i ansprak for bostadsandamal.
Exploateringen sker inom omraden med lagre naturvarde, klass 4 (visst naturvarde). Mindre
delar med naturvardesklass 3 (patagligt naturvarde) tas i ansprak.

Bevarande av de delar av naturmarken som bedéms ha hogre naturvarden sakerstalls genom
planlaggning som allman platsmark med naturandamal (NATUR).

Genom att bevara stengardsgardarna kan de bilda fina entréer till omradet. Stenmurar bor sa
langt det gar bevaras i befintligt Iage. Ar det inte magjligt kan murstenen anvandas for
uppbyggnad av nya stenmurar i soliga lagen, alternativt i form av stenrdsen.

Inom omraden i detaljplanen som reserveras for allman platsmark med markanvandningen
NATUR bor ekosystemtjanster framjas, exempelvis fordréjning av vatten, biologisk mangfald
och mikroklimat. Kommunen ansvarar for all allman platsmark.

VATTENVERKSAMHET

Vid Marstrandsvagen, precis dar Hallebergsgatan barjar, finns ett markavvattningsféretag, med
benamningen Guddehjalm mfl. DF 1922. Markavvattningsforetaget bedéms inte paverkas
negativt av planlaggningen. Inga atgarder med back eller dike ska utféras.

Inga atgarder planeras vid korsningen Hallebergsgatan och Marstrandsvagen i denna
detaljplan. Dock kan planlaggningen paverka vattenféringen i backen genom féréandrad
dagvattenhantering inom planomradet innan avledande till backen.
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Hallebergsgatan forsorjer all bebyggelse inom planomradet och mynnar ut i Vag 168 nordvast
om planomradet. Plangransen har anpassats for att moéta pagaende detaljplanering i Vastra
Tunge, i vilken en cirkulationsplats utreds. Ett avtalsférslag haller pa att tas fram avseende
Overlatelse av vaghallning for en del av vag 168 och en del av vag 604. Till dess att Kungalvs
kommun 6vertar vaghallskapet galler Trafikverkets riktlinjer fortsatt.

Det norra kvarteret nas via en tilkommande bostadsgata som ansluter till Hallebergsgatans
norra ande. En vandplats planeras i Hallebergsgatans s6dra ande, med mdjlighet fér vidare
anslutning till framtida planering av Porteberget.

Genom att sakerstalla att anslutande gang- och cykelbanor, till saval centrum som till gadng- och
cykelbanor i nordost ar sakra, gena och attraktiva ges goda forutsattningar for att 6ka det
hallbara resandets marknadsandel.

Fran Hallebergsgatan, i héjd med foreslaget centrum, foreslar planen att befintlig stig ska
sakerstallas med ett markreservat fér allmannyttig gangtrafik dd marken ska 6verga till
kvartersmark fér bostader. Gangstraket leder sedan vidare genom naturmark, ner till Ostra
Porten och Ytterby station.

Utmed Hallebergsgatan féreslas att gang- och cykelbana anldggs pa den norra sidan, fram till
Ostra Porten. Gang- och cykelbanan utmed Hallebergsgatan féreslas fa en bredd pa 3 meter
och inga i det lokala gang- och cykelstraket. Parkeringsutfarter som gar éver gang- och
cykelbanan behdver trafiksédkras med forhéjda passager. Gang- och cykelbana kommer att
anslutas till gdng- och cykelbana som planeras ut med Ostra Porten ner till Ytterby station.

Planforslaget ger forutsattningar for kollektivirafiken i Ytterby genom ett tillskott av bostader i ett
lage med narhet till Ytterby station med tag- och busstation som finns inom gangavstand, cirka
400 m fran planomradet. Trygga och gena gang- och cykelbanor ifran planomradet till Ytterby
station &r en viktig faktor for att manniskor ska anvanda sig av kollektivtrafiken. Atgarderna fér
att forbattra kollektivtrafikens attraktivitet bor omfatta vaderskyddade cykelstall och trafiksakra
passager. Att snabbt och enkelt kunna ta sig till Géteborg, centrala Kungalv och Stenungssund
fran morgon till sen kvall ar en viktig faktor for att fa fler att resa kollektivt. Gangvéagar foreslas
forbattras inom omradet genom planforslaget och darmed férbattra majligheterna att ga Hill
stationen. Vid framtida utbyggnation av Porteberget planeras gangvagar mot stationen
forbattras ytterligare.

Da omradets enda tillfartsvag ar utsatt for dversvamningsrisk har en alternativ tillfartsvag utretts.
| gallande Gversiktsplan framgar att ” [...] vdgar utan reella forbifartsméjligheter” ar
samhallsviktiga gallande dversvamningsrisk.

For att sékerstalla samhallsviktiga funktioner, som raddningstjanst, ambulans, hemtjanst och
sophamtning, vid éversvamning anordnas en alternativ tillfartsvag att anvanda vid nodfall fran
Vastra porten till Ostra porten. Passagen, som ar belagen pa parkmark har goda forutsattningar
att nyttjas for kortrafik da den ar grundlagd for detta sedan 60 ar tillbaka och ar darfér lamplig att
aterstalla for att forebygga risk.
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Figur 3. Passagen mot Vastra porten sedd fran Ostra porten, 2022.
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Planbeskrivning — Granskningshandling
_ Kungalvs kommun
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KVARTERSMARK
PARKERING

| dagslaget finns totalt 440 parkeringsplatser i omradet varav 380 ar for boende och 50 ar
besdksplatser. Parkering sker idag langs med Hallebergsgatan som samlad markparkering och i
P-hus, fordelat pa sex olika parkeringsanlaggningar i omradet. Befintlig parkeringssituation har
undersokts i en utredning av Sigma Civil, vars fullstandiga resultat redovisas i Mobilitets- och
parkeringsutredning, DP Baljan 2020.

Figur 4. Paeringsanléggningar, Sigma Civil.
Genomford belaggningsstudie visar att det finns outnyttjad kapacitet, motsvarande 114 platser.

Planforslaget resulterar i att tre av sex anlaggningar bebyggs med bostader och verksamheter.
Service mojliggors i den centrala delen av omradet. Forslaget tillskapar ett parkeringsbehov for
de cirka 380 nya bostader som mdjliggors, vilket inte raknar med pabyggnad av befintliga
huskroppar utan enbart fértatning.

Totalt paverkas 213 platser. Parkeringarna med nummer 2-5 i kartan kan utdkas och byggas pa
med fler vaningar. Summeras parkeringsbehovet for boende, verksamheter och besdkare
uppgar antalet parkeringsplatser for bil till totalt cirka 230, enligt Kungélvs kommuns
parkeringsnorm 2021.

GRUNDLAGGNING

Vid grundlaggning av nya byggnader rekommenderas att bergytan schaktas fram och att
grundlaggning sker pa packat krossmaterial pa berg. Da det finns osakerheter kring lerans
utbredning inom planomradet, kan det fér hogre byggnader darfér vara aktuellt med
grundlaggning pa plintar eller palar. | de norra kvarteren ska byggnader éver 30 kPa
grundldggas med bankpalning

Ungefar halften av befintliga byggnader utékas med ytterligare en vaning. Troligtvis ar befintlig
bebyggelse grundlagd pa berg alternativt packad fyllning. Ur sattningssynpunkt bedéms en
tillbyggnad av befintliga byggnader inte innebara nya sattningar.

BYGGBARHET

Bergschakt dar nybyggnation planeras beddms kunna utféras med konventionella metoder.
Bergsslanter bor dar [ampligt 1aggas sa att de foljer bergets naturliga strukturer. Forstarkning
beddéms kunna utféras med observationsmetoden.

Schakter i slanten norr om befintlig bebyggelse kan komma att behdva mer omfattande
forstarkning, till exempel systematisk bultning inklusive forférstarkning innan schaktning.
Ytterligare kontroll ska goras av bergssakkunnig nar fastigheternas lage, grundlaggning och
utformning ar kand. Vid lokala schakter ska stabilitetsférhallandena kontrolleras.
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BEBYGGELSE

| enlighet med planens syfte mojliggor forslaget nybyggnation av bostader och 6kad service
som med god gestaltning ska samverka och sammanlanka omradets aldre befintliga
bebyggelse. Planen medger bostader med varierade boendeformer fordelade pa loftgangs-,
lamell-, punkt- och parhus.

Utover att i stort sakerstalla aldre befintlig bebyggelse, bestaende av flertalet loftgadngshus langs
med Hallebergsgatan, medger planférslaget nybyggnation férdelat pa tre delomraden som
bendmns Norra kvarteren, Centrumkvarteren och Sédra kvarteren. Loftgangshusen, fran 1970-
talet, ar uppforda i tva till tre vaningar och utgoér omradets ryggrad. Kvarvarande hus efter
planerad rivning bedéms inrymma ca 250 bostader.

Norra kvarteren

De norra kvarteren bestar enbart av féreslagen ny bostadsbebyggelse som nas via en
gemensamhetsanlaggning fran Hallebergsgatan. Mellan aldre befintlig bebyggelse och de
tillkommande norra kvarteren foreslas att markens anordnande regleras for gang. Detta stéller
krav pa kvartersmarken for att sakerstalla gen rorelse till fots.

Inom denna del av planen medges tva punkthus i dster som kan uppféras till fem, respektive
sex vaningar. Punkthusen bedéms kunna rymma 19, respektive 22 lagenheter.

Vidare beddms planen méjliggéra 24 parhus jamnt férdelade pa gatans respektive sidor.
Genom att endast tillata parhus sakerstaller planen naturliga rinnvagar genom slapp mellan
huskropparna. | évrigt leds dagvatten norddst utmed den nya bostadsgatan. De norra kvarteren
mojliggor 65 nya bostader i Bjorkas.

Evwrtuon s

it S /4

- = A AN
Figur 5. Norra kvarteren, utsnitt ur illustrationskarta, Liljewall Arkitekter.
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Centrumkvarteren

| omradets mitt mojliggdr planen en ny moétesplats genom tre tillkommande lamellhus som kan
uppforas till fyra vaningar samt ett punkthus upp till sju vaningar. Huskropparna ramar in
torgytan, som vetter ut mot Hallebergsgatan. Norr om gatan beddms forslaget medge 42 nya
bostader med forutsattning att befintligt loftgangshus med 12 bostader rivs. Centrumandamal
medger mojlighet for en 6kad service dar det ar av stor vikt att fasaderna ar livfulla och att
rérlighet och samband finns mellan ut- och insida.

I centrumkvarteren majliggér planen aven intensifierad markanvandning séder om
Hallebergsgatan genom fyra tillkommande lamellhus, varav tre kan uppféras till fyra vaningar.
Det vastligaste kan uppforas till fem vaningar. Huskropparna séder om gatan bedoéms tillskapa
ytterligare 47 bostader vilket resulterar i totalt 89 tillkommande bostader i centrumkvarteren.

Vaster om lamellhusen sakerstaller planférslaget skolverksamheten, med majlighet till utdékning.
Detaljplanen tilldter aven ytterligare centrumverksamhet eller bostadsbyggnation.

Sodra kvarteren

Vaster om Hallebergsgatan medger planen hégre byggnation, med en hogsta tillatna nockhojd
mellan 22, 25 och 28 meter, vilket i relation till en hogsta tillatna bruttoarea skapar en varierad
bebyggelse som beddéms uppna fem, respektive sex och sju vaningar.

Mellan husen bildas en gemensam gard, i enlighet med utsnittet ur illustrationskartan nedan.

| Hallebergsgatans ande intensifieras markanvandningen ytterligare genom byggnation av
bostader.

Totalt beraknas ca 120 bostader i de s6dra kvarteren.

Figur 7. Sodra kvarteren, utsnitt ur illustrationskarta, Liljewall Arkitekter.
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Pabyggnad av befintliga loftgangshus
Planforslaget tillater pabyggnad med ytterligare en vaning pa fyra av loftgangshusen genom en
utdkad hogsta byggnadshdojd, vilket beddms kunna tillskapa ytterligare 25 bostader.

(

v

Figur 8. Pabyggnad a trationskarta, Liljewall Arkitekter.

Sammanlagt méjliggor planen for cirka 300 nya bostader i Bjorkas, utdver de cirka 246
kvarvarande. Saledes medger planforslaget cirka 550 bostader.
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PARKERING OCH ANGORING

Kungélvs kommun har en Parkeringsnorm — del av plan fér smart och effektiv parkering
(Kungélvs kommun 2021). | bygglovsskedet anger parkeringstalen minsta antal bil- och
cykelplatser som fastighetsdgaren maste anordna. For att kunna uppfylla malsattningen om
langsiktig hallbar mobilitet ar inriktningen att hitta en 16sning som effektiviserar anvandandet av
parkeringsytorna samtidigt som omradet inte blir underforsorjt av parkering.

Kungalvs kommun har i sitt dokument Parkeringsnorm tagit fram mojligheter att reducera
parkeringstalet och kallar det flexibla parkeringstal. Det innebar att en sankning av
parkeringstalen erbjuds mot att byggherren atar sig att genomféra atgarder som kan minska
efterfragan pa parkeringen. Mojliga reduktionspaket ar: kollektivtrafikpaket, bilpoolspaket och
cykelpoolspaket.

Cykelparkering ska anordnas fér boende pa kvartersmark liksom fér de verksamheter som
planeras. Cykelparkeringar bor ligga i nara anslutning till bostadsentréerna och de ska vara
trygga och vaderskyddade platser. Det ar viktigt att det finns Iasmojligheter for olika slags
cyklar, till exempel I&adcykel och elcyklar. Detaljplanen mojliggor utbyggnation av vaderskyddade
cykelparkeringar dar byggratten utdkats intill befintliga hus och inom sa kallad korsmark dar
komplementbyggnader méjliggdrs. Det finns goda férutsattningar for de boende i
Bjorkasomradet att resa hallbart.

Vid behov beddms raddningstjansten kunna angéra byggnader genom att kéra in pa
kvartersmark och bostadsgardar.

Nya bostader byggs enligt Boverkets Byggregler (BBR) som stéller krav pa tillgangligheten. De
nya byggnaderna anpassas till terrangen och befintlig byggnation. For att tillgodose
tillganglighetskraven kan kvarteren uppféras med genomgaende trapphus och hiss vilket gor
det mdjligt att angdra entréer och gardar pa ett tillgangligt satt. Tillgangliga parkeringsplatser
ska anordnas inom 25 meter fran bostadsentré.

For de aldre befintliga bostaderna majliggér planen byggnation av miljdhus for kallsortering pa
parkeringsytorna langs med Hallebergsgatan. For en del av de befintliga flerbostadshusen blir
avstandet fran bostadsentré till avfallshantering langre an de 50 meter som anges i BBR:s
allmanna rad. For nybyggnationen finns magjlighet att god tillganglighet uppnas for
avfallshanteringen. Foér den nya kvartersgatan i det norra omradet maste gatan och vandplatsen
utformas enligt gallande riktlinjer for att sopbil ska kunna angéra och vanda. Kungalvs kommuns
avfallsforeskrifter ska foljas.

DAGVATTEN

Dagvatten hanteras och renas via fastighetsagarens interna ledningssystem och leds sedan
vidare till fastighetsagarens foreslagna dagvattendamm i omradets vastra del samt till
kommunala anslutningar. Strax utanfér planomradet finns ytterligare tre ytor inom kommunal
naturmark som ska anvandas for dagvattendammar innan dagvattnet leds vidare till
Kyrkbacken. Dagvatten i omradet ska ledas till anlaggningarna, som omhandertar och férdrojer
vatten fran intilliggande omraden.

Planforslaget staller krav pa hur dagvatten ska hanteras inom kvartersmark genom tva
bestammelser som reglerar markens anordnande och vegetation. Plankartan pekar ut delar av
kvartersmarken for bostader som ska anlaggas med avledande diken fér dagvatten. Plankartan
pekar aven ut delar dar endast 60% av kvartersmarken far hardgoéras.

| delar av de norra kvarteren staller planforslaget krav pa kvartersmarkens bostader genom att
endast tillata parhus. Med en utformning som innebar aterkommande slapp mellan
huskropparna sakerstaller planen rinnvagar for dagvatten.

Vid planomradets vastra grans mojliggérs en teknisk anlédggning i form av en dagvattendamm.
Dagvattendammen utformas med fordel sa att de under perioder kan sta under vatten och
darmed utgora ett extra magasin.

| enlighet med kommunens dagvattenstrategi ska nybyggnation férdrdja dagvatten fran
hardgjorda ytor motsvarande 30 millimeter regn. Bjorkas bestar till stor del av befintliga
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flerfamiljshus pa hardgjorda ytor, utan krav pa dagvattenhantering forréan vasentlig
ombyggnation sker. Nya gardsytor kan med fordel utformas for lokalt omhandertagande genom
gréna lésningar for att minska ytavrinning, eller hantera fordrojningsvolymer i stenfyllda magasin
innan dagvattendiken. Svackdiken dar dagvatten kan férdréjas rekommenderas.

Planerad gata i det norra kvarteret skar av floédet och leder vatten dsterut och nytt
avrinningsomrade skapas.

Varje nybyggnad foreslas, i enlighet med Kungalvs kommuns Dagvattenhandbok, omhanderta
dagvatten fran tak, via stuproér ner i stenfyllda magasin innan avledning till dagvattenledningar,
alternativt via grona Idsningar, exempelvis i form av svackdiken.

Kungalvs kommun staller krav pa att dagvatten ska férdréjas med en kapacitet motsvarande tre
kubikmeter per 100 kvadratmeter, men lamnar flexibilitet i hur detta hanteras i varje enskilt fall
da olika typer av I6sningar passar battre pa olika platser.

Varje ny fastighet ska genom fordrojning hantera sitt dagvatten innan anslutning till kommunal
dagvattenledning. Dagvattenanlaggningar inom fastigheter ansvaras fér och underhalls av
fastighetsagaren. De samlade fordréjnings- och reningsanlaggningarna foreslas forvaltas och
underhallas av Kungalvs kommun.

Avrinning via 6ppna I6sningar som diken och fordrdjning i stenfyllda dagvattendammar ger en
trog avledning dar tidigare dagvatten avletts direkt via ledningar ut till recipienten. Atgarderna
ger aven en renande effekt som minskar koncentrationen av flertalet féroreningar i vattendraget.

SKYFALL OCH OVERSVAMNING

| Oversiktsplan for Kungélvs kommun, 2012, anges att golvyta fér ny byggnation av
samhallsviktiga funktioner och sammanhallen bostadsbebyggelse alltid ska ligga ovan + 3,4
meter och bor dverstiga + 4,4 meter. (Nivaer Oversatta till hdjdsystemet RH2000.) Marknivan
inom planomradet varierar mellan cirka +12 meter till +43 meter (RH2000) och ligger darmed
Over de nivaer som anges i 6versiktsplanen.

Planomradet ligger hégt och paverkas darmed inte av hdga vattenstand. Tillfarten vid
Marstrandsvagen ar en lagpunkt som kan riskera att 6versvammas vid skyfall. For att
sdkerstalla framkomligheten till omradet kommer atgarder att genomféras hogre upp i
avrinningsomradet for att minska risken for 6versvamning vid skyfall, se mer under
Genomférande/raddningsvag.

Befintliga gardsytor har flertalet ldgpunkter som vid skyfall riskeras 6versvammas. Vid eventuell
framtida ombyggnation av gardsytorna ska dessa hojdsattas sa att avledning kan ske. Garagen
ar exempel pa anlaggningar som maste skyddas fran éversvamning. Konstruktionen bor vara
vattentat och tillfarter vara sakrade mot éversvamning.

GESTALTNING

Tillkommande bebyggelse ska bidra med en variation till men ocksa samspela med det annars
homogena omradet genom att tillféra parhus och punkthus med olika hdjder som ar anpassade
till omradets topografiska forutsattningar. Gestaltningen bedéms kunna bidra till en 6kad kansla
av trygghet och narvaro i omradet.
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MOTIV TILL
PLANBESTAMMELSER

Syftet med planen ar att mojliggéra byggnation av cirka 300 nya bostader och utékad service
samt att sakerstélla skolverksamheten i stadsdelen Bjorkas i Ytterby. Vidare ar syftet att
sakerstalla hdga naturvarden i omradet genom att reglera delar av idag géallande kvartersmark
som allman platsmark for natur. Syftet med planen ar dven att sammanlanka ny bebyggelse
med det befintliga Bjorkas och Ytterby station genom gena, tydliga och sakra kopplingar och
strak.

ANVANDNING AV MARK- OCH VATTEN

ALLMAN PLATS

GATA Gata, i enlighet med 2. kap 7 § PBL.
Reglering om allman plats med kommunalt huvudmannaskap som gata gors for
att sakerstalla Hallebergsgatans utbredning samt for att tillata en férlangning av
gatan i dess ande, med tillhérande vandplats. Detta gor det mojligt med angdring
till tillkommande bostader i omradets sodra delar. Genom regleringen kan aven
tillganglighet for fotgangare och cyklister 6ka i omradet via utbyggda gang- och
cykelvagar langs Hallebergsgatan.

GANG Gangvig i enlighet med 2. kap 7 § PBL.
Reglering om allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap som gangvag
gors for att sakerstalla fortlevnaden av den befintliga gang- och cykelvagen som
stracker sig fran ost till vast i planomradets 6vre grans. Detta gor det mojligt for
boende och besotkare att ta sig till och fran omradet genom ett hallbart resande i
en bilfri miljo.

CYKEL Cykelvdg, i enlighet med 2. kap 7 § PBL.
Reglering om allméan platsmark med kommunalt huvudmannaskap som cykelvag
gors for att sékerstalla fortlevnaden av den befintliga gang- och cykelvagen som
stracker sig fran st till vast i planomradets 6vre grans. Detta gor det mojligt for
boende och besdkare att ta sig till och frdn omradet genom ett hallbart resande i
en bilfri miljo.

NATUR Natur, i enlighet med 2. kap 6 § PBL.
Reglering om allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap som natur
gors for att sdkerstalla bevarande av partier med hogt klassade natur- eller

rekreationsvarden inom planomradet samt for att skapa en god helhetsverkan
mellan bebyggelse och grénomrade.

KVARTERSMARK
B Bostader, i enlighet med 2. kap 3 § PBL.

Regleringen av kvartersmark som bostader gors dels for att sakerstalla befintlig
bebyggelse, dels fér att mdojliggéra nya bostader inom planomradet.

C Centrum, i enlighet med 4.kap 37 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som centrum gérs for att skapa en variation for
anvandningen av omradet och for att mojliggora en starkt service i omradet.

Eq Transformatorstation, i enlighet med 4. kap 2 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som teknisk anlaggning for transformatorstation
gors dels for att sakerstalla befintliga enheter, dels for att moéjliggdra for
utbyggnad av ytterligare transformatorstationer. Transformatorstationer
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sakerstaller eldistribution och ar en férutsattning for stromférsorjning av saval
tillkommande som befintliga bostader i omradet.

Ez Dagvattendamm, i enlighet med 4. Kap 32 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som teknisk anlaggning fér dagvattendamm
sakerstaller en yta for ett fordréjningsmagasin inom planomradet.

P Parkering, i enlighet med 4. Kap 13 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som parkering gors for att sakerstalla befintliga
parkeringsanlaggningar for att fortsatt kunna mota parkeringsbehovet i omradet.

S Skola, i enlighet med 5. kap 17 § PBL.
Regleringen av kvartersmark som skola gors for att sakerstalla befintlig
skolverksamhet genom att géra den planenlig. Regleringen gor det aven majligt
att utdka verksamheten fér att mota framtida behov.

| dagslaget inrymmer verksamheten cirka 60—70 barn och kan genom
planférslaget inrymma cirka 140 barn.

Reglering av kvartersmark som skola, i kombination med bestdmmelse om
storsta byggnadsarea samt att mark inte far férses med byggnad sakerstaller
tillrackligt stor friyta for en utdkad mangd elever inom och i narheten av
forskoletomten, Iamplig for lek och utevistelse. Friytan bedéms erbjuda en
attraktiv lek- och vistelsemiljé genom sin utmanande topografi och naturlika
planteringar. Som komplement till friytan finns Aktivitetsparken cirka 100 meter
bort fran férskoletomten.

o Ly
e g

Figur 9. Utmanande topografi och naturlika plantegar, Viljans Forskola

EGENSKAPSBESTAMMELSER KVARTERSMARK

BEBYGGANDETS OMFATTNING

eq Storsta bruttoarea ar 200 m? per fastighet, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om en storsta bruttoarea om 200 kvadratmeter per fastighet gors i
det norra kvarteret for de delar som ska bebyggas med parhus. Genom
regleringen kan parhusen inte bli stérre an att den mangd som beraknas behdvas
for att mota befolkningstillvaxten i Bjorkas kan bemétas.

e2 Storsta bruttoarea ar 850 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om storsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhdjd, gors for
att begransa den yta en byggnad féar ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
stdrsta bruttoarea och hogsta tilldtna nockhdjd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

es Storsta bruttoarea ar 1100 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
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storsta bruttoarea och hdgsta tillatna nockhojd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 1800 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhojd, gors for
att begransa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hogsta tillatna nockhdjd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 2150 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhojd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hogsta tilldtna nockhojd i detaljplanen sakerstéller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 2500 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hogsta tillatna nockhojd, gors for
att begransa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
storsta bruttoarea och hogsta tillatna nockhdjd i detaljplanen sakerstaller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 3400 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hogsta tillatna nockhojd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Olika varden pa
stdrsta bruttoarea och hogsta tilldtna nockhdjd i detaljplanen sakerstéller att en
varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta bruttoarea ar 6000 m?varav max 84 % far vara bostader och max 16 % far vara
garage, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta bruttoarea, i relation till hdgsta tillatna nockhéjd, gors for
att begrénsa den yta en byggnad far ta i ansprak pa platsen. Parkeringsbehovet
ska I6sas inom fastigheten, som med topografiska utmaningar kan l6sas med ett
delvis underbyggt garage. En férdelning gors i procent for att tydliggéra hur stor
del av bruttoarean som far anvandas fér bostéder respektive garage.

Olika varden pa storsta bruttoarea och hogsta tilldtna nockhdjd i detaljplanen
sakerstaller att en varierad bebyggelsestruktur uppnas.

Storsta byggnadsarea ar 800 m?, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om stdrsta byggnadsarea, i relation till hogsta tillatna byggnadshdjd,
gors for att begransa forskolans utbyggnad till 800 m2. Fastigheten ar ca 4150 m?
vilket sakerstaller en ca 3350 m? stor friyta vid full utbyggnad av verksamheten.

Marken far inte forses med byggnad, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om att marken inte far forses med byggnad gors for att sakerstalla
Oppna ytor mellan saval befintliga som planerade huskroppar.

Endast hiss, trapphus, komplementbyggnader och andra anlaggningar an byggnader far
placeras, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen gors for att begransa markens utnyttjande till att endast hiss,
trapphus, komplementbyggnader och andra anldggningar an byggnader far
placeras. Med denna precisering far hiss och trapphus anlaggas for en 6kad
tillganglighet for befintliga loftgangshus. Komplementbyggnader och andra
anlaggningar an byggnader, sa som plank och murar far anlaggas, vilket gor det
majlighet att utveckla gards- och lekmiljder (n3).

Hogsta nockhdjd i meter, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om hdgsta nockhdjd i meter gors for att reglera hojd upp till nock pa
tilkommande bebyggelse samt for att underlatta tolkningen vid bygglovsprévning.
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Over nock uppskjutande delar, som skorstenar och flaktrum, tillats éver hdgsta
nockhojd.

Hogsta byggnadshojd i meter, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.

Regleringen om hdgsta byggnadshojd i meter gors for att sakerstalla befintlig
bebyggelse i omradet. Fyra loftgangshus ar lampliga for pabyggnad av ytterligare
en vaning, varfor de regleras med en hogsta byggnadshojd pa 13 meter.
Parkeringsanlaggningarna har férsetts med en hégsta byggnadshéjd pa 11 meter
for att tillata ytterligare ett plan for parkering.

Takvinkeln ska vara mellan de angivna gradtalen, i enlighet med 4 kap. 11 § PBL.
Regleringen om att takvinkeln ska vara mellan de angivna gradtalen gérs for att
mojliggdra anvandande av olika takmaterial och asymmetriska takasar pa ny
bebyggelse for att bidra till ett varierat arkitektoniskt uttryck i omradet.

FASTIGHETSSTORLEK

d4

Minsta fastighetsstorlek ar 250 m?, i enlighet med 4 kap. 18 § PBL.

Reglering om minsta fastighetsstorlek goérs for ytor avsedda att bebyggas med
parhus. | relation till begrénsning av bebyggandets omfattning om att stérsta
bruttoarea ar 200 m? per fastighet sakerstalls att inte hela fastigheten bebyggs.

UTFORMNING

f1

f2

f3

Endast parhus, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.

Regleringen om parhus gors for att stalla krav pa utformning for att det ska
uppsta slapp mellan huskropparna, i stallet for att exempelvis tillata
sammanbyggda kedjehus. Med en reglering som skapar utrymme mellan husen
tillats regnvatten finna naturliga rinnvagar ner till recipienten.

Entrévaning ska ha en vaningshojd pa minst 3,6 meter, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.
Regleringen om en minsta vaningshojd for entrévaning gors for att aven
mojliggora framtida lokaler for centrumbruk.

Ramp, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.
Regleringen om ramp gors for att stalla krav pa utformningen for att sékerstalla
atkomst vid tillbyggnad av parkeringshus, i enlighet med 4 kap. 16 § PBL.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION

n1

N2

N3

N4

00 %

Dike, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Reglering av markens anordnande och vegetation i form av dike gors for att stalla
krav pa hantering av dagvatten enligt de forslag pa forbattrande atgarder som
presenteras i VA- och dagvattenutredningen, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Gang, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Reglering av markens anordnande och vegetation i form av gang gors for att
sdkerstalla att en erforderlig gangvag anlaggs mellan aldre befintlig bebyggelse
och tillkommande bebyggelse i de norra kvarteren.

Lek, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.
Reglering av markens anordnande och vegetation i form av lek gérs for att
sakerstalla fortlevnaden av befintlig Aktivitetspark i omradet.

Endast 60 % av marken far hardgéras, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.

Reglering av markens anordnande och vegetation i form tillaten hardgéringsgrad
gors for att sdkerstalla genomslapplighet fér lokalt omhandertagande av
dagvatten kring saval aldre befintlig bebyggelse som tillkommande.

Minsta lutning ar 2 % (pilen pekar uppat, i enlighet med 4 kap. 10 § PBL.
Reglering av minsta lutning gors i befintlig gardsmiljo for att stalla krav pa
avrinning vid ombyggnation av gardar.
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SKYDD MOT STORNINGAR

my Bullerplank ska finnas, i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.
Regleringen av skydd mot stérningar gors for att, vid ombyggnation, stalla krav
pa bullerskyddande atgarder vid forskolan for en tryggare och trivsammare milj¢
for lek och vila.

mz Byggnader éver 30 kPa ska grundlaggas med bankpalning, i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.
Regleringen av skydd mot stérningar gors att stélla krav pa grundlaggningen av
tillkommande bebyggelse i de norra kvarteren.

ms Marken far inte belastas med mer &n 50 kPa, i enlighet med 4 kap. 12 § PBL.
Regleringen av skydd mot stdrningar gors att stalla krav pa paférande av laster
storre an 50 kPa narmare an 10 meter fran bergslanters kron.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 10 ar och borjar galla efter detaljplanen har vunnit laga kraft, i
enlighet med 4 kap. 21 § PBL.

Regleringen av en genomférandetid pa 10 ar gérs pa grund av planens
omfattning och bedémning om Iamplig tid fér genomférande.

VILLKOR FOR STARTBESKED

a Startbesked far inte ges for byggnad férran markféroreningar har avhjalpts till nivaer som
medger planerad markanvandning, i enlighet med 4 kap. 14 § PBL.
Regleringen med villkor for startbesked gors for att sékerstalla att
markféroreningar nar godkanda nivaer fér nybyggnation av bostader.

MARKRESERVAT

Ui Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, i enlighet med 4 kap. 5 § PBL.
Regleringen av markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar gors for
att sakerstalla atkomst av befintliga ledningar i omradet.

X Markreservat for allmannyttig gangtrafik, i enlighet med 4 kap. 6 § PBL.
Regleringen av markreservat for allmannyttig gangtrafik gors for att sakerstalla
allmanhetens majlighet att rora sig, fran allman plats till allman plats, éver
kvartersmarken via befintligt gangstrak mot Ytterby Station.

GEMENSAMHETSANLAGGNING

g Markreservat for gemensamhetsanlaggning, i enlighet med 4 kap. 18 § PBL.
Regleringen av markreservat for gensamhetsanldggning gors att sékerstalla att
en gemensamhetsanlaggning kan bildas fér gata och VA till bostader i de norra
kvarteren.
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GENOMFORANDE AV
DETALJPLANEN

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

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN

Genomférande av planen beraknas pabdrjas sa snart detaljplanen vinner laga kraft.
Detaljplanen férvantas vinna laga kraft andra kvartalet 2025 under forutsattning att detaljplanen
inte 6verklagas. Byggnation av bostader kommer att ske etappvis, sista etappen forvantas sta
klart 2034.

HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskap innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Med huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men aven en skyldighet att I6sa in allman
platsmark som ligger inom privatdgda fastigheter. Huvudmannaskap innebar aven att
kommunen fore genomférandetidens utgang ska ha upplatit de allmanna platserna till allmant
nyttjande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Berorda fastighetsagare, k&nda rattighetshavare och delagare i eventuella samfalligheter
framgar av fastighetsforteckningen. For att géra férandringar i fastighetsindelningen, ompréva
gemensamhetsanlaggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en ansdkan om
lantmateriférrattning. Vid forrattningen provar 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. Ansokan stalls skriftligen till Lantméteriet.

FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

For information om fastighetsrattsliga konsekvenser se tabell och karta i kapitlet nedan
Fastighetsrattsliga konsekvenser.

FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Nedan har konsekvenser for berérda fastigheter inom planomrédet listats. | tabellen anges
framtida anvandningsomraden for respektive fastighet enligt detaljplaneforslaget samt vilka
forandringar avseende fastighetsgranser som foreslas. Planbestammelserna for respektive
fastighet anges nedan med bestammelsernas beteckningar. For information om
beteckningarnas innebdrd hanvisas till rubriken "Planférslag” hogre upp i dokumentet alternativt
plankartan, dar detta beskrivs.
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FASTIGHET

PLANBESTAMM
ELSER

Avstar mark

Erhaller mark

Baljan 1

B, P, E1, Ez, GATA, u

Se . markerade
omraden om ca
1102+188+148+135 m2,
(ledningsratt)

Se markerade
omraden om ca 450+4005
m?2.

Baljan 2

B, P, NATUR, GATA,
GANG, CYKEL, u, g

Se | markerat omrade
om ca 2017 m2.
(gemensamhetsanlaggning)
Se L markerade
omraden om ca 3952+714
m2.

Se L markerat omrade
om ca 670 m?, (ledningsratt)

Baljan 3

B, Ei, NATUR, GATA,
GANG, CYKEL, u, g

Se . markerat omrade
om ca 838 m2.
(gemensamhetsanlaggning)
Se markerade
omraden om ca
265+4472+28 m2.

Se L markerade
omraden om ca 92+312 m2.
(ledningsratt)

Kastellegarden 1:379

B, x

Se L markerat omrade
om ca 92 m2. (servitut)

Ytterby-Tunge 2:89

S, B, C, GATA

Se L markerat

omrade om ca 2393
m2.

Ytterby-Tunge 2:66

S, B, C, GATA E

Se L markerat

omrade om ca 241 m2,
Se . markerat
omrade om ca 90 m2.
(ledningsratt)

Se markerade
omraden om ca
2177+3151 m2.

Se L markerade
omraden om ca
127+305+337+229+
135+242+528 m2.
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| I Allman plats avergar till kvartersmark

| I Kvartersmark overgar till allman plats
P Reserveras for ledningsratt/servitut
I Natur svergar till gatafparkering
[ Reserveras fr gemensamhetsanlaggning

. N — Plangrans
/. . Fastighetsgrénser
————————— Nya fastighetsgranser

Figur 10. Fastighetskonsekvenskarta

RATTIGHETER

Ledningsratt

Eventuellt sékerstéllande av allmanna ledningar inom planomradet bér ske med ledningsratt.
Reservat for ledningsratt finns utmark med U-omrade i plankartan. Ansékan och bildande av
ledningsratt ombesdrjs och bekostas av ledningsagaren.

Befintlig ledningsratt, 1482—-1985.2, for vatten och avlopp paverkas ej vid genomférandet av

detaljplanen.

Servitut

Servitut ska bildas for gangpassage for allmanheten fram till befintlig gangstig inom omrade
markerat med x i plankartan. Fastighetsdgaren ansvarar for skétsel av omradet.

Befintligt servitut, 1482—-1985.1, for vatten och avlopp paverkas ej vid genomférandet av
detaljplanen.
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Befintligt servitut, 14-YTT-1090.1, for parkering paverkas och kommer att hanteras nar
detaljplanen vunnit laga kraft.

Olokaliserat avtalsservitut, 14-IM3-59/855.2, for kraftledning kan komma att paverkas vid
genomférandet av detaljplanen. Eventuell flytt av ledningen bekostas av den som ar i behov av

flytten.
GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Gemensamhetsanlaggningen Baljan ga:1 med andamal serviceledningar for vatten och aviopp
paverkas inte vid genomférandet av detaljplanen.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER
GENOMFORANDEAVTAL

Genomférandeavtal ska upprattas mellan Kungalvs kommun och exploatéren innan
detaljplanen tas upp for antagande.

Genomférandeavtalet ska bland annat reglera markéverlatelser, medfinansieringsersattning for
infrastruktur, utbyggnadsordning samt kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som
kravs med anledning av exploateringen inom allman platsmark och kvartersmark. Avtalet
behandlar aven utbyggnad av mark for allman plats samt dagvattenhantering.

Exploatoren ska bekosta utbygganden av de dagvattendammar som VA- och
dagvattenutredningen féreslar, detta kommer att regleras i Genomférandeavtalet. For
utformning se dagvattenutredningen samt under Teknisk forsérjning i Planbeskrivningen.

Exploatéren kommer aven att vara med och medfinansiera utbyggnad/upprustning av
korsningen Marstrandsvagen-Hallebergsgatan. Exploatdren kommer att sta for ca 1/3 del av de
faktiska kostnaderna. Hur férdelningen av kostnaderna kommer att bli, ska regleras i
Genomfdérandeavtalet.

OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Overenskommelser om fastighetsreglering ska uppréattas mellan Kungélvs kommun och
Exploatéren innan detaljplanen gar upp fér antagande. Overenskommelserna ska innehalla
aktuella markomraden som ska regleras, ersattning for markdverféringar, tillirade samt
betalansvar for lantmateriférrattningen. Se fastighetsrattsliga konsekvenser ovan.

TEKNISKA FRAGOR
TEKNISKA ATGARDER

El-, bredband- och teleforsorjning
Kungalv energi kan komma att grava ner befintlig luftledning som férsorjer Bjorkas med el.

Kungalv Energi har mgjlighet att dra fram fiber till omradet, da kanalisation ha lagts ner som en
forberedelse infor ett ev. framdragande.

Skanova AB ansvarar for genomférande och skotsel av tele-anlaggningar.

Varme
Fjarrvédrme har nyligen dragits in i omradet.

Marksanering

Vid arbete med asfalten i omradet bor provtagning eller bedémning av PAH-halten goras. En
enkel férsta beddmning kan géras med hjalp av ett spraytest dar sarskild markfarg och UV-
lampa anvands for att indikera tjarhaltig massa.

Nagra atgarder for att atgarda PCB-férekomst beddéms inte relevanta och paverkar darfor inte
detaljplanen.
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Rasrisk

Det rekommenderas enligt PM Bergteknik for detaljplan Baljan 1 m.fl. 2024-11-29, version 1.0
att det utférs en kontroll samt atgarder avseende [8st sittande block som riskerar att rasa ner.
Se positionen pa de I0st sittande blocken i bilden nedan, utmarkta med réda kvadrater.

| 1777 Delomradesgrans
| == Fastighetsgréns !
= = Planomrédesgrans || |

Pl NS - b

Figur 11. Lést sittande block, lokaliserade under bergteknisk utredning.

Avfall
| kommunen finns en antagen renhaliningsordning, beslutad av kommunfullmaktige 2015-09-10
(§241/2015) dar avfallsforeskrifter ingar.

Vatten och spillvatten

Exploatorerns fastigheter ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och aviopp.
Utbyggnad av VA-systemet kommer kravas for att tillgodose omradets behov. Exploatoren
betalar utbyggnad av VA-systemet inom detaljplaneomradet samt erforderliga
dagvattendammar utanfér planomradet. Innan bygglov kan sékas och omradet exploateras
behdver nya dverforingsledningar i kommunen byggas ut och tas i drift. Detta for att det i dag
finns en begransad kapacitet i dagens dverféringsledningar vilket gor att nya bostader inte i
dagslaget kan anslutas. Detta arbete berdknas vara klart under andra kvartalet ar 2024.

"Spillvattnet kommer att avledas till Ryaverket i Géteborg, de nytillkomna fastigheterna omfattas
inom ramen for det befintliga miljétillstandet foér Ryaverket.”

Brandvatten och slackvatten
Kommunen ansvarar for slackvattenférsorjning for tillkommande bebyggelse. Idag finns tre
brandposter i omradet. Vidare i planarbetet bor det tittas vidare pa ytterligare pakopplingspunkter.

Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med Kommunens dagvattenplan med innehallande
dagvattenpolicy antagen 2023-12-07 Kommunfullmaktige § 222/2023, och Detaljplanens
bestdmmelser.

Exploatoren ar skyldig att tillse att dagvatten frdn omgivande naturmark, kan tas om hand och
avledas utan att grannfastigheter besvaras.

Anslutningspunkt for dagvatten kommer att férlaggas i fastighetens narhet. Dagvatten ska
fordrojas/infiltreras och vid behov renas inom kvartersmarken innan avledning till kommunal
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dagvattenledning. Dagvattenanlaggningar pa exploatdérens kvartersmark byggs ut och bekostas
av exploatoren.

Dagvattendammar ska anlaggas inom och aven utom planomradet for en samlad fordréjning
och rening av dagvatten. Se dagvattenutredning samt under Teknisk férsorjning i
Planbeskrivningen.

Raddningsvag

Raddningstjanstens yttrande daterat 2024-01-15 belyste problematiken gallande tillfartsvagen
till planomradet som ar belagen inom ett omrade med éversvamningsrisker och darfor kan
paverka raddningstjanstens framkomlighet negativt.

Markavvattningsforetaget i Guddehjalm bildades 1922 och avvattnar ett 640 ha stort omrade i
Kungalv kommun varav 580 ha ar aker och naturmark. Omradet har haft problem med
aterkommande 6versvamningar pa grund av uppgrundning av vattendragsfaran, att ett flertal
kulvertar avviker fran vattendomen, 6kade dagvattenfloden fran bostadsomraden samt aven
Okade fléden fran jordbruksmark och skogsmark pa grund av utdikning av vatmarker.

For att komma tillratta med problematiken runt kulvertar och éversvamningar pa akermarken
runt Sparrasvagen startades en hydraulisk modellering av olika atgardsforslag. Projektets
uppdrag ar att pa ett hallbart, kostnads- och yteffektivt satt minska déversvamningar i
Guddehjalm markavvattningsfoéretag, att bidra till att korsningen Sparrasvagen/Marstrandsvagen
och Marstrandsvagen fran kulverten under jarnvagen och vaster ut samt anslutande vagar halls
framkomliga for olika typer av fordon &ven vid skyfall och extrema vadersituationer med
stigande vatten. Projektet har betydelse for hela vattensystemet och de planprojekt som
planeras i Ytterby samt problematik med hoga fléden, erosion och éversvamningar langre
nedstroms Kyrkebacken.

Effektmalen ar att i etapp 1 minska 6éversvamningar vid ett 2- och 10-ars fldde pa framfor allt
akermarkerna och runt Sparrasvagen. Etapp 2: atgarder for att hantera 100-arsfléden och bidra
till framkomlighet pa Sparrasvagen och Marstrandsvagen.

Etapp 1 beraknas utféras under 2025 och 2026 och resulterar i en forbattring vid Sparrasvagen,
Marstrandsvagen och akermarker uppstroms Sparrasvagen. Etapp 2 kommer att forbattra
situationen ytterligare och utféras under 2026 och 2027.

Raddningstjanstens beddémning ar att en alternativ tillfartsvag ej behdver anordnas till omradet
om atgarder som beskrivs ovan vidtas och ar fardigstallda ar 2027. Ifall atergarderna ej ar
fardigstallda till ar 2027 kravs det att en alternativ tillfartsvag for raddningstjanstens fordon inom
planerat omrade anordnas.

UTBYGGNAD ALLMAN PLATS
Kostnader fordelas efter plannyttan (BTA) mellan exploatéren och kommunen utfér utbyggnad
av allman plats. Detta kommer att avtalas om i Genomférandeavtalet.

UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Kostnader fordelas efter plannyttan (BTA) mellan exploatdren och kommunen. Beroende pa
vem som kommer dga kommunens mark i sédra delen sa kan det komma att bli kommunen
eller exploatéren som utfér utbyggnad av vatten och avlopp. Detta kommer att avtalas om i
Genomfdrandeavtalet.

EKONOMISKA FRAGOR
PLANEKONOMISK BEDOMNING

Exploatoren star for plankostnaderna. Ett plankostnadsavtal ar upprattat med Férbo. For den
stdra delen dar kommunen ar markagare star kommunen for plankostnaderna. En férdelning av
plankostnaderna har gjorts, kostadsfordelningen baseras pa antal BTA man tilldelats i planen.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN

Kungalvs kommun, sdsom huvudman for allman plats, kommer fa kostnader for
iordningstallande av allmé&nna anlaggningar inom allman plats som inte exploatéren bekostar da
Genomfdrandeavtal ar tecknade. Vidare far kommunen en kostnad fér utbyggnad av va-
ledningar och eventuellt upprattande av ny forbindelsepunkt, vilket delvis finansieras av
anslutningsavgifter.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR EXPLOATOREN

Exploatoren bekostar omlaggning av allmanna el- och teleledningar som kravs for exploatering.
Exploatoren bekostar all utbyggnad och alla atgarder pa kvartersmark. Férutom det far
exploatoéren bland annat kostnader fér markférvarv samt kostnader som uppkommer i samband
med utbyggnad och markarbeten.

Exploatoren ska betala utbyggnad av dagvattendammar inom planomradet.

Exploatoren ska medfinansiera utbyggnad/upprustning av korsningen Marstrandsvagen-
Hallebergsgatan.

Exploatoren ska betala anlaggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varije tilifalle gallande
taxa. Debitering sker nar forbindelsepunkt upprattas.

Exploatoren ska betala lantmaterikostnaderna.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR OVRIGA

Ledningshavare bekostar erforderlig utbyggnad av sina respektive ledningsnat om inget annat
avtalats. Blivande fastighetsagare erlagger en avgift fér anvandningen av den samlade
kommunala anvandningen.

Ledningshavare kan aven fa kostnader for flytt av ledningar. Kostnadsansvaret for eventuell flytt
av underjordiska ledningar ar beroende av den ratt som ledningen ar beldgen i marken med.
Kostnadsansvaret for flytt av underjordisk ledning kan aven regleras i Genomférandeavtalet.
Kostnader som ar férknippade med att tillskapa ratt for (servitut, ledningsratt,
gemensamhetsanlaggning och/eller annan nyttjanderatt) anlaggning pa annans mark bekostas
av agare av anlaggningen/ ledningen.

FRAMTIDA DRIFTSKOSTNADER

Kommunen svarar for drift och underhall av allman plats inklusive dess anldggningar sasom
gata och torg.

Respektive fastighetsagare svarar for drift och underhall inom kvartersmark inklusive
dagvattenavledning inom kvartersmark.

PLANAVGIFT

Ingen planavgift ska betalas.

DRIFT ALLMAN PLATS

Kommunen som huvudman for allman plats kommer att fa kostnader for drift och underhall av
gator, park, gangstigar och naturmark.

DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Exploatoren bekostar utbyggnad och omléaggning av allmanna VA-anlaggningar som kravs for
exploateringen.

GATUKOSTNADER

Exploatdren bekostar utbyggnad av allman plats i form av gata, gang och cykel inom
planomradet.

KULTURVARDEN
RIVNINGSFORBUD

Inga forbud foreligger. Exploatéren bor dock tillvarata byggmaterial som bedéms aterbrukbart
vid rivning av befintlig bebyggelse da det i framtiden kan uppsta behov att ersatta delar av
kvarvarande loftgadngshus for att uppna cirkulart och resilient byggande.
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BEVARANDEKRAV

Inga bevarandekrav foreligger. Se ovan resonemang om demontering i stallet fér demolering.

UPPLYSNINGAR

Startbesked for byggnation far inte ges forran markféroreningar har avhjalpts till nivaer som
medger planerad markanvandning. Sanering av patraffade foéroreningar bekostas av
fororenaren. Hantering av massor runt bebyggelsen i det sddra kvarteret beaktas vid
renoverings- eller rivningsarbete.

Da halter 6verskridande KM har patraffats ska tillsynsmyndigheten underrattas och inga
schaktarbeten pabdrjas innan en anmalan om avhjalpande atgarder enligt 28 § i férordningen
om miljofarlig verksamhet och halsoskydd har upprattats och aven godkants av
tillsynsmyndigheten.

Den bergtekniska utredningen bedémer att planomradets branta bergsslanter ska beaktas vid
narbelagna, vibrationsalstrande arbeten, exempelvis sprangning. Bergsakkunnig ska radfragas
innan vibrationer (exempelvis genom palning eller sprangning) eller paférande av laster storre
an 50 kPa narmare an 10 meter fran bergsslanternas krén. Vidare rekommenderas att det langs
Hallebergsgatan utférs en riktad kontroll samt atgarder avseende 16st sittande block som
riskerar att rasa ner pa befintlig vaginfrastruktur.
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PLANERINGSUNDERLAG

KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

GALLANDE DETALJPLANER
e YTTERBY 108, laga kraft 1968-06-18
e YTTERBY 218, laga kraft 1987-11-04

GRUNDKARTA
e Grundkarta 2022-05-30

OVERSIKTSPLAN
o OP2010
e FOP Yiterby, 2021
e Planeringsstrategi, 2022

MILJOBEDOMNING

e Undersdkning av betydande miljopaverkan for BALJALN 1 M.FL., “BJORKAS”,
2019-11-14

e Lansstyrelsens yttrande om understkning av betydande miljépaverkan BALJAN 1
M.FL., “BJORKAS”, 2019-12-12.

e Kommunen har i sarskilt beslut, USU 2021-05-11, avgjort att genomférande av
atgarderna inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan. | beslutet redovisades
de omstandigheter som talar fér eller emot det. Beslutet har gjorts tillgangligt fér
allmanheten (6 kap. 7 § MB). Beslutet far inte éverklagas (6 kap. 8 § MB).

Planen riskerar inte att medféra betydande miljépaverkan. En strategisk
miljébedémning (inklusive miljokonsekvensbeskrivning) skall inte genomféras.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

o Dagvattenplan, 2017
o Del 1 — Dagvattenpolicy
o Del 2 — Dagvattenhandbok
o Del 3 — Atgardsforslag

e Naturvards- och friluftsplan, 2005

REGIONALA PLANERINGSUNDERLAG

REGIONALA STALLNINGSTAGANDEN
¢ Regional utvecklingsstrategi for Vastra Gétaland 2021-2030, Vastra
Gotalandsregionen, 2021

UTREDNINGAR

PM Bergteknik, Cowi 2024

PM Geoteknik - kompletterande utredning, Cowi 2024

Markteknisk undersékningsrapport, Cowi 2024

PM Geoteknik, Cowi 2024

Geoteknisk och bergteknisk undersékning, Cowi 2021
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VA- och dagvattenutredning, Markera, 2021

Arkeologisk utredning, Bohuslans museum, 2021

Trafik- och mobilitetsutredning, Sigma Civil, 2020
Invanardialog, AL Studio, Férbo och Kungalvs kommun, 2020
Naturvardesinventering, Naturcentrum 2019

Miljéteknisk markundersokning, Sweco, 2019
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

KOMMUNALA

DETALJPLAN
Ytterby 108 (Forslag till stadsplan for del av fastigheten Kastellegarden 1:55 m.fl.)

12
Figur 12.
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Figur 13. Utsnitt ur géllande plankarta for Ytterby 218

Gallande detaljplaner Ytterby 108 och Ytterby 218 fér omradet anger anvandning: gata, park,

bostadsdndamal, garagedndamal, varmecentral och tvattstuga. Dessa kommer i samband med
ett antagande att delvis upphavas och ersattas.
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PLANBESKED
Beslut om planbesked KS2018/1483 2019-05-07

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen for Kungélvs kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-01-19, anger for
aktuell plats mojligt fortatning/omvandlingsomrade. Aktuell plats ligger aven inom
tatortsavgransningen for Kungalv-Ytterby. | anslutning till aktuellt omrade finns ett i gallande
Oversiktsplan (OP 2010) utpekat narstrévomrade. Enligt éversiktsplanen ska nya omraden
framst tillkomma i direkt anslutning till befintlig bebyggelse och i sa stor utstrackning som majligt
ska befintlig infrastruktur utnyttjas. | centrala Ytterby efterstravas en bebyggelseutveckling med
sammanhallen bebyggelse och korta avstand. Ytterby bor i forsta hand véxa genom
kompletterande bebyggelse i de centrala delarna. Framfor allt i de stationsnara lagena boér en
hog bebyggelsetathet efterstravas. Ytterbys roll som val integrerad del av centralorten ska besta
och forstarkas. Oversiktsplanen anger att planomrédet ligger inom Tatortsavgransningen av
serviceort Kungalv, Ytterby, Kareby.

Delar av planomradet utmed Hallebergsgatan ligger inom omrade som enligt éversiktsplanen
anger narstrévomrade. En yta inom detta omrade forslas for bostadsandamal, som idag till
storsta delen ar parkering. Det stérre naturomradet mellan gang- och cykelvagen och Tornhaga
villabebyggelse kommer fortsatt vara tillgangligt for rekreativa andamal och inga
rekreationsvarden bedéms paverkas negativt. Okat bostadsbyggande &r av stort allmant
intresse.

OVRIGA KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Bostadsforsorjningsprogram for Kungalvs kommun 2020-2022 redovisar dvergripande
strategier for bostadsforsérjningen samt planeringsberedskapen fér nya bostader.
Bostadsbyggnationen under perioden ska framst ske inom tatorterna. Bostadsbebyggelse ska
ske med hog tathet, fokuserat pa attraktivitet i befintliga miljder eller i anslutning till befintlig
infrastruktur sa som kollektivtrafik, gang- och cykelstrak, vag, VA. En fértatning och omvandling
av Bjorkas ger ett betydande Okat antal Iagenheter i ett centralt Idge, med narhet till handel,
service, kollektivtrafik och grénomraden. Det bidrar till Géteborgsregionens bostadsférsorjning
pa ett hallbart satt och tillskapar nya bostader i blandade upplatelseformer som inte finns pa
platsen idag.

Naturvards- och friluftsplan fér Kungalvs kommun fran ar 2005 anger riktlinjer for kommunens
naturomraden som innehar olika klassningar dar hansynsniva 1 ar mest kanslig for paverkan.
Naturvardesklass 3 i den standardiserade naturvardesinventeringen motsvarar hansynsniva 2 i
kommunens Naturvards- och friluftslivsplan. Kommunens antagna riktlinje fér sddana omraden
ar féljande: Omfattande exploatering i hansynsniva 2-omraden far ej forekomma och mindre
omfattande exploatering bor ej forekomma med hansyn till de héga natur- och/eller friluftslivs-
vardena. Exploatering i nérheten skall ske med hansyn till naturvards- och friluftslivsvardena.

Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal fér Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som
var miljé och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt
hallbara pa sikt. Kungalvs kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella
miljdmalen. Kommunen har tagit fram rapporten "Kungalv kommuns lokala miljomal” (reviderad
februari 2010). Féljande lokalt anpassade miljomal ar sarskilt angelagna for planforslaget:

LA e ol

||
God bebyggd miljé Rikt véxt- och djurliv  Frisk luft Begrénsad klimatpaverkan
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REGIONALA
GOTEBORGSREGIONENS STRUKTURBILD

Goteborgsregionens kommunférbund (GR), dar Kungalv, Géteborg och elva andra kommuner
ingar, ar éverens om hur den regionala strukturen ska utvecklas. En sammanfattande
strukturbild som visar huvuddragen i regionens fysiska strukturer har skapats. Strukturbilden
ligger till grund for det gemensamma arbetet med att utveckla en langsiktigt hallbar struktur i
regionen. Utvecklingen ska ske utifran karnan, stadsomradet, huvudstréken, kustzonerna och
de grona kilarna. Kungalvs kommun ar en del av det norra huvudstraket. GR:s mal ar att starka
huvudstraken for att alla delar av regionen ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen ska ske
med stdd av attraktiv och kraftfull pendel- och regiontrafik. Den aktuella detaljplanen ar férenlig
med strukturbildens mal.

RIKSINTRESSEN

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

Bohusbanan, som finns cirka 150 meter fran planomradet ar riksintresse fér kommunikationer.
Cirka 500 meter s6der om planomradet finns riksintresse for kulturmiljévarden, Kastellegarden -
Ragnhildsholmen.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Det aktuella planomradet omfattar inga av de intressen som enligt 3 kap. Miljébalken utgér
sarskilt markanvandningsintresse (jordbruk, skogsbruk, ekologisk sarskilt kansliga omraden
eller stora oexploaterade omraden).

MILJOKVALITETSNORMER
LUFT

Fortatning genom flerbostadshus och radhus/parhus medfér endast marginellt tillskott av
luftféroreningar. Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer éverskrids
eller riskerar att 6verskridas inom omraden som kan komma att berdras eller paverkas av
aktuell planlaggning.

VATTEN

| Kungalvs kommun stalls krav pa rening av dagvatten for att sakerstalla att miljokvalitetsnormer
uppfylls i recipienterna. Kyrkebacken ar Bjorkdsomradets narmaste vattendrag och bifldde till
Nordre Alv. Vattendraget ar klassat som "dvrigt vatten” i VISS och omfattas inte av
miljékvalitetsnormer.

Belastningen fran omradet pa recipienterna ar idag relativt 1dg och férutsattningarna ar goda for
att vidare minska belastningen till fljd av exploateringen om de féreslagna anlaggningarna eller
liknande inkorporeras i detaljplanen.

MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Omradet ligger i nara anslutning till Ytterby station med goda tag- och bussférbindelser till
angransande kommuner.

MILJO
DJURHALLNING OCH ALLERGENER

Hasten har fatt en 6kande betydelse for manniskors rekreation och halsa, samt for féretag som
erbjuder ridning och andra hastupplevelser. | allt storre utstrackning finns dessutom hastarna
inom eller nara tatorter, just nu 75 procent av alla hastar (Boverket, 2023).
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Vaster om planomradet ar en ridanldaggning belagen, inom fastigheten Kastellegarden 1:55.
Kongahalla Ridsallskap, som bedriver verksamheten, har fort dialog med kommunen om
mdjligheten att flytta och vidareutveckla verksamheten genom en ny anlaggning pa annan plats.

Kommunen stravar efter att tillgodose bade djurhalining och grannars behov. Risk for stérning
kan minskas med konkreta atgarder pa platsen, som ljuddampning, férbattrad gédselhantering
och alternativa placeringar av hagar. De vanligaste stérningarna (oldgenheterna) ar lukt, flugor,
allergener, damm, héga ljud fran djuranlaggningar och starkt ljussken fran ridbanor.

| en Oppen terrang kan vinden féra med sig lukt, damm och allergener en langre stracka. Men
om det finns kullar, vegetation och liknande emellan, kan det begransa stérningarna. Da kan ett
kortare skyddsavstand racka.

Bostéaderna i Bjorkas ligger pa en hojd i forhallande till hasthagen och separeras med ett busk-
och slyskikt langs fastighetsgransen. Narmast belagen befintlig bebyggelse ligger cirka 40—-45
meter fran gavel till hagens grans.

Figur 14. Redovisning av avstand till ridanlaggning.

Risken for allergenspridning ses som en halsorisk runt stall och hasthagar. Mellan 7-10 procent
av befolkningen beraknas vara allergisk mot hast. Men allergenerna sprids framst inom 50-100
meter fran platsen dar hastarna vistas. Vid langre avstand an detta forefaller mycket 1ag risk att
patraffa halter som Overstiger detektionsgransen. Vegetation och kullar runtom gor att
spridningen blir mindre. | praxis har risken for allergenspridning ofta underkants som motiv fér
ett storre skyddsavstand. Utanfor stall- och hagomraden sprids allergenerna framst med de
manniskor som varit i stallet och sedan till exempel dker buss. Viktigare an avstandet till stallet
blir darfor att det finns majlighet att duscha och byta klader vid stallet.

Studier av hastallergen inomhus i bostader visar att endast bostéder mycket nara stall (~10 m)
hade matbara halter inomhus, om ingen av de boende hade regelbunden kontakt med hastar
(Boverket, 2011).

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

En 6versiktlig miljéteknisk markundersékning har genomférts for att utreda huruvida det
férekommer fororeningar som kan innebara en risk for planerad markanvandning (bostader)
vilket motsvarar Naturvardsverkets generella riktvarde for KM. Riktvardet for KM har éverskridits
i tre jordprover, daremot beddms inte patraffade féroreningar utgéra en risk for manniskors
héalsa och miljé.

Vidare visar analysresultatet att det inte forekommer féroreningar kopplade till tillférda massor.
Patraffade fororeningar bedéms framst harréra fran byggnadsmaterial (PCB) eller oljespill
(parkering i soder). Tjarasfalt har ej kunnat pavisats inom omradet. Paverkan av diffust nedfall
kan inte helt uteslutas da blyhalter 6ver MRR patraffats i tre jordprover, daremot bedéms inte
patraffade halter utgdra en risk for planerad markanvandning.
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Startbesked for byggnation far inte ges forran markféroreningar har avhjalpts till nivaer som
medger planerad markanvandning. Sanering av patraffade féroreningar bekostas av
férorenaren. Hantering av massor runt bebyggelsen i det sddra kvarteret beaktas vid
renoverings- eller rivningsarbete.

Da halter 6verskridande KM har patraffats ska tillsynsmyndigheten underrattas och inga
schaktarbeten pabdrjas innan en anmalan om avhjalpande atgarder enligt 28 § i férordningen
om milj6farlig verksamhet och halsoskydd har upprattats och dven godkants av
tillsynsmyndigheten.

HALSA OCH SAKERHET
OMGIVNINGSBULLER

En Overgripande bullerberakning har gjorts som visar att omradet i stort klarar riktvardena for
buller.

RISK FOR OVERSVAMNING

Det foreligger ingen risk for éversvamning till foljd av stigande vattennivaer i omradet.

Kartering 6ver vattensamling efter skyfall visar att det finns omraden dar vatten samlas med risk
for att skada byggnader. Befintlig infrastruktur méjliggér framkomst for raddningsfordon vid
extrema hogvatten.

Da omradets enda tillfartsvag ar utsatt for 6versvamningsrisk har en alternativ tillfartsvag utretts.
| gallande Gversiktsplan framgar att ” [...] vdgar utan reella férbifartsméjligheter” ar
samhallsviktiga gallande dversvamningsrisk.

For att sakerstalla samhallsviktiga funktioner, som raddningstjanst, ambulans, hemtjanst och
sophamtning, vid éversvamning anordnas en alternativ tillfartsvag att anvanda vid nédfall fran
Vastra porten till Ostra porten. Passagen, som &r belédgen pa parkmark har goda férutsattningar
att nyttjas for kortrafik da den ar grundlagd for detta sedan 60 ar tillbaka och ar darfor [Amplig att
aterstalla for att forebygga risk.

Planomradet ar kuperat och inga allvarliga lagpunkter har identifierats som problematiska vid
kraftiga regn och bedéms inte paverka framkomligheten.
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RISK FOR RAS, SKRED OCH EROSION

Stabilitetsproblem har identifierats i forma av I6sa block i Hallebergsvagens norddstra del. |
slanten, langs planomradets stédra grans, har tre I6sa block identifierats. | sydvastra anden pa
parkeringen langs Hallebergsgatan, pa gransen till férskolan Viljan, finns ett 16st block vid
slantkronet.

Se kapitel "Genomférande av detaljplan” for hur I6sa block ska hanteras.

RISK FOR RADON

En heltdckande kartering av markradon foér Kungalv saknas. SGU:s kartskikt Gammastralning,
uran visar fordelningen av uran i den 6versta delen av berggrunden eller jordarterna. For
Bjorkasomradet visar kartskiktet laga stralningshalter.

Utifran faltmatningar avseende radon som gjordes i den bergtekniska utredningen (Cowi, 2020)
kan berggrunden inom planomradet dvergripande klassas som lagradonmark.

Under 2016 genomférdes langtidsmatningar av radonhalten i husen pa Baljan-fastigheterna.
Matningarna som konstaterade arsmedelvarde for inomhusluftens radonhalt genomférdes med
hjalp av sa kallad sparfilm i olika delar av husen. Halterna som uppmaéttes var betydligt under
referensnivan om 200 Bg/m3 i inomhusluften som inte bor éverskridas. Nagra radonsénkande
atgarder har darfor inte varit aktuella att utfora.

RISK FOR ELEKTROMAGNETISK STRALNING

Vaster om planomradet finns en ledningsgata fér en 130 kV regionnatsledning samt en
kommunalagd ledning. Regionnatsledningen, som ar ledningen narmast planomradet, kraver
fran sin yttersta anlaggningsdel 20 meters skyddsavstand av sakerhets- och underhallsskal.
Tilkommande bostéder ska i enlighet med 6versiktsplanen placeras sa att det
elektromagnetiska stralningsfaltet inte dverskrider riktvardet 0,2 mikroTesla. Vilket avstand som
kravs mellan ledning och bostader beror pa spanning och maximal strémstyrka. Riktlinjerna for
sakerhetsavstand ska foljas och lovprévning ska ske i samrad med Vattenfall respektive
Kungalv Energi. Narmast belaget loftgangshus ligger pa ett avstdnd om ca 28 meter fran
ledningen och klarar saledes skyddsavstandet. Inga tillkommande bostader planeras pa detta
avstand. Planen sakerstaller endast befintlig bebyggelse i detta lage.

Figur 15,16 Redovinng av avstand till kraftledning.
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GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Cowi har utfort berg- och geotekniska utredningar i omradet, som presenteras i PM Geoteknik
och PM Bergteknik, COWI 2024. Planomradet delas in i fem delutredningsomraden. En
stabilitetsanalys ar utford i tva sektioner inom delomrade 4, som ar det enda omrade dar
kohesionsjord férekommer. | évriga delomraden beddms lokalstabiliteten vara tillfredsstallande
for befintliga férhallanden och framtida exploatering.

Stabilitetsanalysen for sektion A visar att berdknade sdkerhetsfaktorer mot stabilitetsbrott for
befintliga forhallanden i omradet ar tillfredstallande enligt gallande krav och normer.

Stabilitetsanalysen for sektion B visar att berdknade sdkerhetsfaktorer mot stabilitetsbrott for
befintliga forhallanden i omradet ar tillfredstallande enligt gallande krav och normer.

Bergschakt dar nybyggnation planeras bedéms kunna utféras med konventionella metoder.
Bergsslanter bor dar [ampligt 1aggas sa att de foljer bergets naturliga strukturer. Forstarkning
beddms kunna utféras med observationsmetoden. Schakter i slanten norr om befintlig
bebyggelse kan komma att behéva mer omfattande férstarkning, t.ex. systematisk bultning inkl.
forforstarkning innan schaktning. Exakt behov kan inte utredas utan ytterligare kontroll ska
gOras av bergssakkunnig nar fastigheternas lage, grundlaggning och utformning ar kand.
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Figur 17. Delomraden, PM Geoteknik, COW| 2024.

Figur 18. Sektioner for stabilitetsanalys, PM Geoteknik, COWI 2024.
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Delomrade 1

Omréde 1 utgors av slanter och skarningar i Hallebergsvagens norddstra del. Delomradet hyser
ett bostadshus med omgivande ytor men ar i 6vrigt naturmark. Hallebergsvagen gar genom
delomradet. De naturliga slénterna ar stéllvis branta och nedrasade block syns i dem, men
ingen risk for ras har observerats.

Skarningarna langs Hallebergsvagen praglas av samma sprickgrupper som ses i évriga
omradet, med brantstdende mot nordvast lutandes foliationssprickor och flacka undulerande
sprickplan som oftast stupar mot nordvéast. Overlag ar detta gynnsamt for stabiliteten men
situationen kompliceras av sprangskador och undulationen hos de flacka sprickplanen som
ibland leder till sprickplan som Gverskrider rasvinkeln och stupar ut frdn skarningen. Ingen
uppenbar rasrisk har dock observerats. Blockutfall i sammanhanget vore problematiskt eftersom
Hallebergsgatan ar valtrafikerad med férhallandevis héga hastigheter och dalig sikt p.g.a. dess
kurvatur.

Detaljplanen kommer inte vasentligt forandra nuvarande markanvandning i omradet. Ingen
byggnad kommer uppféras inom 10 m fran bergskarningarna, utan sagda mark lamnas som
prickmark. Detta i kombination med bergets strukturella beskaffenhet gor att byggnationen inte
beddms paverka skarningarnas stabilitet genom paférd last.

Delomrade 2

Omrade 2 utgors av en relativt flack jordslant med inslag av hallar som stupar mot nordvast.
Stora delar av omradet &r bebyggt. Ingen risk for ras har observerats i befintliga slanter.
Slanterna ar hallartade och foljer bergets naturliga strukturer.

| slantens nordvastra delar planeras bebyggelse. Om foliationssprickorna &r lika brantstdende
som vid Hallebergsvagen sa ar forhallandena gynnsamma. Flackar de daremot ut, eller om de
horisontella sprickplanens stupning tilltar i slantriktningen, féreligger viss risk fér planbrott som
maste beaktas om bergschakt utfors i slanten. Detta galler framst skarningar mot sydvast.
Beroende pa sprickornas lokala lutning skulle ett sadant planbrott i sin tur kunna aventyra
stabiliteten for husen langre upp i slanten.

Det kan darfor uppsta behov av bergforstarkning, bade i form av forforstarkning och senare
bultning.

Delomrade 3

Omrade 3 utgdrs av naturliga slanter mot nord-nordvast med samma karaktar som omrade 2,
d.v.s. flack delvis jordtackt slant med flacka hallartade bergsslanter. Ingen risk for ras har
observerats i omradet.

Omradet ar till stor del skogsbevuxet och ligger utanfor detaljplaneomradet. Forhallandena
kommer darfor inte paverkas av exploatering.

Delomrade 4
Omréde 4 utgors av en utstrackt bergsrygg. Berg i dagen syns i samtliga slanter. Nordvastsidan
utgors delvis av relativt flacka hallartade bergsslanter. Ingen risk for ras har observerats dar.

Langs delar av nordvastsidan finns ocksa en parkeringsyta delvis utsprangd i berget.
Parkeringens sydvastra del omges darfor av skarningar. Vastskarningen mot férskolan Viljan ar
brant och foljer delvis bergets naturliga strukturer. Skarningen langs parkeringens sydsida ar
medelbrant och féljer bergets foliationssprickor.

Enligt plankartan kommer parkeringen bebyggas med bostader. Det ar oklart om sadan
bebyggelse kommer innebara ytterligare schaktning. Sadan schaktning bér kunna utféras enligt
samma principer som befintlig skarning, med samma lutningar dar naturliga strukturer utnyttjas.

Delomrade 5

Omrade 5 utgoérs av en brant bergsslant som stupar mot syd-sydost. Slénten ar ca 100 m bort
fran planomradets grans och nedanfér finns en flack 6ppen yta. Slanten bedéms darfér inte ha
en paverkan pa planomradet, och aktiviteter inom planomradet sa som vibrationsalstrande
arbeten beddms inte ha en paverkan pa slanten. Skulle planomradet utékas i riktning mot
denna maste slanten bli féremal fér kontroll.
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Grundlaggning

Vid grundldggning av nya byggnader med vaningsantal som bedémts uppna tillfredsstéllande
stabilitet, rekommenderas att bergytan schaktas fram och att grundlaggning sker pa packat
krossmaterial pa berg. Da det finns osékerheter kring lerans utbredning inom planomradet,
framst delomrade 4, kan det for hogre byggnader darfor vara aktuellt med grundlaggning pa
plintar eller palar. Vidare geoteknisk utredning behdvs for att klargéra detta, samt for att
dimensionera grundldggningen.

Ungefar halften av befintliga byggnader utékas med ytterligare 1-2 vaningar. Troligtvis ar
befintlig bebyggelse grundlagd pa berg alternativt packad fyllning. Ur sattningssynpunkt beddéms
en tillbyggnad av befintliga byggnader inte innebéara nya sattningar. Huruvida byggnadens
konstruktion hanterar en ytterligare last har inte behandlats.

Kompletterande geoteknisk undersokning
En kompletterande geoteknisk utredning har tagits fram av Cowi for att sakerstalla att det ar
fastmarksterrang i planomradets sddra del, samt att klargdra ytterligare omgivningspaverkan.

(S AP v A a4 ~ '/ /n /e
Figur 19. Planomradets sddra del, radhus nedanfér slant i kvarteret STAMMEN.

Y s

Detaljplanen tillater en utbyggnad av Hallebergsgatan samt tilkommande bostadsmark.
Exploateringen stracker sig ungefar tio meter 6ster om befintlig parkeringsyta. Vidare osterut
regleras marken som naturmark. Naturmarken bestar av en slant, som sluttar 6sterut, ner mot
en radhuslanga som ligger utanfér planomradet. Strax vaster om radhuset 1ag tidigare en
byggnad, som revs nar befintligt radhus skulle byggas. Aven slanten gravdes ur i samband med
detta.

[ FOZESLATET RADWUS

1‘
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B S i ]

Figur 20. Utsnitt ur bygglovshandlingar som visar tidigare byggnad i férhallande till radhuset.
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Resultaten av de kompletterande undersdkningarna har klarlagt att omradet kring
detaljplanegransen mot sydost bestar av fasta jordlager av friktionsjord mellan partier med berg
i dagen. Det foreligger darfor inga férutsattningar for skred inom, eller i direkt anslutning till,
planomradet.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Planomradet bestar till stor del av berg i dagen ar framst belaget pa en topografisk héjd beddéms
grundvattenférekomsten vara begransad.

Inga dricksvattenbrunnar ska enligt SGU:s brunnsarkiv (SGU, 2023c) finnas inom eller i
narheten av aktuellt undersékningsomrade, dock flera energibrunnar.

KULTURMILJO
FORNLAMNINGAR

Det finns nagra tidigare kédnda fornlamningar inom planomradet och flera kdnda inom
naromradet. Riksintresse for kulturmiljovarden finns strax séder om planomradet.

BYGGNADSMINNEN

Aldre befintliga bostader i Bjorkas byggdes under miljonprogrammet med tidstypisk gestaltning.

KYRKLIGT KULTURARV

Ytterby Kyrka ar belagen ca 500 meter fran planomradet. Da omradet ar uppfort under 60-talet
férekommer inget kyrkligt kulturarv.

FYSISK MILJO
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Bebyggelsen i omradet ar relativt Iag, mellan 2—-3 vaningar, placerade pa en hojd, langs
héjdryggens strackning.

STADSBILD / LANDSKAPSBILD

Bjorkas ar ett typiskt omrade fran miljonprogramsaren avseende utseende, bebyggelse- och
trafikplanering. Stadsdelens bebyggelse bestar av flerbostadshus, som ar byggda i
huvudsakligen tva parallella rader uppe pa en bergsplata och foljer bergets
nordostliga/sydvastliga riktning. Byggnaderna &r férskjutna sinsemellan vilket, tilsammans med
terrangen, delar upp det stora gardsrummet i flera mindre bostadsgardar.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Goda solférhallanden rader i omradet. Placering och utformning av ny bebyggelse och dess
utemiljéer har gjorts for att i storsta man ta tillvara dagsljuset.

GRONSTRUKTUR

Vegetationen bestar huvudsakligen av grasytor, I6vskog, buskar och sly.

TOPOGRAFI

Planomradet utgdrs av ett utbrett héjdparti med bebyggelse, omgivande av sluttande terrang.
Obebyggda delar utgdrs dvervagande av slanter med varierande lutning och riktning. Markytans
niva varierar mellan cirka +10 och +42 meter.

SOCIALA FORUTSATTNINGAR

BARNPERSPEKTIV
Barnets rattigheter ska, enligt lag, beaktas vid avvagningar och bedémningar som gors i
beslutsprocesser i mal och arenden som rér barn.

De yngre barnens vardagsmiljé praglas av bostadens naromrade. En renodlad och likformig
bostadsmiljé och en relativt homogen social miljé ar begransande for barn och ungdomars
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identitet och forstaelse for samhallet. Planomradets goda kommunikationer till andra delar av
kommunen minskar dock risken for detta.

TILLGANGLIGHET

Planomradet ar i dagslaget till stora delar svartillgangligt for personer med rérelsehinder genom
omradets topografi, smala gangbanor och franvaron av tydliga 6vergangsstallen. Omradet ligger
pa en hdjd med delvis branta gangvéagar. Bostadsgardarna ar latta att na fran bilparkeringarna
som dock ligger strax utanfor omradet. Det saknas tillganglig parkering inom 25 meter fran
bostadsentréer eftersom bostadsgardarna ar bilfria. Flerbostadshusen har loftgadngar utan
hissar och ar darmed inte tillgéngliga for alla. Sophantering for befintliga bostader sker samlat
vid Hallebergsgatan, med langre avstand fran vissa entréer.

Nya bostader byggs enligt Boverkets Byggregler (BBR) som staller krav pa tillgangligheten. De
nya byggnaderna har anpassats till terrdngen och befintlig byggnation. For att tillgodose
tillganglighetskraven kan kvarteren uppféras med genomgaende trapphus och hiss vilket gor
det mojligt att angora entréer och gardar pa ett tillgangligt satt. Tillgangliga parkeringsplatser
ska anordnas inom 25 meter fran bostadsentré.

MOTESPLATSER

| dagslaget beddéms Bjorkas inte ha nagon tydlig motesplats.

REKREATION

| omradet finns saval Aktivitetspark som natur.

SERVICE

Inom planomradet finns i dagslaget en planstridig forskola.

TRAFIK
GATUNAT OCH BILTRAFIK

Hallebergsgatan leder genom hela omréadet och ansluter till Ostra porten i planomradets dstra
grans.

Den uppraknade trafikmangden fér Hallebergsgatan ar idag 2075 fordon per dygn.

| planomradets norddstra grans ansluter omradet till vag 168, Marstrandsvagen, med hogsta
tilldtna hastighet som ar 70 km/h. 2021 trafikerades vag 168 av cirka 11 650 fordon, varav 300
lastbilar.

Under hosten 2023 har forslag till beslut géllande ny vaghalining av vag 168 och vag 604 tagits
fram dar Kungalvs kommun ska ta éver vaghallarskapet. Beslutet omfattar vag 168, strackan
fran cirkulationen i Kungalvsmotet till korsningen med Sparrasvagen, samt en kort etapp pa vag
604.

Fram till dess att Kungalvs kommun overtar vaghallarskapet galler Trafikverkets riktlinjer
fortsatt.

Trafikverket planerar en ny vagférbindelse mellan vag 168 och vag 574, med en ny trafikplats
vid anslutning till E6 och en planskild passage av Bohusbanan. Vag 168, Marstrandsvagen har
begransad framkomlighet och trafiken orsakar bullerstérningar. Projekt ska 6ka kapacitet,
trafiksdkerhet och framkomlighet.

En ny vagstrackning av vag 168 mellan Ekelbv och Kareby kan férvantas anvandas av cirka 7
000 fordon per dygn ar 2030 samtidigt som ungefar lika manga fordon som idag, d.v.s. cirka 19
000 fordon per dygn, anvander nuvarande vag 168 mellan Ytterby och E6. Om vag 168 ar 2030
har samma strackning som idag kan man férvanta sig att trafikmangden mellan Ytterby och E6
oOkar kraftigt till cirka 25 000 fordon per dygn.
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Forbi Bjorkas passerar 9200 fordon per dygn. Med dagens vagnat skulle, ar 2030, andelen
forbipasserande fordon uppga till 14 900 utan en nordlig forbindelse. Med en nordlig forbindelse
beddms trafikmangden ar 2030 endast uppga till 9 600 fordon per dygn

Vag 168, delen Ekelov-Kareby, projektnummer: 130 108
Stéliningstagande angaende val av lokaliseringsalternativ

Vald vagkorridor

2014-04-15

v, T Vggmrmp; y .
gamla rom;, = n?“;/' -
7

i 2 il .r~\_)¢egeslnrp e 21 1

F/gur 21 Vald vagkorr/dor mellan 'Ekelov-K reby

GANG-, CYKEL OCH MOPEDTRAFIK

Befintlig gang och cykelvag I6per utmed planomradets norra grans.

TEKNIK
DAGVATTEN

Flerbostadshusen ar sammankopplade via Foérbos privata ledningssystem som ansluter till
kommunal huvudledning for dagvatten som gar genom dalgangen norr om planomradet.

Avrinning sker fran héjdryggens vegetationskladda delar ner i slant. Avrinning fran gardsytor
och gator avleds via dagvattensystem mot norr och Gster.

Omradet ar kuperat och idag finns inga férdréjningsanlaggningar. Dagvatten avleds direkt till
recipienten Kyrkebacken.

Vid Marstrandsvagen, precis dar Hallebergsgatan borjar, finns ett markavvattningsféretag, med
benamningen Guddehjalm mfl. DF 1922. Markavvattningsforetaget bedéms inte paverkas
negativt av planlaggningen. Inga atgarder med back eller dike, som markavvattningsforetaget
forvaltar, ska utforas.

Inte heller andra dagvattenatgarder inom det omradet planeras. Inga atgarder planeras vid
korsningen Hallebergsgatan och Marstrandsvagen i denna detaljplan.

VATTEN OCH AVLOPP

God mojlighet att ansluta till vatten och avlopp finns i omradet.

BRANDVATTEN

Brandvattenposter finns i omradet.
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EL
Det finns befintlig infrastruktur och transformatorstationer i omradet. Omradet har idag
direktverkande el.

VARME

Fjarrvarme finns framdraget till omradet. Befintlig bebyggelse ar inte ansluten.

FIBER
Kungalv Energi har méjlighet att dra fram fiber till omradet, da kanalisation ha lagts ner som en
forberedelse infor ett ev. framdragande.
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KONSEKVENSER

KOMMUNALT

OVERSIKTSPLAN

Aktuellt férslag till detaljplan éverensstammer till storsta del med Oversiktsplan 2010 samt
Overensstammer fullt med forslag till ny fordjupad 6versiktsplan for Ytterby.

Planforslaget dverensstdmmer med den fordjupade 6versiktsplanen for Ytterby som ersatter
Oversiktsplanen inom sin avgransning. FOP for Ytterby antogs 2021-04-15. Nar detaljplanen
pabérjades géllde OP 2010. Sedan har FOP Ytterby tagits fram och &r nu antagen. Darfér utgér
detaljplanen ingen avvikelse.

RIKSINTRESSEN

Planforslaget paverkar inga riksintressen. Sammantaget bedoms detaljplanen vara férenlig med
en fran allman synpunkt Idmplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap
miljdbalken.

HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Hushallning med mark och vatten bedéms inte paverkas negativt.

MILJOKVALITETSNORMER
LUFT

Fororeningsberakningar genomférda i modelleringsverktyget StormTac visar att ett
genomfdrande av féreslagen detaljplan kan ske utan paverkan av vattenkvaliteten i Nordre Alv.
Vid framtida markanvandning och féreslagen rening minskar koncentrationen av kvicksilver,
jamfort med befintlig. Férekomst av bromerade difenyletrar (PBDE) anses framst komma fran
langvaga luftburna féroreningar. Mangden beddms inte 6ka till féljd av planens genomférande.

VATTEN

Varje ny fastighet inom detaljplanen ska genom férdréjning hantera sitt dagvatten innan
anslutning till kommunal dagvattenledning. Dagvattenanlaggningar inom fastigheter ansvaras
for och underhalls av fastighetsdgaren. De samlade férdrdjnings- och reningsanlaggningarna i
anden av ledningssystemen fran Bjorkas foreslas forvaltas och underhallas av Kungalvs
kommun da de ligger utanfor detaljplaneomradet och kommer hantera dagvatten fran hela
detaljplanen med flertalet fastighetsagare.

MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Bjorkas ligger i ndra anslutning till Ytterby station. Detaljplanen foreslar 6kad bostadsbyggnation
vilket har som positiv konsekvens att fler har goda majligheter att valja hallbara transporter.

NATUR
GRONOMRADE

Detaljplanen innebér en intensifierad markanvandning fér bostadsbyggnad, men sékerstaller
aven mer natur och gronomraden med rekreativa varden an gallande plan.

MILJO
MILJOBEDOMNING

Kommunen har i sarskilt beslut, USU 2021-05-11, avgjort att genomférande av atgarderna inte
kan antas medfora en betydande miljpaverkan. | beslutet redovisades de omstandigheter som
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talar for eller emot det. Beslutet har gjorts tillgangligt for allmanheten (6 kap. 7 § MB). Beslutet
far inte 6verklagas (6 kap. 8 § MB).

Planen riskerar inte att medféra betydande miljopaverkan. En strategisk
miljébedémning (inklusive miljokonsekvensbeskrivning) skall inte genom féras.

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

Kommunens beddémning ar att genomférandet av aktuell detaljplan inte antas medféra en
betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning.

DJURHALLNING OCH ALLERGENER

Ny bebyggelse planeras pa en hojd, cirka 80-85 meter fran fasad till hagens grans och skiljs at
av ett tatt skogsskikt. Till ridhuset ar avstandet till befintlig bebyggelse cirka 250 meter och till
planerad bebyggelse cirka 350 meter. Saledes bedoms inte betydande risk foreligga till foljd av
planforslaget.

DAGVATTEN

Dagvattensystem och anlaggningar i form av svackdiken och stenfylida diken som hanterar
avvattning fran gator underhalls av vaghallaren, dar Hallebergsgatan ar kommunal och
vagférening foreslas ansvara foér ny vag i norr.

FORORENINGAR | MARK OCH VATTEN

Foljs forslag for dagvattenhantering med férdréjning och rening som namns i VA- och
dagvattenutredningen kommer bade flddes- och féroreningsbelastningen av Kyrkebacken som
ar Bjorkas narmaste recipient att minska i enlighet med kommunens dagvattenstrategi.
Avrinning via 6ppna l6sningar som diken och fordréjning i stenfyllda magasin och
dagvattendammar ger en troég dagvattenavledning dar tidigare dagvatten avletts direkt via
ledningar ut till recipient. Samma atgarder ger aven en renande effekt som minskar
koncentrationen av flertalet fororeningar i vattendraget.

HALSA OCH SAKERHET

OMGIVNINGSBULLER

Vid férskolan, dar 50/55dBA ekvivalent géller, ska ett bullerplank uppféras for att riktvardena
inte ska 6verskridas. Saledes beddms forslaget inte innebdra negativa konsekvenser for halsa
och sakerhet.

OLYCKOR

Planforslaget bedéms inte féranleda en 6kad risk for olyckor i Bjorkas.

OVERSVAMNING

Planférslaget beddms inte foéranleda en 6kad 6versvamningsrisk i Bjorkas.

RAS, SKRED, EROSION

Med en grundlaggning som anpassas efter lokala geotekniska forutsattningar bedéms risk for
ras, skred och erosion inte 6ka till foljd av forslaget.

RISK FOR ELEKTROMAGNETISK STRALNING

Ny bebyggelse planeras pa ett avstand dver 100 meter fran luftiedning. Med dessa
forutsattningar bedoms detaljplaneférslaget inte motverka att miljomalet Saker stralmiljo

uppfylls.
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KULTURMILJO
FORNLAMNINGAR

Planforslaget bedéms inte paverka nagra kanda fornlamningar. Patraffas fornlamningar i
samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2 kap 10 § (KML), omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underrattas.

FYSISK MILJO
BEFINTLIG BEBYGGELSE

Planforslaget innebar att aldre befintlig bebyggelse sakerstalls i Bjorkas. Fyra av de befintliga
huskropparna regleras till en hdgre byggnadshdjd vilket tillater pAbyggnad av ytterligare en
vaning. Vid ett genomférande som innebar tillkommande bebyggelse i centrumkvarteret och de
sbdra kvarteren kommer delar av befintlig bebyggelse behdva rivas. | detta fall bér bevarande
av byggmaterial beaktas for aterbruk.

STADSBILD
Tillkommande byggnation i Bjorkas beddéms innebara positiva konsekvenser i Bjorkas genom en
varierande bebyggelsestruktur som kompletterar och samverkar mellan aldre och nytt.

SOL- OCH SKUGGFORHALLANDEN

Planfoérslaget har inga negativa konsekvenser for sol- och skuggférhallanden i omradet.
Dagsljuskravet i lagenheterna i féreslagen bebyggelse sakerstalls vid bygglov.
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Figur 22 Skuggstudie 21 jui, morgon, férmiddag, eftermidda

g och kvéll.
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21 sept 09:00

21 sept 15:00 "=

21 sept 20:00

Figur 23 Skuggstudie 21 september, morgon, férmiddag, eftermiddag och kvall.
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SOCIALA KONSEKVENSER
BARNPERSPEKTIV

Planen ger avseende detta goda forutsattningar foér barnen genom att det méjliggoérs for
anlaggning av lekytor pa de gemensamma uteplatserna samt genom narheten till
naturomraden.

De aldre barnens livskvaliteter 6kar nar majligheten att pa ett sakert satt forflytta sig oberoende
av foraldrar ges. Den angransande cykelvagen och narliggande kollektivtrafik med relativt tata
forbindelser mgjliggor sakra resor till skola och fritidsanlaggningar inom kommunen. Planen ar
inte anpassad till olika befolkningsgruppers mojligheter och 6nskemal om boende.

Genom planférslaget blir forskolan i omradet planenlig och tillater utbyggnad av verksamheten
och sakerstaller friyta och lekmiljo.

TILLGANGLIGHET

Vid genomfoérandet av detaljplanen kommer nya och mer tillgangliga gator, gang- och cykelstrak
samt tydliga évergangsstallen att uppforas i omradet vilket forbattrar tillgangligheten i dessa
delar, vilket &ven underlattar mdjligheten att ta sig till Ytterbys centrum.

Planférslaget mojliggér en ombyggnation for de aldre befintliga bostadderna med utvandiga
trapphus och hiss for de hus som byggs pa med fler vaningar. Ombyggnaden a skapar
mojligheter for forbattrad tillganglighet. Ny belaggning pa gator och platser ska ocksa ge battre
tillganglighet for sa val personer med funktionsnedsattningar som fér personer med barnvagn.

TRYGGHET

Ny bebyggelse utvecklar marken fér narservice och bedéms aven medféra 6kad trygghet da
relativt 6de parkeringsytor andras med hdgre exploatering och ékad narvarokansla.

MOTESPLATSER
Med planens genomférande skapas en central punkt som tillater centrumfunktioner i omradet
som innebar en naturlig métesplats.

REKREATION

Aktivitetspark och natur sakerstalls genom planforslaget.

TRAFIK
MOTORTRAFIK

Ett genomforande av detaljplanen har positiva konsekvenser for motortrafiken i Bjorkas genom
en erforderlig vandplats vid Hallebergsgatans ande.

De nya bostadernas trafikalstring i kombination med upprakning beddms ar 2045 resultera i
3660 fordon per dygn. For bostadsgatan i norr beraknas en total arsdygnstrafik om 480 fordon

per dygn.
GANG- OCH CYKELTRAFIK

Ett genomférande av detaljplanen har positiva konsekvenser for gang- och cykeltrafiken i
Bjorkas genom bredare, sadkrare och genare strak genom omradet.
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MEDVERKANDE

Planforslaget har tagits fram av enhet Plan, Samhalle och utveckling, Kungélvs kommun, i
samarbete med representanter fran andra enheter och foérvaltningar. Foljande kompetenser fran
Kungélvs kommun har medverkat i planarbetet: Planarkitekt, mark- och exploateringsingenjor,
trafikingenjor, VA-ingenjor, tradgardsingenjor, avfallsingenjor, miljéinspektor.

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

Planbeskrivningen har upprattats av Marcus Ekstrom, Ramboll.

Genomférandedelen har upprattats av Ann-Sofie Sjogren, exploateringsingenjor Anso
Lantmaterikonsult AB. Johan Hellborg, planarkitekt Kungalvs kommun har varit projektledare.

SAMHALLE OCH UTVECKLING

Pernilla Attnas Bjork Johan Hellborg
TF Planchef Planarkitekt
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KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2026-03-31
Sara Hoghall

Tjansteutlatande

Markoverlatelseavtal for Gardet 1:3 m.fl. (Dnr KS2025/0951-12)

Sammanfattning

Kungalvs kommun genomfoérde under varen 2025 en markanvisningstavling for del av fastigheterna
Gérdet 1:3 och Géardet 1:2 i centrala Kungélv. Fyra anbud inkom i markanvisningstavlingen, varav
Foérbo AB och Riksbyggen ekonomisk férening ldmnade ett gemensamt férslag. Efter utvérdering
bedémdes deras forslag bast uppfylla kommunens mal avseende utformning, genomférbarhet samt
innehall och utsags av kommunens utvarderingsgrupp att ga vidare med férhandling om avtal.
Genom tecknande av foéreslaget markéverlatelseavtal avslutas markanvisningstavlingen.

Forvaltningen har tagit fram ett forslag pa markoverlatelseavtal mellan Kungalvs kommun,
Riksbyggen Ekonomisk férening och Férbo AB. Markdverlatelseavtalet reglerar tva
markoverlatelser inom omradet som séljs, varav ett omrade forsaljs till Férbo AB och tva omraden
forsaljs till Riksbyggen Ekonomisk férening. Markdverlatelseavtalet reglerar byggnation av ca 180
bostader med upplatelseform bostadsratter och hyresratter varav andelen hyresréatter ska motsvara
minst 30% av antalet bostader som uppférs inom det férsalda omradet.

| upprattat markoverlatelseavtal férsaljs 5 540 kvm kvartersmark for bostader och Centruméandamal,
omfattande en byggratt pa 16 943 kvm BTA (byggnadsteknisk area). Detta genererar en intakt till
Kommunen pa 88 267 700 miljoner kronor. Exploatéren ska ocksa erlagga en
gatukostnadsersattning om 15 000 000 kronor fér utbyggnad av allman plats. Detta ger en total
intakt pa 103 267 700 kronor.

Detaljplanen medger fler kvm BTA (byggnadsteknisk area). Om byggnationen enligt laga
kraftvunnet bygglov blir stérre &n 16 943 kvm BTA ska justering av kopeskillingen ske med 3 250
kr’kvm BTA byggréatt for hyresréatter, 7 425 kr/kvm BTA byggréatt for bostadsratter samt 1 175 kr/kvm
BTA byggréatt for anvéndning Centrum. Képeskillingen ska dock aldrig understiga ovan namnda
képeskilling om 88 267 700 miljoner kronor.

| uppréattat markoverlatelseavtal erbjuds dven kommunen att hyra 10 hyreslagenheter mot géllande
hyresvillkor.

Kommunen far kostnader for framtida drift och underhall pa allméan platsmark vilket i denna
detaljplan omfattar en lokalgata, ett torg och en ombyggd gang- och cykelbana.

Om Exploatérerna inte ansokt om ett bygglov fér samtliga bostader inom omradet som séljs senast
2027-03-31 har Kommunen rétt att hava 6verlatelserna. Om Kommunen nyttjar sin ratt att hava
6verlatelserna ar 10% av kdpeskillingen (handpenningen) férfallen. Ingen av parterna har rétt till
skadestand med anledning av en sadan havning.

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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Juridisk bedémning

Forsaljningarna sker i enlighet med Kommunallagen (2017:725) och EU:s statsstddsregler om
forsaljning av offentlig egendom.

Den kommunala likabehandlingsprincipen skall vara radande norm vid forséljning av kommunal
mark och att kommunallagen forbjuder stod till enskilda. EU:s statsstddsregler skall sakerstalla att
kommunen inte skall sélja fast egendom till ett pris som understiger marknadspriset eller kdpa till ett
pris som Overstiger marknadspriset.

Markomradena har varderats av oberoende véarderare, se KS2025/0951-8, och darutdver har
kommunen gjort egna bedémningar utifrin omradenas unika forutsattningar.

Markoverlatelseavtalet har upprattats i enlighet med tillampliga lagrum i Jordabalken (1970:994).

Avtalets innehall har stamts av med kommunens kommunijurist.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Kungalvs kommun genomférde under varen 2025 en markanvisningstavling for del av fastigheterna
Gardet 1:3 och Gardet 1:2 i centrala Kungalv. Syftet var att moéjliggéra genomférandet for del av
géallande detaljplan fér Klocktornet 36 m.fl., vilken antogs i Kommunfullmaktige 2019-12-05 och
vann laga kraft 2020-05-26 (KS2015/524).

Fyra anbud inkom i markanvisningstavlingen, varav Férbo AB och Riksbyggen ekonomisk férening
lamnade ett gemensamt forslag. Efter utvardering bedémdes deras forslag bast uppfylla
kommunens mal avseende utformning, genomférbarhet samt innehall och utsags av kommunens
utvarderingsgrupp att ga vidare med férhandling om avtal. Beslutet férankrades i
Portfoljstyrgruppen.

Genom tecknande av foreslaget markoverlatelseavtal avslutas markanvisningstavlingen.

Bedbémning

Forslag till markéverlatelseavtal har upprattats med Riksbyggen Ekonomisk férening och Férbo AB.
Forvaltningen beddémer att foreslaget avtal framjar ett effektivt och gynnsamt genomférande av
detaljplanen for Klocktornet 36 m.fl. samt klargdr ansvarsférhallandena.

Markoverlatelseavtalet reglerar tva markoverlatelser inom omradet som saljs varav ett omrade
forsaljs till Forbo AB och tva omraden forsaljs till Riksbyggen Ekonomisk forening, se bild.
Markdverlatelseavtalet reglerar ocksa kopeskilling, gatukostnadsersattning samt fastighetsrattsliga
fragor med mera. Markoverlatelseavtalet reglerar byggnation av ca 180 bostader med
upplatelseform bostadsratter och hyresratter varav andelen hyresratter ska motsvara minst 30% av
antalet bostader som uppfors inom det forsalda omradet.

| foreslaget markoverlatelseavtal erbjuds dven kommunen att hyra 10 hyreslagenheter mot gallande
hyresvillkor.
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Figur 1 Gront - Omrdde som sdljs till Forbo AB, Lila och Rosa — Omrdde som sdljs till Riksbyggen Ekonomisk Forening

En oberoende vardering av marken har tagits fram i samband med markanvisningstavlingen. Priset
for bostaderna ar baserat pa Férbo AB och Riksbyggen Ekonomisk férenings anbud samt omradets
unika foérutsattningar tillsammans med varderingen.

Detaljplanen har kommunalt huvudmannaskap, vilket innebar att kommunen far kostnader for
framtida drift och underhall pa allman platsmark vilket i denna detaljplan omfattar en lokalgata och
ett torg.

Om Exploatdrerna inte ansokt om ett bygglov fér samtliga bostader inom omradet som séljs senast
2027-03-31 har Kommunen ratt att hdva dverlatelserna av omradet. Om Exploatérerna gemensamt
konstaterar att tilltrade inte kan ske pa grund av exempelvis férsamrade marknadsférutsattningar
och ingen erlagger kopeskillingen ska Avtalet havas i sin helhet. Oavsett hur en eventuell havning
initieras &r 10% av erlagd kdpeskilling (handpenningen) férfallen. Ingen av parterna har réatt till
skadestand med anledning av en havning.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Hallbar samhéllsutveckling genom 6kad samordning mellan infrastruktur och byggnation i hela

kommunen

- Markoverlatelseavtalet inkluderar planering och genomférande av byggnation inom
detaljplanen, bade for kvartersmarken och allméan plats. Detta méjliggér god samordning mellan
infrastruktur och byggnation samt bidrar till ett hallbart samhallsbyggande.

- Genom byggnation inom berért omrade utnyttjas befintlig utbyggd infrastruktur som finns inom
och i direkt anslutning till detaljplaneomradet, till exempel vagar och vatten- och avloppsnat.

Kommunen, medborgarna och féretagen minskar tillsammans klimatutslapp och miljépaverkan

- Bostaderna kommer att byggas i anslutning till befintlig bebyggelse och i absoluta narhet till
busshallplats. Detta medfér goda forutsattningar for resor till fots och via cykel. Narheten till
busshallplats gor det enkelt for invanarna att resa med kollektivtrafik.

Att ge mdjligheter till en aktiv fritid fér alla aldrar
- Bostadsomradet ar lokaliserat i néra anslutning till naturreservatet Fontin som riktar sig till bade
gammal och ung med sitt aktivitetsutbud.

Att medborgare och néringsliv ska kdnna Okat fértroende f6r kommunen
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- | samband med upprattande av markdverlatelseavtalet har omfattande dialog forts med aktuella
exploatorer.

Bed6mning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Vid framtagande av detaljplanen som ligger till grund for mark&verlatelseavtalet har man i
detaljplanens planbeskrivning redogjort for planomradets forhallande till de miljdmal som
bedémts relevanta.

Bedo6mning utifran politiska styrdokument

Avtalet ar upprattat i enlighet med styrdokumentet, Riktlinjer for markanvisning, exploatering och
medfinansieringsersattning (KS2019/0931).

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Vuxna och barn kommer att bo i omradet. Planomradets narmiljé innehaller en variation av
bostéader, handel och verksamheter som medfér en blandad social miljé och tillgang till olika
motesplatser.

Barnperspektivet:

Inom ramen for detaljplanearbetet har hansyn tagits till barnperspektivet.

Barnfamiljer kommer att bo och réra sig inom omradet. Detaljplanen medfér kvaliteter for barn i
form av goda forutsattningar for utomhuslek i kvarterens gardar.

Jamstalldhetsperspektivet:

Jamstalldhetsperspektivet har beaktats i framtagandet av detaljplanen och bedéms ge en bra grund
for jamlika och sociala levnadsforhallanden. Inom ramen for upprattat avtal har dverenskommits
om byggnation av bade hyresratter och bostadsratter.

Bedémning utifran ett medarbetarperspektiv

Denna rubrik beddms inte relevant i detta arende.

Ekonomisk bedémning

Férséljning av mark och atgérder pa allmén plats

Genomfdérande av del av detaljplan for Klocktornet 36 m.fl. och markdverlatelseavtalet kommer att
generera intakter till Kommunen i form av salda byggratter. Genomforande av del av detaljplanen
kommer samtidigt att generera kostnader genom ledningsflytt av allménna ledningar och utbyggnad
av allman plats i form av gatuutbyggnad och anlaggande av torgyta. Dessa kostnader bedéms
rymmas inom projektet och projektet férvantas att, i enlighet med framtagna kalkyler, generera ett
Overskott pa ca 87 000 000 kronor efter att projektkostnader ar avdragna fran intakten om

103 267 700 kronor.

| markoverlatelseavtalet forséljs 5 540 kvm kvartersmark for bostader och centrumandamal,
omfattande en byggratt pa 16 943 kvm BTA (byggnadsteknisk area). Detta genererar en intakt till
Kommunen pa 88 267 700 miljoner kronor.

Detaljplanen medger fler kvm BTA (byggnadsteknisk area). Om byggnationen enligt laga
kraftvunnet bygglov blir stérre an 16 943 kvm BTA ska justering av kdpeskillingen ske med 3 250
kr/kvm BTA byggratt for hyresratter, 7 425 kr/kvm BTA byggratt for bostadsratter samt 1 175 kr/kvm
BTA byggratt for anvandning Centrum. Kopeskillingen ska dock aldrig understiga ovan namnda
kopeskilling om 88 267 700 miljoner kronor.
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Andelen hyresratter ska motsvara minst 30% av antalet bostader som uppférs inom det férsalda
omradet. Om Exploatérerna inte bygger 30% hyresratter till antal inom omradet ska Exploatérerna
utge vite till Kommunen motsvarande 200 000 kronor for varje lagenhet som saknas.

Om hyresratter inom tio (10) ar fran Tillirddesdagen omvandlas till bostadsratter eller
agarlagenheter ska den aktuella exploatéren erlagga tillaggskopeskilling till Kommunen
motsvarande mellanskillnaden mellan byggrattsvardet per kvm BTA for hyresratter respektive
bostadsratter. Ett vite pa 2 500 kronor per kvm BTA ska samtidigt utga for varje kvm byggratt som
blir bostadsratt/agarlagenhet i stallet for hyresratt.

For det fall byggnation inte pabdrjats inom 18 manader fran det att laga kraftvunnet bygglov
foreligger tar Kommunen ut ett vite, uppgaende till 500 000 kronor per pabdrjat kvartal. Kommunen
tar ocksa ut ett vite, uppgaende till 1 000 000 kronor per paborjat kvartal om byggnationen i sin
helhet med inflyttningsklara bostader inte har fardigstallts och erhallit slutbesked inom 5 ar fran
tilltradesdagen.

Gatukostnadserséttning
Exploatdren ska erlagga en gatukostnadsersattning om 15 000 000 kronor foér utbyggnad av allman
plats. Gatukostnadsersattningen ska erlaggas i samband med att slutlig képeskilling betalas.

Driftskostnader

Kommunen ar huvudman fér allman plats i detaljplanen. Detta innebar att Kommunen
kommer att fa ansvar och kostnader for drift och underhall av nya allméanna anlaggningar inom
planomradet. Detta avser, ny lokalgata samt ett torg.

Tjansteman har gjort ekonomiska bedémningar och I6pande redovisat dessa till portfoljstyrgruppen.

Forslag till beslut

1. Upprattat markoverlatelseavtal med Férbo AB och Riksbyggen Ekonomisk Férening
godkanns.

2. Kommundirektéren och kommunstyrelsens ordférande far i uppdrag att underteckna
upprattat markdverlatelseavtal.

Tomas Turnéus Asa Berglie
Verksamhetschef Sektorchef
Sektor Samhallsbyggnad Sektor Samhallsbyggnad

Pia Jakobsson
Ekonomichef

Hakan Sandahl
Kommundirektor

Expedieras till: Pernilla Attnds Bjork — Enheten Planering, mark och exploatering
Sara Héghall — Enheten Planering, mark och exploatering
Andreas Blixt, Enhet ekonomi
Christian Solander, portféljledare

For kdnnedom till: Isabelle Hilmersson — Projektenheten
Riksbyggen Ekonomisk forening — Att: Rasmus Edlund, Box 203, 451 17 Uddevalla
Foérbo AB — Att: Anna Ola, Box 161, 435 24 MéInlycke



38/26 Forslag till beslut- Markéverlatelseavtal for Gardet 1:3 m.fl. - KS2025/0951-12 Férslag till beslut- Markoverlatelseavtal fér Gardet 1:3 m.fl. : Markoverlatelseavtal

Dnr: KS2025/0951

Mellan Férbo AB, org.nr: 556109-8350, Box 161, 435 24 Mélnlycke (nedan kallad Forbo),
Riksbyggen ekonomisk férening, org.nr: 702001-7781, 106 18 Stockholm (nedan kallad
Riksbyggen), Férbo och Riksbyggen, nedan gemensamt kallade Exploatdrerna, och Kungélvs
kommun (nedan kallad Kommunen) org.nr: 212000-1371, 442 81 Kungalv, gemensamt kallat
Parterna, traffas harmed féljande:

MARKOVERLATELSEAVTAL

(nedan kallat Avtalet)

avseende markoverlatelse och exploatering for del av detaljplan Klocktornet 36 och del av Gardet 1:3
m fl., Bostader och handel i Kungalvs centrum, Kungalvs kommun, Vastra Goétalands lan (laga kraft
2020-05-26)

Till Avtalet hor bilagda handlingar:

Bilaga A: Forbo och Riksbyggens anbud

Bilaga B: Plankarta och lllustration

Bilaga C: Karta 6ver Exploateringsomradet, del av Gardet 1:3 samt del av Gardet 1:2
Bilaga D: Definition ljus BTA ovan mark

Bilaga E: Fortydliganden avseende utformning

A. BAKGRUND OCH SYFTE

Kungalvs kommun héll under varen 2025 en markanvisningstavling for del av fastigheten Gardet 1:3
och del av fastigheten Gardet 1:2. Det inkom fyra anbud varav Férbo och Riksbyggen lamnade in ett
tillsammans, se bilaga A. Efter utvardering utsags Foérbo och Riksbyggen till fortsatt dialog om
markanvisning och markéverlatelseavtal for del av fastigheten Gardet 1:3 och fastigheten Gardet 1:2.
Avtalet ar ett resultat av fortsatt dialog gallande Exploatérernas férslag.

Detaljplan for Klocktornet 36, del av Gardet 1:3 m fl., Bostader och handel i Kungalvs centrum,
Kungalv Kommun, Vastra Goétalands lan Dnr KS2015/524 (nedan kallad Detaljplanen), antogs i
Kommunfullmaktige 2019-12-05 och vann laga kraft 2020-05-26, se bilaga B. Detaljplanen mojliggor
en utbyggnad av bostader och centrumanvandning inom stadsdelen Liljedal i Kungalvs kommun.

Det omrade som omfattas av Avtalet utgdrs av kvartersmarken ungefarligt markerat med rétt som
framgar av Avtalets bilaga C och bendmns nedan Exploateringsomradet.

Avtalet syftar till att reglera markdverlatelse till Exploatérerna samt villkoren for genomférandet av den
planerade byggnationen inom det éverlatna markomradet.

B. DETALJPLAN
B.1 Beskrivning

Syftet med Detaljplanen ar att mojliggdra nya bostadskvarter med centrumverksamhet i
bottenvaningarna. Detaljplanen syftar aven till att utformningsmassigt bygga vidare pa den befintliga
miljon i centrum. Genom kvarteret ska det tillskapas en gangvag. Parkering ska anordnas i garage
under tillkommande bebyggelse.

Exploatdrerna ar inférstadda med och accepterar att Kommunen staller krav pa att Exploatérerna ska
uppfylla Detaljplanens syfte.

B.2 Plankostnad

Plankostnaderna ingar i markkdpen. Exploattrerna, eller kdpare av Exploatérernas fastigheter, ska
inte betala planavgift i samband med bygglov inom Detaljplan. Exploatérerna betalar daremot
bygglovsavgift samt av kommunfullmaktige beslutade anslutningsavgifter enligt vid debiteringstillfallet
gallande taxa.

Sida 1 av 14
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Dnr: KS2025/0951

C. MARKOVERLATELSE

Som ett led i genomférande av framtagen detaljplan ska fastighetsregleringar och markoverlatelser
genomforas.

C.1 Kop 1-Forbo

Kommunen &verlater harmed till Forbo AB det markomrade som markerats med gront i Bilaga C,
utgérande del av fastigheterna Gardet 1:3 och Gardet 1:2.

Forbo forvarvar markomradet for uppférande av bostader och lokaler i enlighet med Avtalet.

Markomradets exakta omfattning faststélls genom fastighetsbildning, se punkt D.1 nedan. Parterna
férbinder sig att acceptera mindre justeringar av omradesgranser som foljer av
Lantmaterimyndighetens beslut, under forutsattning att omradenas huvudsakliga funktion och varde
inte férandras vasentligt.

C.2 Kop 2-Riksbyggen

Kommunen 6verlater harmed till Riksbyggen ekonomisk férening de markomraden som markerats
med lila respektive rosa i Bilaga C, utgérande del av fastigheten Gardet 1:3.

Riksbyggen férvarvar markomradena for uppforande av bostader och lokaler i enlighet med Avtalet.

Markomradenas exakta omfattning faststalls genom fastighetsbildning, se punkt D.1 nedan. Parterna
forbinder sig att acceptera mindre justeringar av omradesgranser som foljer av
Lantmaterimyndighetens beslut, under forutsattning att omradenas huvudsakliga funktion och varde
inte férandras vasentligt.

C.3 Kopeskilling

Vardera exploatéren erlagger betalning av den del av képeskilling som hanfér sig till den mark som
respektive exploator forvarvar enligt Avtalet.

Exploatdrerna ska betala totalt 88 267 700
(ATTIOATTAMILJONERTVAHUNDRASEXTIOSJUTUSENSJUHUNDRA) kronor i képeskilling med
fordelning per exploatér enligt tabellen nedan:

Exploator Kopeskilling att erlagga

Forbo- Hyresratter och 10 874 105 kr
anvandning Centrum

Riksbyggen- Bostadsratter och 77 393 595 kr
anvandning Centrum

Totalt 88 267 700 kr

Kopeskillingen ar berdknad pa antal kvm BTA ovan mark, definieras i Bilaga D, och baseras pa
anbudets antal kvm BTA och férdelning, 4 589 kvm BTA byggratt for hyresratter, 11 814 kvm BTA
byggratt for bostadsratter samt 540 kvm BTA byggréatt for anvandning Centrum, varav 78 kvm BTA ska
hénfdras till Férbo och 462 kvm BTA ska hanféras till Riksbyggen.

Avviker byggnationen pa Exploateringsomradet enligt laga kraftvunnet bygglov fran

ovan antagna areor ska justering av kopeskillingen ske med 3 250 kr/lkvm BTA byggratt for
hyresratter, 7 425 kr/lkvm BTA byggratt for bostadsratter samt 1 175 kr/kvm BTA byggratt for
anvandning Centrum. Exploatérs del av Kdpeskillingen ska dock aldrig understiga de i Avtalet angivna
beloppen, innebarande att képeskillingen for Férbo lagst ska uppga till 10 874 105 kronor och for
Riksbyggen lagst till 77 393 595 kronor.

Inglasade balkonger anses inga i det angivna BTA-priset, vilket innebar att Exploatérerna inte belastas
med nagra separata kostnader for detta inom ramen fér byggnation inom Exploateringsomradet i detta
specifika projekt.

Sida 2 av 14
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C.3.1 Erldaggande av kopeskilling
Handpenning ska erlaggas med tio (10) procent av den del av képeskillingen som beldper pa
respektive exploator enligt punkt C.3.

- Forbo ska erlagga handpenning om 1 087 410 kronor och Riksbyggen ska erlagga
handpenning om 7 739 360 kronor. Handpenningen ska betalas senast trettio (30) dagar efter
att kommunfullmaktiges beslut att godkanna Avtalet har vunnit laga kraft.

- Slutlikvid for respektive Exploator ska erlaggas med den del av kdpeskillingen som aterstar
efter avrakning av erlagd handpenning och efter justering enligt punkten C.3. Slutlikviden ska
betalas senast tolv (12) manader efter dag fér miljé- och byggnadsndmndens beslut att bevilja

bygglov.

- Om en exploatér inom tio (10) ar fran Tilltradesdagen ansdker om eller erhaller bygglov som
medger ytterligare bruttoarea (BTA) enligt gallande detaljplan utdver den byggratt som legat
till grund for kdpeskillingen, ska tillaggskdpeskilling betalas till Kommunen baserad pa den
tillkommande BTA som framgar av bygglovet. Tillaggskdpeskilling ska utgd med kronor per
kvm BTA enligt punkten C.3. Angivna belopp ska indexregleras fran Tilltradesdagen till
betalningsdagen i enlighet med férandringen i Konsumentprisindex (KPI), med
Tilltradesmanaden som basmanad. Tillaggskopeskilling forfaller till betalning trettio (30) dagar
efter miljo- och byggnadsnamndens beslut att bevilja bygglov.

Vid overlatelse av del av Exploateringsomradet ska exploatéren tillse att ny agare skriftligen intrader i
exploatérens skyldigheter enligt denna bestdmmelse. Exploatéren ansvarar solidariskt med ny &gare
for fullgdrandet av betalningsskyldigheten.

Handpenning ska betalas mot faktura genom inséattning pa av Kommunen anvisat konto.

Om en exploatdr inte betalar kdpeskilling enligt ovan ager Kommunen ratt att hava kdpet avseende
den exploatérens markomrade. Vid havning ar den erlagda handpenningen forverkad och ska inte
aterbetalas. Vid krav pa fullgérande ska dréjsmalsranta utga enligt lag.

C.3.2 Tillaggskopeskilling och vite, omvandling hyresratter

Exploatdrerna ska inom Exploateringsomradet uppféra byggnad innehallande bostader som upplats
med hyresratter. Andelen hyresratter ska motsvara minst 30% av antalet bostader som uppférs inom
Exploateringsomradet, vilket Exploatdrerna accepterat genom undertecknande av Avtalet. Om det inte
byggs 30% hyresratter till antal inom Exploateringsomradet ska Exploatérerna utge vite till Kommunen
motsvarande 200 000 kronor for varje lagenhet som saknas for att uppna foreskriven andel hyresratter
da upplatelse av hyresratter utgor en forutsattning for markoverlatelsen.

Om hyresratter inom en exploatérs markomrade inom tio (10) ar fran Tilliradesdagen omvandias till
bostadsratter eller &garlagenheter ska den aktuella exploatéren erlagga tillaggskopeskilling till
Kommunen motsvarande mellanskillnaden mellan byggrattsvardet per kvm BTA enligt punkten C.3 for
hyresratter respektive bostadsratter. Darutover ska vite om 2 500 kronor per kvm BTA betalas till
Kommunen, da upplatelse av hyresratter utgor en forutsattning for markoverlatelsen.

Tillaggskopeskillingen och vitet ska indexregleras enligt forandringen i Konsumentprisindex (KPI) med
Tilliradesmanaden som basmanad fram till dagen for registrerad omvandling och erlaggas genom
insattning pa av Kommunen anvisat konto.

Vid overlatelse av fastighet inom Exploateringsomradet ska exploatoren tillse att ny agare skriftligen
intrader i exploatorens skyldigheter enligt denna bestdmmelse. Om exploatdren dverlater fastigheten
utan att saddant villkor tas in ansvarar exploatéren gentemot Kommunen for betalning av
tillaggskopeskilling och vite om ny dgare genomfér sddan omvandling.

Kommunen har ratt att anteckna denna bestammelse i fastighetsregistret.
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C.3.3 Gatukostnadsersattning

Utover kdpeskillingen ska Exploatérerna erlagga en gatukostnadsersattning till Kommunen for
utbyggnad av allman plats. Gatukostnadsersattningen uppgar till totalt 15 000 000 kronor exklusive
moms och ska férdelas mellan Exploatérerna enligt foljande:

Exploator Gatukostnadserséttning
Forbo 4131795 kr

Riksbyggen 10 868 205 kr

Totalt 15 000 000 kr

Gatukostnadsersattningen utgor inte en del av kdpeskillingen och ska erlaggas separat av
Exploatdrerna i samband med att slutlikviden erlaggs, se punkten C.3.1.

Erlaggandet av gatukostnaderna sker genom faktura som skickas av Kommunen.

Nar en exploator till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt Avtalet ar den eller de fastigheter som
bildas inom den exploatérens markomrade befriade fran att betala ytterligare ersattning foér
gatukostnad i enlighet med berdrd Detaljplan.

C.3.4 Kopebrev
Kopebrev ska utfardas separat for respektive exploator nar handpenning och slutlikvid ar erlagd enligt
C.3.1 och avse den fastighet eller de fastigheter som bildas genom fastighetsbildning enligt Avtalet.

Lagfart far inte sdkas pa denna handling, utan forst sedan kopebrev utfardats. Respektive exploator
ska ansdka om lagfart snarast med kdpebrevet som underlag.

C.3.5 Tilltrade
Tillirade till respektive exploatérs markomrade sker den dag da den aktuella exploatéren till fullo erlagt
handpenning och slutlikvid enligt punkt C.3.1. Denna dag benamns Tilltradesdagen.

Aganderatten dvergar pa tilltradesdagen.

Om Exploatérerna gemensamt konstaterar att tilltrade inte kan ske pa grund av exempelvis
férsamrade marknadsférutsattningar och ingen erlagger kdpeskillingen ska Avtalet havas i sin helhet.
Vid havning férverkar Exploatérerna handpenning och svarar vardera for egna nedlagda kostnader.

Om endast en exploator erlagger képeskillingen och tilltrader intrader denna som ensam avtalspart
och overtar samtliga rattigheter och skyldigheter, exklusive den avtradande exploatérens kdpeskilling,
enligt Avtalet. Den Exploatér som inte tilltrader befrias fran vidare ansvar.

C.3.6 Likvidavrakning

Pa Tilltradesdagen ska en likvidavrakning upprattas mellan Kommunen och berérd exploator. Intakter
och kostnader hanférliga till respektive markomrade for tiden fore Tilltrdédesdagen svarar Kommunen
for, medan exploatdren svarar for intdkter och kostnader fran och med Tilltradesdagen.

Vad avser fastighetsskatt ar Parterna inforstadda med att betalningsskyldigheten avilar den som ar
agare av fastigheten den 1 januari respektive ar. Parterna ar 6verens om att avrakning av
fastighetsskatten ska ske mellan Kommunen och berérd exploator pa Tilltradesdagen enligt ovan.

C.3.7 Lagfart och staimpelskatt
Respektive exploatdr svarar for kostnader for stampelskatt och expeditionsavgifter hanférliga till lagfart
for den fastighet eller de fastigheter som exploatdren férvarvar.

C.3.8 Penninginteckningar

Kommunen garanterar att respektive markomrade pa Tilltrddesdagen inte besvaras av nagra
penninginteckningar.
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C.3.9 Vite

Kommunen ager ratt att krava vite om byggnationen inom Exploateringsomradet inte pabdrjats senast
18 manader efter att lagakraftvunnet bygglov foreligger. Vitet ska i sadant fall utgd med 500 000
kronor per pabdrjat kvartal, réknat 18 manader fran dagen for lagakraftvunnet bygglov. Med pabérjad
byggnation menas att gjutformen for halva bottenplattan fér garaget inom Exploateringsomradet ar
anordnad.

Kommunen ager ratt att krava vite om byggnationen i sin helhet med inflyttningsklara bostader inom
Exploateringsomradet inte har fardigstallts och erhallit slutbesked inom fem (5) ar fran Tilltradesdagen
av Exploateringsomradet. Vitet ska darvid uppga till 1 000 000 kronor per pabdérjat kvartal, raknat fran
dagen som infaller fem (5) ar efter Tilltradesdagen.

Kommunen &ger ratt att krava vite om 5 000 000 kronor om Exploattrerna gor vasentliga avsteg fran
vad som anges i F1.1 som inte uppkommit pa grund av krav fran myndighet.

Vite enligt denna punkt ska inte utga i den man férseningen beror pa omstandighet utanfor
Exploatdrernas kontroll, sasom strejk, arkeologiska fynd som inte varit kdinda av Kommunen eller
Exploatdrerna, langtgaende avhjalpning av féroreningsskada, extrem vaderlek, myndighetsbesiut eller
annan jamférbar omstandighet. | sddant fall ska tillamplig tidsfrist férlangas med den tid som hindret
skaligen motiverar.

Vite ska inte heller utgd om férsenad byggstart beror pa att marknadsférutsattningarna fér bostader
vasentligen har forandrats efter Tilliradesdagen. Undantaget ska galla endast sa lange de vasentligt
forsamrade marknadsforutsattningarna bestar. Tidsfristen for nar byggnationen i sin helhet ska vara
klar férlangs med motsvarande den tid som majlig byggstart senarelaggs.

Exploatorerna forbinder sig att lagga in samtliga aterstdende villkor enligt Avtalet, och framfor allt
villkoren om vite enligt denna punkt, i eventuella framtida kdpekontrakt av Exploateringsomradet sa att
framtida kopare forbinder sig att folja villkoren. | det fall Exploatérerna saljer vidare utan villkor om vite
enligt denna punkt, ar Exploatdrerna ansvariga gentemot Kommunen att erlagga vitesbeloppen om
den nya kdparen bryter mot villkoren i Avtalet.

C.3.10 Innan tilltrade

Exploatoérerna har méjlighet att innan tilltradet, efter samrad med Kommunen, utféra erforderliga
undersokningar av markférhallandena inom respektive markomrade. Om exploateringen inte fullféljs
ska exploatdren pad Kommunens begaran aterstalla marken i méjligaste man till ursprungligt skick.

D. FASTIGHETSBILDNING / RATTIGHETER

D.1 Lantmateriforrattningar

Kommunen ansvarar for ansékan om lantmateriférrattning for avstyckning och fastighetsreglering fran
kommunal mark. Exploatérerna bekostar all fastighetsbildning med anledning av genomférande av
Detaljplanen inom Exploateringsomradet. Exploatorerna bitrader harmed ansdkan.

D.2 Servitut och nyttjanderatter

Servitut ska etableras i den omfattning som kravs for att genomféra markdverlatelsen och
exploateringen. Ingen ersattning ska erlaggas for nedanstaende nédvandiga rattigheter och servitut.

D.2.1 Nya rattigheter
Foljande servitut skall bildas inom Exploateringsomradet:

o Ett officialservitut ska bildas for att sakerstélla allmanhetens tillgang till redovisat gangstrak X
pa plankartan. Exploatérerna ansvarar for iordningsstallande och skotsel av servitutsomradet.

o For eventuella utkragande balkonger, lankplattor m.m. som helt eller delvis ar belagna dver
eller i angransande fastighet ska erforderligt servitut bildas.
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D.3 Ledningsratt

Det finns inte nagra kanda ledningsratter inom Exploateringsomradet. Eventuella okdnda allmanna
ledningar 6ver kvartersmark sakerstalls med ledningsratt om ledningsagaren kraver det. Ingen
ersattning ska erlaggas for nodvandiga ledningsratter och servitut éver kvartersmark. Den part som
har nyttan av rattigheten ansvarar fér ansdkan och bekostar lantmateriférrattning.

D.4 Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggning med tillhérande samfallighetsforening ska bildas dar sa erfordras.
Exploatdrerna férbinder sig att anséka om och bekosta lantmateriférrattning for erforderlig
gemensamhetsanlaggning med tillhérande samfallighetsférening innan marken saljs vidare till
slutkund/bostadsrattsférening. Exploatérerna ansvarar for att slutkunden ar val informerad om de
gemensamhetsanlaggningar som dennes fastighet eventuellt ingar i.

Kommunen ska inte erlagga nagon ersattning till Exploatdrerna for deltagande i framtida
gemensamhetsanlaggningar.

E. ALLMANNA ANLAGGNINGAR, TEKNISK FORSORJNING
E.1 Allman plats

Kommunen ar huvudman fér allman plats inom Detaljplaneomradet och ansvarar for och bekostar
utbyggnad av allman platsmark inom Detaljplanen. Se aven punkt E.8 nedan.

E.1.1 Atgarder pa kommunal anliggning

Om Exploatérerna genomfor atgarder pa sin kvartersmark som kraver att atgarder vidtas pa
kommunala anlaggningar eller allméan plats, till exempel om infart flyttas, ska detta bekostas av
Exploatérerna.

E.2 Vatten, spillvatten och dagvattenanlaggningar (VA)

E.2.1 VA-anslutning
Kommunen bygger ut och bekostar anlaggningar for allmant vatten, spillvatten och dagvatten i allman
plats.

Kommunen har sedan tidigare lagt ned nya ledningar med forbindelsepunkter till
Exploateringsomradet. For Exploateringsomradet finns det fyra spillvattenserviser, fyra
dagvattenserviser samt tva vattenserviser att ansluta till. Exploatdérerna meddelar planerat antal
avstyckade fastigheter, detta sa att blivande forbindelsepunkter far ratt placering.

Anlaggningsavgift, enligt vid debiteringstillféllet gallande taxa, tas ut nar férbindelsepunkter har
ordnats och fastighetsagaren fatt information om férbindelsepunkternas lage.

Om Kommunen &r fastighetsagare vid debiteringstillfallet har Kommunen rétt att vidarefakturera full
Anlaggningsavagift till respektive exploatdr.

Om blivande fastigheter far gemensamma VA-ledningar pa samfalld mark, ska Exploatérerna lamna
dver en filmning av ledningarna till samféllighetsféreningen. Exploatérerna ska dven [dmna éver en
filmning av fastighetens privata VA-ledningar till den blivande bostadsrattsféreningen.

E.2.2 Dagvatten

Exploatdrerna ansvarar for att dagvattensystemet inom kvartersmark byggs ut i enlighet med
Kommunens vid var tid gallande dagvattenplan med innehallande dagvattenpolicy, plankartans
bestdmmelser och dagvattenutredning for Detaljplanen. Efter fordréjning ansluts dagvatten till av
Kommunen anvisad anslutningspunkt for dagvatten.

Exploatorerna ska vidta samtliga tekniskt méjliga atgarder for att uppna den férdréjningsvolym som
féljer av Kommunens dagvattenplan och dagvattenpolicy.

Om full efterlevnad inte kan uppnas inom kvartersmark ska Exploatérerna skriftligen redovisa skalen
for detta. Kommunen provar, efter eget beddmande, om avvikelse kan medges samt pa vilka villkor.
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Eventuella alternativa eller kompletterande atgarder faststalls av Kommunen och bekostas av
Exploatdrerna.

E.3 Grundforhallanden

Geotekniska stabiliseringsatgarder rekommenderas utféras inom Exploateringsomradet, i enlighet
med framtagen geoteknisk utredning i Detaljplanen Geotekniskt PM Klocktornet 36, Gardet 1:3 m.fl.,
och Markteknisk undersokningsrapport Klocktornet 36, Gardet 1:3 m.fl., Norconsult 2015-06-03.
Exploatorerna har att sjalva svara foér nodvandiga grundundersokningar och for vidtagande av de
grundférbattringsatgarderna, t ex palning eller annan férstarkningsatgard, som kan visa sig erforderlig
for genomférande av planerad bebyggelse inom Exploateringsomradet.

Exploatorerna patar sig allt ansvar fér eventuella skador orsakade av Exploatérernas arbeten inom
Exploateringsomradet. Detta galler exempelvis eventuell grundvattensankning inom
Exploateringsomradet som kan astadkomma skador pa omkringliggande fastigheter avseende de av
Exploatoérerna genomférda atgarderna.

Beroende pa val av forstarkningsatgard kan anmalan eller tillstdnd for vattenverksamhet enligt 11 kap
9 § miljébalken (1998:808) bli aktuellt.

E.4 Fororenat omrade

Kommunen informerar om att det forekommer férhdjda bakgrundshalter av exempelvis arsenik och
kobolt i marken (naturligt avsatta jordarter) inom Kungélvs kommun. Detta ar inte att se som
féroreningsskada enligt 1 § 10 kap (Verksamheter som orsakar miljéskador) miljobalken. Hantering av
massor innehallande naturligt forhdjda bakgrundshalter bekostas eller hanteras inte av Kungalvs
kommun.

Markmiljoundersdkningar har utforts inom Exploateringsomradet under detaljplaneprocessen,
Miljéteknisk markundersékning (Sandstrém miljéteknik 2015-06-02), en Kompletterande miljéteknisk
markundersékning (Orbicon 2015-11-03) samt ett Fértydligande angdende tidigare uppmétta halter
metaller i grundvatten och spridningsrisker (Orbicon 2016-06-27) samt kompletterande miljéteknisk
markundersbékning med avseende pa Klorerade kolvéten (Orbicon 2016-05-18). Kommunen tog aven
fram Bestéllarstéd férorenad mark Gérdet 1:3 m.fl, Kungélvs kommun (PE Teknik & Arkitektur 2025-
06-05) under tiden fér markanvisningstavlingen. Inom Exploateringsomradet har det i aktuellt
utredningsomrade endast patraffats en provpunkt dar fororeningshalterna éverskrider
Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig markanvandning (KM) i tillférda fyllnadsmassor.
Fyllnadsmassor ar massor som inte ar naturligt avsatta.

Parterna ar éverens om att Exploatdrerna utfor och bekostar atgarder som kravs utifran eventuell
fororeningsskada enligt 10 kap. 1 § Miljébalken. Exploatérerna ansvarar darmed fér anmalan om
avhjalpandeatgard enligt 28 § forordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd samt
samtliga eventuella kostnader som uppstar i samband med utférande av de avhjalpandeatgarder som
kravs for att mojliggdra syftet med Detaljplanen.

Parterna ar éverens om att Exploatorerna, vid férelaggande eller ansprak fran myndighet, domstol
eller tredjeman rérande avhjalpande av eventuell féroreningsskada eller allvarlig milijéskada (enligt
definitionen i 10 kap. 1 § Miljdbalken) pa Exploateringsomradet efter 6verlatelsen av
Exploateringsomradet, mellan Parterna, ansvarar fullt ut for utférandet och kostnaden for avhjalpande
oavsett om forelaggandet eller anspraket riktas mot Kungalvs kommun eller Exploateringsomradets
agare. Vid ett eventuellt forelaggande eller ansprak riktat mot Exploateringsomradets agare forbinder
sig Exploatdrerna att inte rikta regressansprak mot Kungalvs kommun. Képeskillingen har som
framgar av Avtalet bestamts med beaktande harav.
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E.5 Arkeologi

Inga kanda fornlamningar eller arkeologiska fynd finns inom Exploateringsomradet. | det fall
fornlamning eller mindre arkeologiskt fynd patraffas innan Tilltradesdagen ska Kommunen vidta de
atgarder som myndigheter kraver. | det fall fornlamningar patraffas efter Tilliradesdagen 6vergar
ansvaret pa Exploatoérerna.

Om nagon Part gor ett storre arkeologiskt fynd inom Exploateringsomradet ska dialog ske mellan
Parterna vad galler kostnaden. Med storre arkeologiskt fynd avses ett fynd som enligt myndighetens
beddmning kraver utdkade arkeologiska insatser och som vasentligt paverkar projektets kostnader.

E.6 Avfallshantering

Avfall ska hanteras i enlighet med renhalliningsordningen i Kungalvs kommun.

Miljdhus for hantering av avfall inom kvartersmark ska vara val tilltagna for att kunna erhalla full
sortering, samt utformas utifran gallande avfallsféreskrifter och évriga anvisningar frin kommunen.

For att underlatta kallsortering bor det finnas sorteringsmaobler i bostaderna, exempelvis sorteringssats
under diskbanken.

E.7 El, fiber och fjarrvarme

Exploateringsomradet ska anslutas till elnat som Kungalv Energi AB ager och ansvarar for.
Exploatdrerna ansvarar for att teckna separat avtal avseende detta med Kungalv Energi AB.
Anslutningsavgifter betalas av Exploatorerna i enlighet med vid anslutningstillfallet gallande taxa.

Exploateringsomradet ska ha mgjlighet att ansluta sig till fibernat. Anslutningsavgifter betalas av
Exploatorerna efter dverenskommelse med berdrd fiberleverantér. Exploatérerna ansvarar sjalv for
kontakt med dnskad fibernatsleverantor.

Fjarrvarme ar utbyggt till eller inom Exploateringsomradet. Exploatérerna ska anvanda fjarrvarme for
uppvarmning av bostaderna inom Exploateringsomradet. Exploatérerna ansvarar for att samrada kring
villkoren for fjarrvarmeanslutning och teckna avtal med Kungéalv Energi AB.

E.8 Genomforande av allmanna anlaggningar

Kommunen ar huvudman for allman platsmark i Detaljplanen. Utbyggnaden av allmanna anlaggningar
och allman platsmark genomférs och bekostas av Kommunen om inte annat féljer av punkten F.1.

Kommunen atar sig att utféra nddvandig ledningsflytt av befintliga allmanna ledningar inom och i
anslutning till Exploateringsomradet. Ledningsflytten ska vara genomférd innan Exploatérerna
paborjar byggnation inom omradet. Parterna ska samrada om tidplan och férutsattningar for
ledningsflytten for att sakerstalla att den inte férdrojer exploateringsarbetena.

Allmanna anlaggningar som beroér Exploateringsomradet sdsom angoringsficka, torgyta, gang- och
cykelbana och lokalgata ska fardigstallas i samband med att Exploateringsomradets utbyggnad i den
omfattning som kravs for att allman platsmark ska kunna tas i bruk pa ett sékert och funktionellt satt.

Kommunen ar medveten om att detaljplanens férutsattningar, med byggratt i direkt anslutning till
fastighetsgrans, innebar att trottoarer eller motsvarande anlaggningar behéver vara fardigstallda och
tillgangliga for att slutbesked ska kunna medges.

Parterna ska darfor samrada om tidpunkter for utbyggnad och fardigstallande av saval ledningsflytt
som allmanna anlaggningar i syfte att sdkerstalla en val samordnad och effektiv
genomférandeprocess.
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F. BYGGNATION OCH ANLAGGNINGAR INOM
KVARTERSMARK

F.1 Atgarder inom kvartersmark och arbetsplatsomrade

Exploatorerna ansvarar for och bekostar all projektering samt samtliga bygg- och anlaggningsarbeten
inom kvartersmarken i Exploateringsomradet.

Exploatdrerna ansvarar vidare for och bekostar projektering och utforande av de aterstallnings- och
anslutningsarbeten som behdver utféras i allmén platsmark i anslutning till kvartersmarken till foljd av
Exploatdrernas bygg- och anlaggningsarbeten.

Vid arbeten runt om Exploateringsomradet ska Exploatérerna inhamta Kommunens godkannande
enligt H.3. | anslutning till Exploateringsomradet finns VA-ledningar pa olika avstand fran
Exploateringsomradet och med olika kanslighet. Om arbeten sker i anslutning till
Exploateringsomradet ska VA-ledningar matas in fore arbetena pabdrjas och efter arbetenas avslut.
Om nagra ledningar skadas eller andrar lage ska Exploattrerna atgarda detta pa sin bekostnad.

Exploatorerna ansvarar for aterfylinad av allman platsmark fram till spontlinje eller motsvarande
konstruktion. Exploatérerna ska i god tid inhdmta information fran Kommunen om hur, vilken niva och
med vilket material, ytorna ska aterstallas enligt Kommunens projektering.

Exploatorerna ansvarar for att inhamta de tillstand som kravs for byggnation pa kvartersmarken.

Exploatorerna kan inte krava att de allmanna anlaggningarna anpassas till de av Exploatérerna
uppforda konstruktioner utan star sjélva risk och kostnad for att den egna konstruktionen maste
anpassas till I1aget pa de allmanna anlaggningarna. Om Kommunen anser att en anpassning av de
allmanna anlaggningarna kan gdras till den av Exploatérerna uppférda konstruktionen svarar
Exploatérerna for samtliga fordyrande kostnader som anpassningen innebar.

F.1.1 Utformning och placering

Exploatdrerna forbinder sig att genomféra projektet i enlighet med de intentioner och den utformning
som framgar av Anbudet, bilaga A. Darutéver ska Exploatérerna beakta de fortydliganden avseende
utformningen av de delar som vetter mot Strandgatan och Liljedalsgatan, vilka Kommunen har
kommunicerat till Exploatérerna efter genomférd markanvisningstavling, se bilaga E. Exploatorerna
ska vidare fora en I6pande dialog med Kommunen och stadsarkitekten i relevanta delar av
genomférandeskedet, i syfte att tillvarata projektets kvaliteter och intentioner.

Exploatdrerna ska folja Detaljplanen inklusive bestdmmelser i plankarta och riktlinjer i planbeskrivning.
Exploatdrerna ska aven folja riktlinjerna i Strukturplan Kungélvs innerstad 2024, antagen av
kommunfullmaktige 2024-06-13 (KS2024/0708). Vid motstridigheter mellan riktlinjer i
planbeskrivningen och Strukturplan Kungélvs innerstad 2024 ska den senare aga foretrade.

F.1.2 Obebyggd kvartersmark
Exploatorerna ansvarar for att marken halls i vardat och stadat skick efter Tilliradesdagen innan
Exploateringsomradet bebyggs.

F.1.3 Skyddsatgéarder
Gang- och cykelvagar I6per parallellt med omradets gator dar byggtrafik forekommer. Stor forsiktighet
maste iakttas.

F.1.4 Gangviag

Exploatdrerna ansvarar for att anlagga och bekosta gangvag pa kvartersmark mellan Gamla
Gardesgatan och Liljedalsgatan langs med X-omrade i Detaljplanen. X-omradet ligger inom
Exploateringsomradet.

Servitut ska tecknas mellan Exploatérerna och Kommunen, se punkt D.2.1.
F.1.5 Erbjudande om bostader

Exploatdrerna ska erbjuda kommunen att hyra 10 hyreslagenheter mot gallande hyresvillkor. Det star
Kommunen fritt att acceptera eller neka erbjudandet vid tillfalle.
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F.2 Miljo- samt tillganglighetsanpassning av byggnation

Kommunen uppmuntrar till miljdanpassad byggnation. Det galler till exempel energieffektiva bostader,
hallbara materialval, insatser for biologisk mangfald, tillgangliggérande av naturomraden samt
underlattande fér de boende att géra héllbara val i vardagen. Aven byggprocessen bor vara resurs-
och energieffektiv for att minska dess negativa miljopaverkan.

F.3 Parkering

Exploatorerna ansvarar for att anordna och bekosta bilparkeringsplatser och cykelparkeringsplatser
inom kvartersmark i enlighet med Kommunens vid var tid gallande parkeringsnorm vid
bygglovsansdkan.

En komplett redovisning av parkeringslésning ska ldmnas in till enheten Trafik, Gata och Park eller
den av kommunen ansvariga enhet. Framtagen parkeringsldsning kommer utgéra underlag till
bygglovsansdkan.

Exploatorerna ar medvetna om att Kommunen endast erbjuder parkeringskop, enligt vid var tid
gallande taxa och av Kommunen antagna bestammelser, for verksamheternas besodksparkeringar. Vid
eventuella parkeringskop ska separat avtal tecknas med kommunens ansvariga enhet.

Det finns goda forutsattningar for Exploatérerna att infora atgarder inom Exploateringsomradet som
leder till hallbart resande p.g.a. narheten till kollektivtrafik. Reducering av Exploateringsomradets
parkeringstal kan vara mojligt med mobilitetsatgarder. Vid eventuella mobilitetsatgarder ska ett separat
mobilitetsavtal tecknas med kommunens ansvariga enhet.

G. UTBYGGNADSORDNING OCH LOGISTIKPLANERING
G.1 Utbyggnadsordning och Tidplan

Utbyggnaden inom Exploateringsomradet ska ske i huvudsaklig och principiell ordning enligt féljande.

Kommunen avser att genomféra erforderlig ledningsflytt inom omradet. Exploatérerna ager ratt att
paborja byggnation nar forutsattningar féreligger, med beaktande av kommunens arbeten och i den
man det kan ske utan hinder for eller risk for skada pa allmanna anlaggningar.

Kommunen ska, i den man det erfordras for att mojliggéra slutbesked, anldgga angdringsytor och
andra erforderliga funktioner. Tidpunkten for utférandet ska anpassas till Exploatdrernas utbyggnad
och projektets samlade genomférande.

Kommunen ansvarar vidare for utbyggnad av torgyta, gang- och cykelbana samt lokalgata. Utférandet
ska ske i den takt och ordning som kommunen bedémer Iamplig med hansyn till omradets successiva
utbyggnad.

Parterna ar 6éverens om att utbyggnadsordningen ar principiell. Parterna ska I6pande samrada om
tidplan, genomforandefragor och dvriga forutsattningar av betydelse fér utbyggnadens samordning.
Avvikelser fran den angivna ordningen ska inte i sig anses utgora avtalsbrott.
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G.2 Tillganglighet under byggtiden

Exploatoren ska sakerstalla att erforderlig framkomlighet for gang-, cykel- och biltrafik uppratthalls i
samband med de anlaggnings- och byggnadsarbeten som Exploatérerna utfér enligt Avtalet. Under
byggtiden ska minst 3 meter gang- och cykelyta hallas 6ppen runt kvarteret langs Strandgatan och

Liljedalsgatan.

Exploatdrerna ska infér arbetenas pabdrjande uppratta och anséka om trafikanordningsplan (TA-plan)
hos Kommunen.

Det aligger Exploattrerna att undvika lerspill eller annan nedsmutsning till fljd av transporter till och
fran Exploateringsomradet i samband med byggnation. Det aligger Exploatérerna att inte slappa
orenat lansvatten fran byggnationen till vattendrag.

Exploatorerna ar ansvariga for sadan vintervaghallning som erfordras inom Exploateringsomradet for
att byggnation inom Exploatérernas kvarter ska kunna fortga. Exploatorerna ska inte rikta nagra
ersattningsansprak mot Kommunen for utebliven vintervaghallning.

H. OVRIGT
H.1 Syn och Skador

Exploatdrerna ska iaktta aktsamhet sa att skador undviks pa befintliga gator, narliggande byggnader
och anlaggningar, vegetation, till exempel hackar och trad vid arbete pa kvartersmarken. Sarskild
hansyn ska tas till pelareken norr om Exploateringsomradet.

Exploatorerna eller av denna anlitad entreprendr ska svara for att erforderlig syn och besiktning av
anlaggningar, byggnader och vegetation genomfors enligt gangse metoder fére och efter genomférd
byggnation. Berdrda ska kallas till sddan syn.

Skador eller nedsmutsning som uppkommer under byggnadstiden och som vallats av Exploatorerna
eller av denne anlitad entreprendr ska aterstallas genom Exploatérernas forsorg och pa dess
bekostnad.

H.2 Forsakringar

Med anledning av ovan namnda arbeten, ataganden och genomférande i enlighet med Avtalet ska
Exploatdrerna teckna de forsakringar som erfordras for att ge omkringliggande fastigheter och annat
som kan komma att skadas, bade egendom och person betryggande skydd mot eventuella skador.
Bevis om tecknade forsakringar ska pa begaran inlamnas till Kommunen innan markarbetena pabdérjas
och vara tillgangliga for berdrda fastighetsagare.

H.3 Etablering, upplag och dylikt

Uppstalining av bodar, upplag och dylikt ska i férsta hand ske inom Exploateringsomradet.

Exploatdrerna ager inte ratt att utan tillstand nyttia Kommunens kvartersmark eller allman platsmark
inom eller utanfér Exploateringsomradet for upplag eller annat andamal som star i samband med
Exploateringsomradets bebyggande. Exploatérerna ska samrada med Kommunen i god tid fore
byggstart om vilka ytor som behdvs for byggetablering och under hur lang tid dessa behovs. En avgift
kan komma att tas ut for detta. For upplatelse av byggetablering pa allman plats kravs polistillstand
och fér upplatelse av kommunagd kvartersmark kravs markupplatelseavtal.

Exploatdéren ansvarar for att s6ka erforderligt bygglov, markupplatelse och andra tillstand.

H.4 Finansiering av projektorganisation for genomforande
Respektive part finansierar helt sitt deltagande under projektets genomférande.
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H.5 Solidariskt ansvar
Exploatorerna ar solidariskt ansvariga gentemot Kommunen fér foljande forpliktelser enligt Avtalet.

Det solidariska ansvaret omfattar:

- Betalningsforpliktelser enligt Avtalet sasom ranta, avgifter, vite och ersattning for skada.

- Fullgérandet av samtliga ataganden, utfastelser, garantier och forpliktelser som avilar
Exploatdrerna enligt Avtalet.

- Ansvar for eventuella brister, forseningar eller kontraktsbrott hanforliga till nagon av
Exploatérerna.

Kommunen &ger ratt att krava fullgorelse eller betalning helt eller delvis fran Férbo AB eller
Riksbyggen ekonomisk férening utan att forst behdva rikta krav mot den andra Parten. Betalning eller
fullgorelse av en Part befriar den andra Parten endast i den utstrackning full betalning eller fullgérelse
faktiskt har erhallits.

Om bada Exploatorerna tilltrader enligt punkt C.3.5 ska det solidariska ansvaret besta under hela
Avtalets giltighetstid.

Om endast en exploatér tilltrader, dvergar det fulla ansvaret, exklusive avirddande parts kdpeskilling,
pa den tilliradande exploatoéren fran och med Tillirddesdagen. Den andra Exploatéren befrias darmed
fran vidare ansvar.

Om Avtalet havs enligt punkt C.3.5 upphdr det solidariska ansvar som annars galler.

Intern ansvarsférdelning mellan Exploatérerna paverkar inte Kommunens ratt att rikta krav i enlighet
med ovanstaende ansvarsfordelning.

H.5.1 Insolvens

Vid insolvens hos en exploator efter Tilltradesdagen och under pagaende genomférande ska den
solventa exploatéren inte ansvara for eller belastas av den insolventa exploatérens aterstaende
byggnads-, genomférande- eller fullgérelseforpliktelser avseende den insolventa exploatérens
fastighet eller projekt. Den solventa exploatoren kan inte alaggas att fullgéra arbeten pa annan
exploatodrs fastighet eller vidta atgarder for att undvika vite hanforligt till den insolventa exploatéren.
Kommunen ager inte ratt att rikta krav mot den solventa exploatéren for sadana forpliktelser.

Om en exploatér forsatts i insolvens efter Tilltrddesdagen under pagaende genomférande ska
Kommunen och den solventa exploatoren utan dréjsmal inleda dialog i syfte att klarlagga
forutsattningarna for projektets fortsatta genomférande. Dialogen ska omfatta, men inte vara
begransad till, tidplan, samordningsfragor, 6msesidiga beroenden mellan projektdelarna samt behov
av eventuella justeringar i Kommunens respektive den solventa exploatdrens ataganden.

H.6 Information och samordning

Parterna forbinder sig att fortlopande och utan anmaning lamna varandra all den information som de
innehar och som de forstar beror 6vriga i projektet inblandade parters mojligheter att effektivt och
rationellt genomféra projektet.

H.7 Overlatelseférbud

Exploatdrerna far inte dverlata Avtalet pa annan fysisk eller juridisk person utan Kommunens skriftliga
medgivande. | det fall Avtalet 6verlats pa annan ska férvarvaren skriftligen forbinda sig att dverta
samtliga villkor och ataganden i enlighet med Avtalet. Dock far Exploateringsfastigheten overlatas fill
den blivande bostadsrattsféreningen och helagt bolag inom Exploatérs koncern. | det fall avtalet
Overlats pa ett helagt bolag inom koncernen atar sig bolaget samtliga villkor och ataganden i enlighet
med Avtalet, Exploatoren ska skriftligen informera kommunen om 6verlatelsen.

H.8 Tvist

Tvist med anledning av Avtalet ska avgoras i svensk allman domstol.
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H.9 Avtalets giltighet

Avtalet ar giltigt under férutsattning att:

a) Det undertecknas av behdrig firmatecknare hos Exploatérerna och darefter
b) godkanns av kommunfullmaktige i Kungalvs kommun genom beslut som vinner laga kraft, samt
c) erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga kraft

Kungalvs kommun skriver under Avtalet nar bifallsbeslut avseende avtalet ar fattat av
kommunfullmaktige i Kungalvs kommun.

Om Avtalet mellan Parterna inte blir giltigt med anledning av att villkoren enligt ovan inte uppfyllts har
Part inte ratt till ersattning for nedlagda kostnader, utfort arbete eller svikna férhoppningar.
Overlaggningar ska upptas mellan Parterna betraffande projektets eventuella fortsatta handlaggning
med malsattning att tréffa ett nytt avtal.

H.10 Havning

Om Exploatorerna inte ansokt om ett bygglov for samtliga bostader inom Exploateringsomradet senast
2027-03-31 har Kommunen ratt att hdva dverlatelserna av Exploateringsomradet och Avtalet ar till alla
delar forfallet. Ratt till havning foreligger vidare om ersattning av kdpeskilling inte erldggs pa satt som
narmare regleras i punkten C.3.1.

Om Kommunen nyttjar sin ratt att hava 6verlatelsen av Exploateringsomradet pa grund av att bygglov
inte har sokts av Exploatérerna inom foreskriven tid enligt ovan, ar betald dellikvid enligt punkt C.3.1
forfallen och ska inte aterbetalas till Exploatérerna.

(Underskrifter pa nésta sida)
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Avtalet har upprattats i fyra likalydande exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Kungélv 20 - - Kungédlv20 - -
KUNGALVS KOMMUN Riksbyggen ekonomisk férening

Jesper Eneroth

Kommunstyrelsen ordférande

Hakan Sandahl

Tf Kommundirektor

Kungélv 20 - -
Forbo AB

Peter Granstedt
VD

Anders Halldén
Styrelseordférande
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VISION

VAR VISION AR ATT TILLFORA ETT HALLBART OCH LEVANDE
KVARTER TILL CENTRALA KUNGALV.

EGEN IDENTITET MED RESPEKT FOR PLATSEN

Det attraktiva laget i centrala Kungélv, med nérheten till Vastra
Gatan och Alven, den varierande skalan och det blandade
innehallet av boendeformer ger fina férutséattningar fér en
langsiktigt hallbar och god stadsmiljé.

Kvarteret ar tydligt indelat i olika hus med varierad utformning,
dar den samlade helheten &r viktigare &n enskilda byggnader.
Husen har tydligt markerade bottenvaningar och ett omsorgsfullt
gestaltat taklandskap. Olika skalor skapar spédnnande miljoer och
det finns tydliga zoner mellan det offentliga och det privata.

Gestaltningen tar sin utgdngspunkt i platsens férutsattningar,
detaljplanens intentioner och anvisningar, och knyter an till
angransade kvarter med mélet att skapa en egen karaktar som
samspelar med omgivningen pé ett balanserat satt.

LEVANDE GATURUM

Tydligt markerade bottenvaningar med lokaler och entréer ar en
férutsattning for att skapa ett dynamiskt stadsliv. Vi visar omsorg
om gaturummet genom en extra hég detaljeringsgrad och fina
byggnadsmaterial i markplanet.

LEVANDE GARDSMILJ® OCH GRAND

En vél gestaltad gédrd med gemensamma platser for umgange
och lek i soliga lagen. Granden genom kvarteret bidrar med sin
intima skala till upplevelsen av gardsrummet. Har kan Riksbyggens
Liliedalskvarter vara en inspirerande férebild fér hur olika skalor pa
bebyggelsen kan samverka.

GRONSKA

Sé stor yta som majligt gérs gron, laglutande takytor belaggs
med sedum. Synlig dagvattenhantering berikar miljén, och bidrar
till dagvattenférdréjning. Vattnet och véaxterna blir ett fint inslag i
gardsmiljén.
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GESTALTNINGSIDE

FASADER

Fasadmaterialet ar huvudsakligen puts, med inslag av tré och
natursten. Utformningen mot gatorna bygger pé en indelning med
en artikulerad bottenvaning och en detaljerad vindsvaning med
takkupor. Gestaltning mot grannfastigheterna siktar mot att vara
lite mer stram och stilig, och i gardsmiljon tillats mer variation.
Mot gatorna bidrar bursprak, indragna balkonger och frontespiser
till att ge fasaderna ett varierat utseende.

. PR . . Utformningen mot gatorna bygger pé en indelning med en artikulerad
“Kvarteret ir indelat i tydliga och en med
huskroppar dir varje hus har
sin egen firgsittning och egen
detaljering.”

Huset mot rondellen har ett eget uttryck for att bidra till
méangfalden men ocksa for att utgéra en lugn fond i trafikmiljén.
Har har angrénsande byggnader tydliga gavelmotiv som ar
karakteristiska. Takmaterialet ar matt, bandtéckt plat, med inslag
av solceller. Aven takets kuldrer varierar beroende pa vilken
huskropp de tillhér. Laglutande takytor beldggs med sedum.

BOTTENVANING

Mot gatorna har fasaderna en tydlig sockel. Vid lokaler ar sockeln
oftast vaningshog och kladd i natursten. Generdsa glaspartier
annonserar lokalerna, som har val tilltagen takhojd. Miljdrum och
cykelrum annonseras for att synliggéra funktionerna och bidra till FASADILLUSTRATION MOT LILJEDALSGATAN Mot gatan iir entréerna indragna, nischer klis med tripanel och sitthiinkar
tryggheten. 1:400 integreras. Vi vill visa omsorg i utformningen.

ENTREER

Alla entréer &r genomgéende fran gata till gard. Mot gatan &r
entréerna indragna, nischer klas med trapanel och sittbankar
integreras. Vi vill visa omsorg i utformningen. Trapphusen &r
placerade i fasad for att vara ljusa och inbjudande och lysa upp

tvavaningshus i tré ar malade i jordfarger som kontrasterar mot [

gatan nattetid.
GRANDEN
Géngvégen 6ver garden blir intim i sin skala. Radhus och

de ljusa putsfasaderna. Oppen dagvattenhantering med broar vid
entréer, pergolor och uteplatser &r andra inslag vid passagen.
GARDEN

Géarden ar gemensam for de boende. De olika gdrdsrummens
karaktérer och goda ljusférhallanden inbjuder in till umgénge och
lek. Grillplats och pergola &r placerade med kvéllssol. Att garden
ar vacker att betrakta ar ocksa viktigt. Fran sin bostad kan man . I
f6lja arstidsvaxlingarna med skir grénska, blommande trad och ' i m\"m_
buskar och dramatiska hostfarger. Huskropparna utnyttjar inte " - -
hela byggrétten till férman for den gréna gérden.
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DISPOSITION

PRINCIPSEKTION 1:400 De olika girdsrummens iirer och goda ljusfo
inbjuder in till umgiinge och lek.

NORMALPLAN - LAGENHETSFORDELNING PARKERING OVRE PLAN PARKERING NEDRE PLAN
11000 11000 11000
@ 1rumochkék Parkering: Totalt 146 bilplatser

2 rum och kék
3 rum och kék
4 rum och kék

Cykelplatser:  Totalt 550 platser
40 platser i markplan i cykelrum & mobilitetsrum
82 besoksplatser pa gard

5 rum och kok 430 cykelplatser i kéllare
R Riksbyggen —Férbo MARKANVISNINGSTAVLING - DEL AV GARDET 1:3 LILJEDAL 5 .
‘ Rumn fr ek Liet DISPOSITION Arkitema..  2025.05.22



38/26 Forslag till beslut- Markéverlatelseavtal for Gardet 1:3 m.fl. - KS2025/0951-12 Forslag till beslut- Markéverlatelseavtal fér Gardet 1:3 m.fl. : Markéverlatelseavtal

INTENTION

MILIOPROFIL

Projektet miljoklassas som Miljobyggnad enligt anvisningar

frén Sweden Green Building Council, minst niva Silver.
Energieffektivitet, solceller och gréna takytor &r viktiga delar i
utformningen. Riksbyggen tar fram en Ekotjanstanalys samt ett
omfattande Hallbarhetsprogram som implementeras i projekten.
Ekosystemtjanstanalys gar igenom vérden som finns pé platsen
och tar fram kompensationsatgéarder fér att Iamna efter sig battre
ekosystemtjénster, som t.ex. insektshotell, dagvattenhantering,
kompletterande véxtlighet m.m.

PARKERING OCH MOBILITET

For att kunna tillgodose kvarterets parkeringsbehov bygger vi ett
garage under kvarteret som utformas sa yteffektivt som méjligt.
Varje funktion analyseras s& att ytan anvénds optimalt. Garaget
forses med laddstolpar for bilar och laddskép for cykelbatterier.

I kvarteret finns paketboxar for leveranser och el-cykelpool.

SOCIALT ENGAGEMANG

Forbo &r en l&ngsiktig férvaltare med stort socialt engagemang.

Vi har ett samarbete med staden géllande kommunala férturer
och bostader for personer med sérskilda behov, BmSS, vilket &r en
sjalvklarhet att erbjuda &ven i detta projekt. Vi har ett val inarbetat
arbetssatt dar var forvaltningsorganisation regelbundet traffar
Kungélvs kommun fér att se p& behov av sociala férturer samt folja
upp hyresgésternas dtaganden.

Vi satsar bada ocks& pa sociala anstéallningar genom att stélla krav
i upphandling av entreprendr att b&de ha larlingar och att anstélla
personer langt ifrén arbetsmarknaden och/eller nyanlanda.

GENOMFORANDE

Foérbo och Riksbyggen har valt att samarbeta i denna
markanvisningstavling. Véra bolag kompletterar varandra pé ett
bra satt, da Férbo fokuserar pa hyresratter och Riksbyggen pa
bostadsrétter. Vi har stor samlad kompetens och erfarenheter
frdn ménga genomférda bostadsprojekt. De senaste &ren har vi
tillsammans visat p4 genomférandekraft genom att ha bidragit
med nastan 150 nya hyresratter och 350 bostadsratter i Kungalvs
kommun. Som I&ngsiktiga utvecklare och férvaltare vill vi ta med
oss detta till Kungalv och tillsammans utveckla kvarteret i Liljedal
till en vacker och héllbar stadsmiljé - en plats att kénna stolthet
ver.

RRstraser £80bo

ok

INDRAGNA ENTREER GRANDEN LOKALERNAS PLACERING

|

¢
H

L]

L

ARTIKULERAD BOTTENVANING MED GEMENSAMHETSLOKAL OCH GRANDEN, GENOMSIKTLIGHET
HANDELSLOKALER GASTLAGENHET

“Var intention ér att bidra till
utvecklingen av Kungilv med ett
aktivt och hallbart stadskvarter i

samklang med omgivningen”

GARDSRUMMET DAGVATTENHANTERING

MARKANVISNINGSTAVLING - DEL AV GARDET 1:3 LILJEDAL 6 .
INTENTION Arkitema.. 2025.05.22
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BRF KAPRIFOLEN

KONGAHALLA KVARTER 6, KUNGALV

Brf Kaprifolen i Kungélv visar pé& Riksbyggens

omsorg kring detaljer i fasaderna, fokus pa vélplanerade bostader
och den langsiktiga omtanken i métet med ménniska och
byggnad.

Brf Kaprifolen bestar av ett bostadshus med 99 bostader,
gemensamhetslokal, vernattningsldgenhet, kommersiella lokaler
och kéllargarage.

Grundvolymerna har fasader i en detaljerad tegelarkitektur dar
stor omsorg har lagts pé& att gestalta en nutida tegelarkitektur
med en kénsla av hantverk och kvalitet.

Sockelvaningarna mot gaturummen har en stadende reliefmurning
som skiljer ut dessa frén ovanliggande vangar. Indragna entréer
har blockmurning och balkonger i gaturummet &r infallda i
byggnadskroppen och utférda med fronter av tegel. Stupréren
ar inféllda i tegelfasaden. Generellt har en extra hdg omsorg
agnats utformningen i gatunivan dér manniskor ror sig nara
fasaden.

Lagenheter: 99 brf-Igh varav 8 st hyrképslagenheter
Fordelning: 1-5 rok, 35 - 117 kvm

Byggstart: 2021

Inflyttning: 2024

Arkitekt: Arkitema arkitekter (fd Kub arkitekter)

Tvé verksamhetslokaler for tandvard o kontor

14 vaningar

Garage och kéllare i tvaplan

NORMALPLAN, BRF KAPRIFOLEN

[ Riksbyggen _FO rbo MARKANVISNINGSTAVLING - DEL AV GARDET 1:3 LILJEDAL 7 .
. Rurn i hotn Livet REFERENSPROJEKT - BRF KAPRIFOLEN Arkitema..  2025.05.22
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KVARTER KRANSEN

KONGAHALLA, KUNGALV

Kvarteret Kransen &r Férbos senaste nyproduktionsprojekt i
Kungélv och visar tydligt vad som &r viktigt fér oss nar vi bygger
nya bostéader - anpassning till platsen, omsorg kring detaljerna,
god arkitektur och boendemiljé samt ett hallbarhetstdnk genom
hela projektet.

| Férbos andra etapp i Kongahalla byggde vi ett punkthus i 8
véningar med fin utsikt i anslutning till Backparken. Ldgenheternas
planldsningar &r yteffektiva med bra férvaring och ljusinslapp.

Det &r genomgéende gedigna materialval i ligenheterna som

star sig 6ver tid. Vi har byggt pé ett satt som gor det mojligt for
méanga att bo kvar i sitt hem trots att férutséattningarna férandras
och behovet av god tillgénglighet 6kar. Samtliga ldgenheter har
balkong, uteplats eller terrass. | huset finns ocksad en gemensam
takterrass samt en lokal som idag hyrs av en skomakare.

| Kongahélla finns en stark miljdprofil. Gemensam bilpool och
manga cykelparkeringar gor det enklare att leva miljésmart.
Sedumtak och véaxtvagg bidrar till den gréna héllbarheten.
Projektet ar certifierat med Miljébyggnad Silver vilket bade sakrar
kvaliteten i byggnationen och ger battre boendemiljé. Forbos
ambition och énskan &r att kunna bidra till en hallbar boendemiljo
och att ménniskor trivs, utvecklas och engagerar sig i sitt
bostadsomrade.

Lagenheter: 31

Fordelning: 1rok till 4 rok varierande storlekar
Byggstart: Hosten 2017

Inflyttning: Varen 2019

Arkitekt: QPG - Petter Lodmark

RRstraser £80bo

N

]

NORMALPLAN, KVARTER KRANSEN

FASAD, KVARTER KRANSEN

MARKANVISNINGSTAVLING - DEL AV GARDET 1:3 LILJEDAL 8 .
REFERENSPROJEKT - KVARTER KRANSEN Arkitema--
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PLANENS SYFTE

Syftet med planen &r att prova mojligheten att bebygga
planomradet med nya bostadskvarter med handel i
bottenvaningarna mot Strandgatan och Véstra Gatan.
D syftar aven till att

bygga vidare pa den befintliga miljon i centrum
(inklusive kulturmiljon utmed Vastra gatan), forstrka
Strandgatan och Vastra Gatan som centrum- och
handelsstrak samt att tilskapa fler bostader i Kungélvs
centrum.

—

/7\@ P - =
= ann

LOKALISERINGSKARTA

&Hél arvi

UPPLYSNINGAR
A ingen av ska folja

Planhandingar: Utredningar:
8 Plankaria 8 Fordjupad beskruning rksintresse|
Planbeskrivning 8 Bullenredning
8 Mustationskarta 8 Geoteknisk utredhing
il
Ovriga handingar: 8 Lufkvaltetsutredning
8 Fastighetsiortockning iredning
5 Samrddsredogorelse 8 Tafkuiredning
8 Granskningsulltande
8 Behousbedsmning
8 Planprogram
0 10 20 30 4 50 60 70

Kungélvs kommuns dagvattenplan fran 2017.
- Bebyggelsen ska utformas s att den klarar
géllande riktvérden enligt Boverkets

FARS HATT

PLANBESTAMMELSER

Féijande géller inom omraden med nedanstende beteckningar. Endast angiven

hela planomradet

GRANSBETECKNINGAR
—.—  Planomradesgrins

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Aliménna platser med kommunalt huvudmannaskap. < x:»

GATA
gang och cykel

(B) 2135 <05

fiffr fio fue

Kvartersmark. «ss 55125

Bostader

Bostader, dock o] bottenvaning som vetter mot alman piats,tl it
jup om 6 meter fran fasad mot aliman plats

BETECKNINGAR TILL GRUNDKARTAN
5] 5 Bostad, uthus

Skarmtak

Vég, gangvag
4 Rutnatspunkt
=~ Hoidkurvor
W% Fastighetsbeteckning
‘GARDETKLOGKTORNET  Traktnamn/kvartersnamn
——  Trakigransffastighetsgréns
- —  Ledningsratt
=} Trad
e Markhsjder

Grundkartan uppréittad 2019-05-15, aktualiserad 2019-09-26

for externt

90
1 1

100 meter

Skala A1 1:500, A3 1:1000

Hojdsystem RH2000

Underskrift
GlS-ingenjor

5

Bostader, dock 6] m

5 Entréor mot allman plats ska placeras indragna eller uforas som
SKjuldarrar, tap 165 1515

fu Bakonger mot alman plas far inte finas, s 18515115

[3 Utkragande balkong far e finnas, 44 165 15115

fu Balkonger i fasad mot vaster far kraga ut max 1,4 mefer fran fasad.
o 108 1015

[ Bursprék mot Sodra Gréinden respekive Glasbruksgrand fér kraga
ut max 1.5 meter fran fasad. 4. 15 12115

3 Hogsta antal vaningar & 3, 4sap 165115

2 Fonstor fa nte flnnas p3 fasad mot nordost upp Ul on hajd om.
4B M diap 1651515

srate

Varje rapphus tilhdrande flebostadshus ska ha en entré mot alman plts, undantaget

. e 1

jtmax 1 meter fran fasad

g aar
sSamt uppla totalt max 1/3 av fasadens Iangd, 4sas 1651115

Utfsrande

b Marken ska utg6ras av planterbart ialiag. Biallaget ska Kiara ett
minsta planteringsdjup om 40 cm pa minst 40 % av ylan. 4iap 165 1

b, Hogsta sockelhéjd for bostader r 1,2 meter. Med sockelhéid

avses héjd pa ovansida bikiag | bottenvaning | relaton tl
angrénsande markniva pa allmén plats, 420,15 115

| E——
|

Centrum, endast i bottenvaning
Transformatorstation

Parkering, endast under mark

L ning C, & 3.6 meer, 4120165 1515

® huvudanvandning
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN
PLATS
Utformning av allmén plats

Frihojd ska, dar e] anna anges, vara minst 3,6 meter ovan gangbana och minst 4,7 meler
ovan korbana, 41551420,

frihojd Frihdjd ska vara minst 3,3 meter ovan allmin plats 45as 5 1525
gang och cykel Gang- och cykelvag, ¢k 551125,
gang Ganguag,4sep 55120

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Anlaggringar och under nvan +4.4 -
Frisufsintag fa ine placeras mot Strandgatan, <1 1641415
Drénerande ingrepp som paverkar grundvatennivé fr o] ske 41, 1651515
Markens och vegetation

100 Markens higsta hd Sver angivet nollpan, 41 05
n Lokpias ska finas. 4. 0§
Stangsel och utfart

—omi—o—rq  Kotar rtidate o e anoronas, 495
Skydd mot stérmingar

p ica. For sma bosta max 35 m2 galle talt at

I var okvivalont
Ijuchiva vid bostadens fasad ar > 65 dB. Med ljuddampad sida menas fasad som har en
fjudniva mellan ki o

70084

Om bostaden har en aler flera utaplaiser ska udivan vid minst en uisplats vara hdgst 50
BA okvivalent ludniva och 70 dBA maximal ludniva. Om maxima fudnivn vid uleplals
o hogst 10 dB/

hogst fem ganger per timme mellan K1 06.00 och 22,00, 10 125 1135

Thaten ol Warken osterom .
o Tistn ol byggnadsarea fr komplementoyggnacer & 40

och masimal byggnadsarea pr kamplementiygnad i 20, « .

e " o ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
. Tiéton totel by s :

r 80 m*
och maximal byggnadsarea per komplementbyggnad ar 40 . +
PegiTEte
Marken fa nte forses med byggnad. Markparkering & int tléten
orutom HCP pa anvisad plats. 4s. 1151517,

5 (fem) ar P

Villkor fér startbesked
o

forses
med byggnader. Markparkering o4
anvisad plats, ¢ 115121

Hogsta téina byggnadshdja | meter éver nollpanel, beraknad pa
byganadens langsida mot allman plts respekive strak med
allman gangrafk. ssap 118 1515
Hogsta ylatna byggnadshoid for komplementoyggnad ar 3,5 meter. k. 115 15175

000 Minsta respekive stérsta takutning i rader, 4. 115 1215

Placering

Huvudoyggnad ska placeras | bygartisgrans mot alimin plats, 412165115

Utformning

Y Fasader ska ufras | och malas | adilonel us ke
Accentiarger tlts pa byggnadsdetaler, .16 1575

. Fasader ska ufbas | och malas | vaditonel us kulor
altarmatit mat jordig ko, +up 10515 15

. Fasader ska uforas med i huvucsak fus fargsatining. Fasader mot
aliman plals ska utforas | el puts. Detaer  fasaderna mot
alimén plats lats tras  annat mateia sasom kifer sller
Skivmateia, 412 1551415

. Fanstor pa vaning 2 och uppal ska ha stdends Karakdar sia 1641

. Tak ska uforas som sadellak. 4k 1655415

A o
allemativt som pulpetak med indragen takyning mo almén pias.
Takkupor och frontospiser far uforas angs sammariagt maximait
60 % v fasadens ingd, med annan takvinkel én angiven och
en byggnadshid om 2,5 meter ulever angiven, uan att det
paverkar berakning av byggnadshGid. <. 6§ 1515

[ Tak ska ulfras som sadelak. Takkupor och ronespiser far
aliman plals och tangs sammanlagt maximal 45 % av asadens

over angiven,

berakning av bydanadshojd ller antale varingar et
Vaningsbestammeise, 12515 1515

“ Tak ska uforas som sadelak. Takkupor och frontespisor far

utforas angst sammanlagt maximalt 60% av fasadens langd, med

‘annan takvinkel an angiven och tl e byggnadshdjd om 25 meter

uiver angiven, utan ait det paverkar berakning av byggnadshojd
oo, 0 1215

v 481515

Markreservat
x Merkreservat fr almannytig gang- och cykeltrafi. 4tup 05

ANTAGANDEHANDLING

PLANKARTA
Detaljplan for

Klocktornet 36 och del av Gérdet 1:3 m fl

Bostader och handel i Kungélvs centrum
Kungélvs kommun, Vastra Gotalands lan

Uppréttad 2019-06-12 Justerad 2019-11-13

Fredric Norra Karin Jern, Norconsult AB

TAf. planchef Planarkitekt
fogenay KUNGALVS
ommuntulmaige
20101505 KOMMUN

Aktnr 1816

Laga kraft 2020-05-26
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PLANENS SYFTE LOKALISERINGSKARTA  BETECKNINGAR TILL GRUNDKARTAN
Syftet med planen ar alt prova méjligheten att bebygga Bostad, uthus
planomradet med nya bostadskvarter med handel i =s — ILLUSTRATIONSKARTA
bottenvaningama mot Strandgatan och Vasira Gatan. ; "
Detalj syftar &ven till att ingsméssi Vag, gangvig Detaljplan for
bygga vidare pa den befintiga miljon i centrum T Runssn
(inkiusive kulturmiljon utmed Vastra Gatan), forstarka 5 .
Strandgatan och Vastra gatan som centrum- och =~ Hoidkurvor Klocktornet 36 och del av Géardet 1:3 mfl
handelssirak samt att tilskapa fler bostader | Kungéivs
centrum. " 9 Fastghetsbeteckning Bostader och handel i Kungalvs centrum
AROETKLOGKTORNET  Traktnamnkvartersnamn . o .
Planhandingar: Utredningar: .. Trakigréns/fsstighetsgréns Kungéivs kommun, Vastra Gotalands I&in
Planbeslining L e snesse Har ar vi — —  Ledningsrat Upprétad 2019-06-12 Justerad 2019-11-13
ustatonskarta © Goolekrisk eding o
Mifbtekniska markunderskningsr rad
Oviga handiingar: « Lulkvaltotsuroaning PR —
L Vsourednng
ooy % Trankutedning Fredric Norra Karin Jern, Norconsult AB
Granskningsutlatande Grundkartan upprattad 2019-05-15, aktualiserad 2019-09-26 T p\anghef Planarkitekt
Behovsbedémning Koordinatsystem Sweref 991200
Planprogram Hojdsystem RH2000
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 meter
| | | | | | | | | | | Undersrit "
[T ] G ngener Aktnr 1816 KUNGALVS
Skala A1 1:500, A3 1:1000 Antagen av kommunfulmakige KOMMUN

2019-12-05
Laga kraft 2020-05-26
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Bilaga D

BTA ovan mark

Vaningsplan ovan mark

BTA ovan mark i bostadshus omfattar i normalfallet samtliga areor forutom teknikutrymmen (utrymmen foér
flakt, hissmaskin, el, tele, varme, kyla) pa vind.

Teknikutrymmen pa ljust vaningsplan under vind ska exkluderas om vind och kallare saknas eller om dessa
utrymmen av skalig anledning inte gar att forlaggas pa vind eller i kallare.

BTA ovan mark som medges enligt detaljplan men som inte utnyttjas ska medraknas (exempelvis oinredda
vindar, bjalklagsoppning till féorman for dubbla vaningshojder (undantaget traditionella ljusgardar)).

Utrymmen fér bostadskomplement (férrad, soprum, tvattstuga, gemensamhetslokal o dyl) i fristadende
byggnader rdaknas inte som BTA ovan mark.

Balkonger som ar inglasade och klimatskyddade riknas inte som kvm BTA ovan mark i detta specifika projekt.
Balkonger/loftgangar i 6vrigt omfattas inte.

1.9 meters takhojd

¢ I

, X +2%0,6 meter ‘ l

Ljus BTA = huslangden* (x + 2*0,6)2

Vid snedtak rdknas bruttoarean enligt figuren ovan.

Suterrangvaning

En vaning ska betraktas som en suterrangvaning om - utefter minst en vagg - golvets dversida i vaningen
narmast ovanfér ligger mer dn 1,5 meter dver markens medelniva invid byggnaden. Ar avstandet mindre &r
vaningsplanet att betrakta som kéllare. Area inom suterrdngvaning riaknas som BTA ovan mark.

> 1,5 meter

markniva

All area inom Ildgenheter raknas som BTA ovan mark liksom i férekommande fall innanforliggande
forbindelsekorridor.
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Bilaga D

Som BTA ovan mark fér bostadskomplement (forrad, tvattstugor, soprum och gemensamhetslokaler) och i
forekommande fall teknikutrymmen raknas arean fram till narmaste vagg i den ljusa delen av vaningsplanet
dock hogst till halva husdjupet. Avskiljs mork och ljus del av en férbindelsekorridor ska hela korridoren réknas
som BTA ovan mark (se fig nedan). Trapphus och hiss placerade i suterrangvaning raknas som BTA ovan mark.

1)  Exempel pa teknikutrymme som av skdélig anledning inte kan forldggas morkt

For kommersiella eller 6vriga lokaler raknas BTA ovan mark i suterrangvaning till ett husdjup om 10 meter. F6r
bruttoareor inom husdjup 10-30 meter rdknas 75 % som BTA ovan mark. Om vaningshojden ar hogre an 3
meter ska 10-metersgransen utdkas till vad som beddms skaligt. Bruttoareor bortom 30 meter rdknas inte som
ljusa.
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D. Frontespiser/takkupor A. Kulorval

Variation takform frontespiser och
eventuella takkupor 6nskas.

Problem: Nu enahanda, samma, runt
hela kvarteret. Dessutom, for att vara
sa pass dominerande, i sammanhanget
for apart form.

Losning: Istéllet variera med
frontespiser/takkupor med sadeltak. J Planbestammelse om "i huvudsak ljus fargsattning".
Om viss takform skall dominera, lat Vad ar ljus? Bedémningsfraga. Vad &r "i huvudsak"?
sadeltakformen géra det. E. Med mera Detsamma.

Mer, tydligare kulér 6nskas.

Problem: For vitt, gratt, beige, trist (i hela Kungalvs
stad, d.v.s. hog tid att motverka det).

Losning: Inspireras av de kulortaste husen langs Vastra
gatan: gront, gult m.m. Fonster ges tydligt fran fasad
avvikande kulor, i alla fall vissa av "byggnaderna."

Visuell upplevelse kortare fasadlangder onskas.

Problem: Visuell upplevelse lite val lang, enahanda fasad mot
Liljedalsgatan och mojligen Strandgatan.

Losning: Visuellt dela upp langa fasader medelst som minst tydligt
fasadkulérbyte, @n hellre olika material, fran sockel och upp.

Notera planbestdammelse: "Takkupor
och frontespiser far utféras... maximalt 0
60 % av fasadens langd." Klaras det?
(Jag har ej matt).

B. Fonstertyp

Mer traditionell fonstertyp onskas.
Problem: Fér stora/breda, oindelade

rutor.
Losning: Till bostdder indela
Oavskiljare vertikalt. | bursprak inte fel fran
resten bostadsfonster avvikande
indelning. Till trapphus indela,
Ométt djup balkong utom fasadliv? kanske horistontellt?
Fortydliganden gestaltning, 2025-08-21
Fortydliganden efter Kungalvs kommuns tidigare skrivning i
fil: "Utvéarderingsmatris markanvisningstavling del av Gardet 1:3..."
datum: 2025-06-24
C. Balkonger rubrik: "Samlad beddmning"
N skrivning: "Kommer sannolikt att krévas vissa enklare justeringar
Okad stadsmassighet 6nskas. infor beviljat bygglov, vad gller bl.a. kulérval, fénstertyp, balkonger
Problem: Fasad dominerad av balkonger & la bostadsomrade och av avskiljare mellan och begransade byggnadsdelars formsprék sasom
balkonger 4 la 1960-tal (ej stadsmassigt nog, ej s.k. gamla staden nog). frontespiser/takkupor, eventuellt med mera."

Losning: Minska antal balkonger. Minska djup balkonger? Minska utbredning avskiljare.

T N © X Fortydligandena galler sarskilt fasader mot Strandgatan
For vaning Il, slopa utskjut/minska djup.

och Liljedalsgatan.

Fortydligandena motsvarar inte bedémning av
planenlighet/gestaltning motsvarande den fullstindiga
kontroll som sker i bygglovgranskning.

Se planbestimmelse om "Balkonger... mot allmén plats far... uppta totalt max 1/3 av
fasadens langd." Snabbkoll ger: betydligt mer balkonger &n sa langs Liljedalsgatan.

KUNGALVS

KKIAJ 2025-08-21 “kommun



1de avseende Avlysning av vattenomrade GKSS Match Cup 2026 - KS2026/0690-2 Begéaran om yttrande avseende Avlysning av vattenomrade GKSS Match Cup 2026 : Begéran om yttrande avseende Avlysning av vattenomrade GKSS Match Cup 2026

Sid 1 (4)
m KUNGALVS
l KOMMUN L .
Tjansteutlatande
Handlaggarens namn 2026-04-01

Gustaf Stensjo

Begdran om yttrande avseende Avlysning av vattenomrade GKSS
Match Cup 2026 (Dnr KS2026/0690-2)

Sammanfattning

Lansstyrelsen i Vastra Gétaland har den 28 mars 2026 dversant arende Dnr 49410-2025 som
avser ansokan fran Géteborgs Kungliga Seglarsallskap (GKSS), for yttrande avseende tillfalliga
sj6trafikféreskrifter om begransning till ratten att utnyttja vattenomrade samt dispens fran gallande
fartbegransning i samma omrade.

Relevant vattenomrade, stracker sig fran Marstrands sddra inlopp, ost om Arholmen och sydvast
om sddra Strandverket, for perioden 2026-06-28 — 2026-07-04 kl. 09.00-18.00.

Da det inom mindre del av angivet omrade finns en fartbegransning om 5 knop efterfragas dven
yttrande om dispens fran gallande fartbegransning da fartyg som deltar i tavlingen kan komma att
overskrida denna fartbegransning.

GKSS har genom sin sakerhetschef standig kontakt med lotsbaten i Marstrand for att eventuell
yrkestrafik ej blir lidande. For att garantera forbipasserande batars sikerhet har GKSS egna
sakerhetsbatar som eskorterar och anvisar batar passage langs med norra Kléverén under
lampliga forutsattningar.

Motsvarande avlysning av vattenomrade under tidigare ars segeltavlingar, som pagatt arligen
sedan 1994, samt dispens fran géllande fartbegransning, har fungerat utan anmarkning.
Evenemanget i sig medfér 6kad turism till Marstrand, vilket skapar 6kade intdkter bade for
kommunen samt féretagare pa Marstrand.

Forvaltningen foreslar féljande férslag till beslut:

Tjansteskrivelsen antas som Kungéalvs kommuns remissvar till Lansstyrelsen i Vastra Goétaland, dar
Kommunstyrelsen tillstyrker den av GKSS ingivna ansdkan om avlysning av visst vattenomrade
enligt de tider och koordinater som anges i denna tjansteskrivelse, samt dispens fran géllande
fartbegransning, forutsatt féljande villkor efterféljs:

1. Passerande batar fran sydvast och sydost ska kunna passera pa ett sékert sétt.
2. Standig kontakt med lotsen i Marstrand ska hallas for att eventuell yrkestrafik ej ska bli lidande.

Juridisk bedémning

Forslaget till beslut bedéms inte strida mot nagon lag eller annan férfattning. Bedémning har
tidigare ar gjorts i samrad med kommunjurist.

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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Forvaltningens bedémning

Lansstyrelsen i Vastra Gétaland har den 28 mars 2026 6versant arende Dnr 49410-2025 som
avser ansOkan fran Goteborgs Kungliga Seglarsallskap (GKSS), for yttrande avseende tillfalliga
sjotrafikforeskrifter om begransning till ratten att utnyttja vattenomrade samt dispens fran gallande
fartbegransning i samma omrade.

Relevant vattenomrade, nedan kallat "GKSS Match Cup tavlingsomrade”, stracker sig fran
Marstrands sddra inlopp, ost om Arholmen och sydvast om sédra Strandverket, inom féljande
koordinater och datum:

N 57° 53.00 0O 11°33.65
N 57° 53.00 0O 11°35.21
N 57° 52.85 0 11°35.23
N 57° 52.58 0 11°34.40

aRrLON=

Aktuella tider:
2026-06-28 — 2026-07-04 kl. 09.00-18.00

Da det inom mindre del av ovan angivet omrade finns en fartbegransning om 5 knop efterfragas
aven yttrande om dispens fran gallande fartbegransning da fartyg som deltar i tdvlingen kan
komma att 6verskrida denna fartbegransning.

GKSS ansotker om avlysning av vattenomradet enligt ovan angivna tider och koordinater. GKSS har
genom sin sakerhetschef standig kontakt med lotsbaten i Marstrand for att eventuell yrkestrafik gj
blir lidande. For att garantera forbipasserande batars sdkerhet har GKSS egna sakerhetsbatar som
eskorterar och anvisar batar passage langs norra Kldéverén under lampliga férutsattningar.

Motsvarande avlysning av vattenomrade under tidigare ars segeltavlingar som pagatt arligen sedan
1994, samt dispens fran gallande fartbegransning, har fungerat utan anmarkning.

Forvaltningens bedémning ar darfor att den av GKSS ingivna anstkan om avlysning av visst
vattenomrade enligt ovan tider och koordinater, samt dispens fran gallande fartbegransning, ska
tillstyrkas, forutsatt foljande villkor efterféljs:

1. Passerande batar fran sydvast och sydost ska kunna passera pa ett sakert satt.
2. Standig kontakt med lotsen i Marstrand ska hallas for att eventuell yrkestrafik ej
ska bli lidande.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Forvaltningens forslag har koppling till kommunfullmaktiges strategiska mal om att alla medborgare
ska ha mojlighet att delta i ett rikt och aktivt kulturliv, da forslaget framjar seglingssporten i
kommunen. Evenemanget lockar aven tusentals besdkare varje ar som far ta del av detta.

Forslaget kan aven kopplas till kommunstyrelsens resultatmal om att fler barn, unga och aldre —
inklusive personer med funktionsvariation deltar i ett rikt och varierat kultur- och fritidsliv, da
evenemanget gor seglingssporten mer tillganglig. Seglingarna seglas nara land mellan
Marstrandson och Kléverdn, vilket gor att publiken kan folja seglingarna fran land.
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Bed6mning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Beddmning utifran miljd, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Forvaltningens forslag kan kopplas till mal 3.3 i Agenda 2030, Minska antalet dodsfall till foljd av
icke smittsamma sjukdomar och framja mental halsa, da framjandet och inkluderandet av idrottsliga
rorelser och aktiviteter bidrar till battre forutsattningar for framjandet av manniskors mentala- och
fysiska halsa.

Bedémning utifran politiska styrdokument

Foljande styrdokument kan kopplas till remissvaret: Lokala regler fér ordning och sakerhet inom
Marstrands hamnomrade.

Bedomning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Forvaltningens forslag kommer att gynna Kungalvs kommuns medborgare eftersom det 6kar
tillgangligheten till segling och mojliggor for fler att fa uppleva seglingssporten. Evenemanget
skapar ocksa god publicitet for Kungalvs kommun, vilket kan skapa storre attraktion till kommunen
ur ett medborgarperspektiv.

Bedémning utifran ett medarbetarperspektiv

Forvaltningens forslag paverkar inte medarbetares arbetsbelastning och arbetsmiljo, och paverkar
inte heller personella resurser.

Ekonomisk bedémning

Forvaltningens forslag kommer inte medféra nagra negativa ekonomiska konsekvenser for
Kungalvs kommun. Potentiella ekonomiska konsekvenser fran evenemanget i sig ar kad
belaggning i gasthamn samt 6kad bil- och personfarjetrafik, och saledes 6kade intakter for
kommunen. Extra personalinsatser brukar behévas under evenemanget, men dessa tacks gott och
val av de 6kade intakterna som evenemanget medfor.

Forslag till beslut

Tjansteskrivelsen antas som Kungalvs kommuns remissvar till Lansstyrelsen i Vastra Goétaland, dar
Kommunstyrelsen tillstyrker den av GKSS ingivna ansdkan om tillfalliga sjotrafikféreskrifter med
begransning till ratten att utnyttja vattenomrade samt dispens fran gallande fartbegransning i
samma omrade, forutsatt féljande villkor efterfdljs:

1. Passerande batar fran sydvast och sydost ska kunna passera pa ett sakert satt
2. Standig kontakt med lotsen i Marstrand ska hallas for att eventuell yrkestrafik ej ska
bli lidande

Asa Berglie Tony Strandh

Sektorchef Samhalle och Utveckling Verksamhetschef teknik

Peter Alexandersson
Enhetschef hamn
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Expedieras till:

For kdnnedom till:



40/26 Information fran sektorchef - :

Denna behandling '40/26 Information fran sektorchef' har inget tjansteutlatande.



41/26 Ekonomi och avikelser - :

Denna behandling '41/26 Ekonomi och avikelser' har inget tjansteutlatande.
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