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Information

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvéandas inom ett visst omrade inom
kommunen. Detaljplanen reglerar vilka delar av ett omrade som far anvéandas 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 &r mest Iampat fér. 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 férstaelsen for
plankartans innebérd.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGAR:

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med planbestammelser och illustrationskartor

OVRIGA HANDLINGAR:
e Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
e Undersokning av betydande miljopaverkan
e Planprogram Kungalvs stadskarna, delen Liljedal, Antagen av KF 2017-05-18

UTREDNINGAR:
e PM Geoteknik Liljedalsomradet, Sweco VBB 2003-10-03
e Miljéteknisk markundersdkning, Orbicon 2016-10-27
e Miljoteknisk markundersokning, WSP 2021-03-30
e VA- och dagvattenutredning, Sweco 2021-11-22
e Bullerutredning, Sweco 2021-12-17
e Vibrationsutredning, Sweco 2021-11-30
e Solljusstudie, Tengbom 2022-07-10
o Dagsljusstudier VSC, Tengbom 2021-02-04 samt 2021-03-24, rev 2022-06-24

Handlingarna (férutom fastighetsférteckningen) finns pa Kungalvs kommuns hemsida under
planprocess och byggnation: www.kungalv.se/planerbyggprojekt

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt évriga handlingar finns i Kungalvs Stadshus,
adress: Ytterbyvagen 2, Kungalv. For information om planforslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.

HANDLAGGNING

Denna detaljplan handlaggs med utdkat forfarande i enlighet med 5 kap plan- och bygglagen (SFS
2010:900). Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande och
har ett betydande intresse for allmanheten. Kommunstyrelsen beslutade 2016-05-24 att ge
forvaltningen i uppdrag att pabdrja planarbete for Klocktornet 1, 34 och 37. Planarbetet pabdrjades
forst i juni 2020.

Samrad kommer att ske under 4:e kvartalet 2022. Efter samrad av planforslaget sammanstalls alla
inkomna synpunkter i en samradsredogorelse med forslag till eventuella justeringar och
kompletteringar. Darefter skickas detaljplanen ut for granskning. Detaljplanen bedéms kunna antas
tidigast 3:e kvartalet 2023.


http://www.kungalv.se/planerbyggprojekt

TIDPLAN
Foljande preliminara tidplan galler for detaljplanen:

Samrad 4:e kvartalet 2022
Granskning  2:a kvartalet 2023
Antagande  3:e kvartalet 2023
Laga kraft 3:e kvartalet 2023 (under férutsattning att detaljplanen inte 6verklagas)

Genomférande av planen berdknas pabdrjas 4:e kvartalet 2023.

Inledning

BAKGRUND

Under manga decennier var Kungalvs stadskarna centrerad kring Vastra Gatans och Strandgatans
nordvastra del och kring Ytterbyvagen; i narheten av Vastra tullen, inom omradet Liljedal. Under
senare ar har omradet Kongahalla tillkommit och framdéver star staden infor ytterligare stor férandring.
Stora markomraden ar i olika stadier av planering, som Nytorgstaden, Kexstaden och s& smaningom
Oasenomradet.

Stadens olika delar har olika férutsattningar, egenskaper och karaktar. Det ger olika upplevelser och
funktioner i de olika delarna. Omradet Liliedal med den aldre stadskarnan har sin karaktar. Karaktaren
ar bade den av aldre trabebyggelse, och den av efterkrigstidens mer moderna ideal. Omradet skall
utvecklas, men karaktaren besta.

Staden ska vara valfungerande nu, senare och langt senare. Den skall anpassas till pagaende, kanda
samhallsférandringar och samtidigt kunna anpassas till kommande generationers dnnu okanda behov.
For en effektiv markanvandning, for fler bostader i narhet till effektiv kollektivtrafik och for ett stérre
lokalt kundunderlag till befintliga och framtida verksamheter i stadskarnan 6kas antalet bostader i
stadskarnan som helhet och i aktuellt kvarter.

Av en stad kommer alltid kravas stadsmassighet, och ett stadsliv. Stadsmassighet i dess mest
centrala lagen fordrar en hogre kvalitet an vanligt i den bebyggda miljon, vad galler allt fran volymer till
detaljer, via materialval och byggteknik.

SYFTE

Syftet med planen ar att komplettera centrumbebyggelsen i Liljiedalsomradet genom att tillféra
ytterligare bebyggelse till ett befintligt centrumkvarter och sakerstélla handel eller annan
centrumverksamhet i bottenvaningen mot Véastra Gatan, Vastra Tullen och Strandgatan. Detaljplanen
syftar aven till att gestaltningsmassigt bygga vidare pa den befintliga miljon i centrum (inklusive
kulturmiljon utmed Vastra Gatan) samt att forstarka Strandgatan och Vastra Gatan som centrum- och
handelsstrak. Planen ska bidra till att genomféra den vision fér omradet som finns i underliggande
planprogram. Gestaltningen skall halla stadsmassigt hdg niva vad galler allt fran volymer till detaljer,
via materialval och byggteknik.

HUVUDDRAG

Detaljplanen mojliggor tva alternativ till utformning av kvarteret. Alternativ 1 innebar att befintlig
bostadsbyggnad uppférd 1960 i modernistisk stil inom kvarteret bevaras och utgér gestaltningsmassig
utgangspunkt for tillkommande byggnadsvolymer. Alternativ 2 innebar att bebyggelsen inom kvarteret
rivs och ersatts med ny bebyggelse i ett kringbyggt kvarter vars gestaltning anpassas till den aldre
bebyggelsen langs Vastra Gatan, huvudsakligen uppférd fran 1800-talets mitt och framat.

Anvandningen inom kvarteret goérs flexibel mellan bostader och centrumverksamhet. Bebyggelsens
gatuplan far inte anvandas for bostader. Kvarteret ska utformas enligt alternativ 1 eller enligt alternativ



2. Om alternativ 1 valjs galler att befintlig bostadsbyggnad ska anvandas for bostader och att
byggnaden vid renovering ska aterstallas till sin ursprungliga gestaltning.

Alternativ 1 medfér en pabyggnad pa befintlig bostadsbyggnad i kvarterets norra del, 1-6 vaningar.
Langre sdderut mot Vastra Gatan tillats bebyggelse i en héjd motsvarande 3 vaningar med indragen
takvaning. Mot Sédra Granden tillats bebyggelse i 3-5 vaningar, mot Strandgatan 3-6 vaningar och
mot Vastra Tullen 1-6 vaningar. Som hogts medges totalt 7 vaningar i den sddra delen av kvarteret.

Alternativ 2 medger bebyggelse i en hojd motsvarande 3 vaningar plus takvaning mot Vastra Gatan, 3-
5 vaningar plus takvaning mot Norra Grand, 5-6 vaningar plus takvaning mot Strandgatan och 3-6
vaningar plus takvaning mot Vastra Tullen.

Totalt ryms 10 400 kvm bruttoarea ovan mark i alternativ 1, enligt bebyggelseférslaget fordelat pa 6
900 kvm BTA bostader, motsvarande 84 lagenheter inklusive befintliga, samt 3 500 kvm BTA
centrumverksamhet inklusive kontor.

| alternativ 2 ryms totalt 10 500 kvm bruttoarea ovan mark, enligt bebyggelseforslaget fordelat pa 8
200 kvm BTA bostader, motsvarande 107 lagenheter samt 2 300 kvm BTA centrumverksamhet
inklusive kontor.

For att stérka gatulivet och dka tryggheten ska varje trapphus tillhdrande bostader ha en entré mot
allman plats.

Parkering sker i parkeringsgarage under mark. Angoring sker som idag fran séder, fran Strandgatan
och via fastigheten Klocktornet 2. Inriktningen ar att utdka den underjordiska parkeringen inom
planomradet for att kunna tillgodose kvarterets totala bil- och cykelparkeringsbehov fér bostader och
arbetsplatser, enligt gallande parkeringsnorm. Kommunen har kapacitet att kunna erbjuda frikdp av
det totala parkeringsbehovet for bil som planomradet genererar for besokare till handel inom befintlig
parkeringsyta pa Gardet 1:3 vastra.

PLANDATA
8L ORNT ¢ , Gy : g J LAGESBESTAMNING

- £ 2P Planomradet ar belaget i den sbdra
delen av Kungalvs centrum,
Liljedalsomradet. Kvarteret avgransas
av cirkulationsplats Vastra Tullen i norr,
Vastra Gatan i 6ster, Norra Granden i
soder och Strandgatan i vaster.

\ Planomradets ldge i Kungélv



AREAL OCH

| MARKAGOFORHALLANDEN
2" Planomradet omfattar fastigheterna
= Klocktornet 1, 34 och 37 i privat &go

| samt mindre delar av Gardet 1:1 och
~ Fontin 1:1 som &gs av Kungalvs
kommun. Planomradet ar ca 2600 kvm
stort.

Planomradets ungeférliga markering



Tidigare stallningstaganden

KOMMUNALA BESLUT

o Godkannande av planprogram foér antagande, Kommunfullméaktige, 2017-05-18
e Uppdrag att paboérja planarbete, Kommunstyrelsen, 2016-05-24

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplan 2010 fér Kungalvs kommun, antagen av Kommunfullméktige 2012-01-19, anger som
mal for utveckling i Kungalv och serviceorterna att huvuddelen av kommunens tillskott av bostader och
verksamheter ska vara i centralorten. En mer sammanhallen bebyggelse med korta avstand ska
efterstravas. Kungalv bor darfor i forsta hand vaxa genom kompletterande bebyggelse i de centrala
delarna, framforallt bér en hog bebyggelsetathet efterstravas i de stationsnara lagena och i anslutning
till kollektivtrafik.

Planomradet ingar i utvecklingsomradet for centrala Kungalv dar en sarskilt hog tathet efterstravas och
inriktningen ska vara en blandning av bostader med olika upplatelseform, verksamheter och handel.
Detaljplanen bedéms vara férenlig med dversiktsplanen.

DETALJPLAN

Planomradet omfattas av tre detaljplaner:

e Huvuddelen av planomradet omfattas av Andring i stadsplan fér del av Kungélv, kv
Klocktornet och del av Kv Mors M6ssa mm, med aktnummer 1692, laga kraft 1970-05-27
som anger markanvandning kvartersmark, handelsandamal respektive bostads- och
handelsédndamal i en variation av 1-5 vaningar for de berdrda fastigheterna.
Genomfoérandetiden har gatt ut.

o Detaljplan for Liljedalsomradet, med aktnr 1795, laga kraft 2004-03-23 som anger
markanvandning allman plats, trafikplatsomrade fér berorda delar.



e Andring i stadsplanen for del av Gamla Staden, omfattande bl a kv Krabbetornet och
del av kv Fars Hatt, med aktnummer 1746, laga kraft 1985-06-06 som anger
markanvandning allman plats, gata eller torg for berérd del av Vastra Gatan.

PLANPROGRAM

For planomradet galler Planprogram Kungilvs stadskarna, delen Liljedal (Rhodin 19, Klocktornet
36 m fl) antaget av kommunfullmaktige 2017-05-18. Planprogrammet, som omfattar omradet mellan
cirkulationsplatserna Krukan och Vastra Tull har, tillsammans med dess bilagor utgjort utgangspunkt
for detaljplanen. Planprogrammet syftar till att formulera principer fér en attraktiv och vacker stad med
forutsattningar for ett gott liv. Planprogrammet visar en méjlig utveckling av omradet och hur pagaende
och kommande féréndringar av stadskarnan kan bilda en god bebyggd miljé. Planprogrammet ger en
Overblick dver mdjlig utveckling av hela Kungalvs stadskarna.

Idag saknas kvalitativa vistelseytor inom omradet Liljedal, men flera platser har potential att utvecklas
och fungera som motesplatser framdver. Avsaknaden av bostader i delar av omradet bidrar till att
omradet kan kannas otryggt kvallar och helger.

| programmet foreslas bland annat en komplettering med ca 650 bostader, handel och verksamheter
om 12 000 m? i Liljedal, en parkeringsanlaggning och ombyggnad av Vastra Tullen. Identiteten av den
gamla staden ska forstarkas genom att den nya bebyggelsen bildar en sammanhallen helhet med den
befintliga. Handel och verksamheter koncentreras langs Strandgatan, Vastra Gatan och Vastra Tullen.
Staden ska breddas genom nya och forstarkta strak tvars Strandgatan och Vastra Gatan. Platser och
torg ska utvecklas och definieras. Riksintresset for kulturmiljévard ska beaktas.

KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Gallande parkeringsnorm ar Parkeringsnorm — Del av Plan fér smart och effektiv parkering
(2021). Se vidare under rubriken Parkering.

| Bostadsforsoérjningsprogram Kungalvs kommun 2020-2022 redovisas évergripande strategier,
malsattningar och planeringsberedskap for bostadsférsérjningen i kommunen. Kungalvs kommuns
bostadsforsorjning utgar ifran Géteborgsregionens kommunalférbunds (GR) styrdokument Strukturbild
for Goteborgsregionen (2008) och Uthallig tillvaxt (2013). Bostadsforsérjningsprogrammet baseras pa
kommunfullmaktiges strategiska mal, framst pa malet "Attraktivt boende — Attraktiv kommun som
vaxer genom en aktiv och hallbar samhallsutveckling”. Bostadsbyggnation och samhallsplanering ska
praglas av social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

Befolkningstillvaxten i Kungalvs kommun ska i genomsnitt vara ca 1,5-2,0 % under ett 15-arigt
perspektiv. Under perioden 2020-2022 ska ca 400 bostader per ar fardigstallas. Bostadsbyggnationen
ska under perioden framst ske inom tatorterna Kungalv, Ytterby och Diseréd. Bostadsbebyggelse ska
ske med hog tathet i befintliga miljder eller i anslutning till befintlig infrastruktur. Lokalisering ska ske
med god tillganglighet, narhet till service, skola, kollektivtrafik, rekreation och hushallssortering. Gang-
och cykelrdrelser ska framjas. Boendemiljberna ska vara attraktiva och trygga och framja gemenskap.
Det ska finnas blandade upplatelse- och boendeformer, stora och sma bostader for att sdkerstalla
bostader for unga, olika typer av familjer samt nyanlénda.

| Naringslivsplan for 6kad tillvaxt 2016-2020 redovisas kommunens inriktning och mal fér en 6kad
tillvaxt och fler i arbete. Kungalvs stadskarna beskrivs som central for kommunens attraktivitets- och
tillvaxtarbete och for att uppna malet férutsatts en samverkan mellan stadens alla aktérer och
intressenter, detta gérs inom ramen for arbetet med Arets stadskarna.

Trafikplan 2017 Kungélvs kommun (2017-10-11) &r en konkretisering av Oversiktsplan 2010 dar
den dvergripande trafikrelaterade inriktningen ar att ny bebyggelse ska stddja, och stddjas av, god
kollektivtrafik. Den formulerar strategiska mal sasom 6kad andel hallbara resor och att ny bebyggelse
ska stddja en valutbyggd och attraktiv kollektivtrafik genom att i forsta hand utvecklas i huvud- och
sekundarstrak samt i serviceorter. Den formulerar aven resultatmal med malar 2030 som bland annat
bestar av att minska ensambildkandet och 6ka andelen kollektivtrafikresenarer.



| Energiplan for Kungélvs kommun redovisas mal for energi och transporter fram till &r 2050. Bland
annat ska transporterna ar 2050 vara fossilfria. Kollektivtrafikandelen, cykel- och gangtrafiken ska 6ka.
Miljébilar och fossilfria transporter ska premieras. Andelen miljébilar i Kungalvs kommun ska enligt
malsattning uppga till 70 % ar 2020. Bilkérning bland verksamheter, féretag och allmanhet ska minska.

| Social 6versiktsplan beslutad 2016-03-23 (steg 3) redovisas som 6vergripande mal att strava efter
att skapa ett socialt hallbart samhalle fér medborgarna i Kungalvs kommun genom att starka den
sociala hallbarheten. Bland annat ska det vid nyproduktion av bostader finnas ett tydligt socialt
ansvarstagande. Det ar sarskilt angelaget vid utbyggnad i serviceorterna att investera i mjuka varden
som livet mellan husen, lekplatser och métesplatser.

| Kungélvs kommuns kulturminnesvardsprogram upprattat 1990, beskrivs kortfattat stadens
historiska utveckling. Texten i kulturmiljévardsprogrammet har utvecklats i den rapport fran Archidea
som tagits fram i samband med upprattandet av planprogrammet for Kungalvs stadskarna, delen
Liljedal.



Forenlighet med miljobalken

Kommunen beddémer att planen ar forenlig med 3, 4 och 5 kap. miljébalken. De férandringar som
medges i detaljplanen ar férenliga med en fran allman synpunkt [amplig anvandning av mark- och
vattenresurser.

Planomradet ligger huvudsakligen inom omrade av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap 6 §
miljébalken, (KO13) fér Kungélvs gamla stad och Bohus fastning. Féreslagen utveckling bedéms inte
st i konflikt med riksintresset eller pa ett patagligt satt skada det negativt.

Planomradet ligger ca 350 meter norr om omrade som &r av riksintresse for naturvard och friluftsliv
enligt 3 kap 6 § miljébalken. Planforslaget beddms inte beréra riksintresseomradena.

Planens genomférande innebar inte att gallande miljokvalitetsnormer dverskrids. Detaljplanen antas
inte innebara en betydande miljépaverkan, se rubrik Undersdkning av betydande miljopaverkan.

MILJOMAL (AGENDA 2030)

FN antog i september 2015 Agenda 2030 och dess 17 globala utvecklingsmal. Malen syftar till att
uppna en socialt, miljomassigt och ekonomiskt hallbar varld till &r 2030. Lander som har skrivit under
agendan har atagit sig att fran och med den 2016-01-01 leda varlden mot en hallbar och rattvis
framtid. Sverige har skrivit under agendan och ansvarar for det svenska genomférandet. Sveriges
kommuner och regioner har en viktig roll i arbetet for att na malen. Sveriges riksdag beslutade ar 1999
(och 2005) om 16 nationella miljékvalitetsmal for Sverige. Vastra Gotalandsregionen och
Lansstyrelsen har tagit fram regionala miljomal. Kungalvs kommuns lokala miljomal anges i rapport
Milijomal fér Kungéalvs kommun fran 2014. De lokala malen ar de nationella, anpassade till lokala
forhallanden. Av de lokala miljomalen ar foljande sarskilt angeldgna for planforslaget:

Begriansad klimatpaverkan handlar om att minska utslappen av vaxthusgaser till atmosfaren
orsakade framst av transporter, elférbrukning samt uppvarmning av byggnader. Mal och strategier
som ror miljdomalet finns bland annat i Kungalvs kommuns energiplan, vindbruksplan och
oversiktsplan. Omradet ligger centralt i Kungalv med god service inom gangavstand och en val
utbyggd kollektivtrafik och cykelnat. Fjarrvarme finns utbyggt i anslutning till planomradet.

Frisk Luft handlar framst om att minska luftféroreningar, bland annat genom minskad biltrafik.
Atgarder kopplat till detta mal omfattar till storsta delen samma atgérder som fér malet om begransad
klimatpaverkan.

Levande sjoar och vattendrag handlar om att skydda livsmiljoerna i sjdar och vattendrag fran bland
annat férorening. Nordre alv som ar planomradets recipient utgér Natura 2000-omrade. Dagvatten
fordréjs och renas innan det nar alven.

Giftfri miljé handlar om att minska farliga amnen i miljén. Aktuellt kan vara bland annat férorenad
mark, féroreningar i hav och vattendrag samt avfallshantering. Marken inom planomradet ar delvis
fororenad, se vidare under rubriken Markmiljé nedan. Tva markmiljdutredningar har genomférts och
planomradet har konstaterats Iampligt for foreslagen markanvandning. Anmalan om miljéfarlig
verksamhet och héalsoskydd ska gdras infor tex rivning, schaktning eller palning, i syfte att undvika risk
for spridning av féroreningarna och fara fér miljé och halsa.

God bebyggd miljo ar det mest centrala malet i planeringen. Det handlar om hur den bebyggelse
som skapas kan bidra till att framja en hallbar utveckling genom hur planeringen genomférs, hur
miljderna utformas och hur natur och kulturvarden tas tillvara och utvecklas. Buller ar ett av de storsta
miljoproblemen i tatorterna. Bostaderna i planomradet ar bullerutsatta och byggnadsférslagen har
anpassats for att klara géllande riktvarden. Byggnadsforslaget &r anpassat till riksintresset for
kulturmiljo som omfattar delar av planomradet. Anpassningen har sakerstallts med planbestammelser.
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UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

En kommun som upprattar eller andrar en plan eller ett program ska tidigt under processen undersoka
om genomférandet av atgarderna kan antas medféra en betydande miljépaverkan (6 kap. 5
miljébalken). Om genomférandet av atgarderna kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska
en strategisk miljobedémning utféras (6 kap. 3 § miljébalken). Om genomférandet av atgarderna inte
kan antas medftra en betydande miljopaverkan och en strategisk miljobedémning inte ska goras, ska
skalen for bedomningen i fragan anges i planbeskrivningen (4 kap. 33 § (4.) och 33 b § plan- och
bygglagen (PBL)).

Kommunens beddmning ar att genomférandet av den aktuella detaljplanen inte kan antas medféra en
betydande miljopaverkan som vasentligt paverkar pa ett sadant satt att det inte pa ett enkelt satt kan
Overblickas eller atgardas. Detta med hansyn till detaljplanens forutsattningar och dess paverkan pa
manniskors halsa, miljé och hushallning av mark och vatten. Foérslaget till detaljplan ar férenligt med
Miljdbalkens 3, 4 och 5 kapitel och planens konsekvenser beddms kunna hanteras inom ramen fér
ordinarie planprocess. Darfor har ingen strategisk miljdbedémning utforts eller nagon
miljokonsekvensbeskrivning upprattats.

De fragor och risker som framkommit i undersdkningen av betydande miljépaverkan bedéms kunna
hanteras inom ramen for detaljplanearbetet.

Undersokning av betydande miljopaverkan daterad 2021-04-08 har skickats till Iansstyrelsen for
samrad. Lansstyrelsen har meddelat att de delar kommunens uppfattning att genomférandet av
forslaget inte kan antas medféra en betydande miljpaverkan.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

RIKSINTRESSEN (3 KAP MB)

Planomradet ligger i kanten av, huvudsakligen inom omrade av riksintresse enligt 3 kap 6 §
miljébalken for kulturmiljévarden (KO13) fér Kungéalvs gamla stad och Bohus fastning. En
riksintressant kulturmiljé ar ett omrade dar landskapet ar sa praglat av sin historia att kulturmiljon utgoér
en av platsens stora tillgangar. | dessa miljder vager de kulturhistoriska vardena darfér sarskilt tungt
vid en avvagning mellan olika intressen. Har ska kulturmiljon vara bade tongivande och en inspiration
vid férandringar.

Riksintressebeskrivningen lyder:

"Fastningsholmen med Bohus fastning, den gamla prastgarden och ett av de tidigare lagena for
Kungalvs stad. Den vid 1600-talets mitt flyttade staden med planmdnster av “"langgatstyp” utmed den
gamla landsvégen pa landremsan mellan Nordre alv och Fontinbergets kant. Gatunatet, uppbyggt
kring Ostra och Vastra Gatan och enstaka grander. Torget med kyrka, radhus och representativa
byggnader. Tomtindelningen och bebyggelsemdnstret med huvudsakligen sluten trahusbebyggelse
utmed Véstra Gatan och friliggande hus vid Ostra Gatan, men ocksa obebyggda tradgardstomter.
Uthusbyggnader och inslag av gronska i stadsbilden. Den visuella kontakten med Nordre alv,
Fontinberget och Fastningsholmen.”

Kungalvs kommun har i samrad med Lansstyrelsen och Bohuslans museum, tagit fram en utredning
av Vastra Gatan i Kungalv dar riksintresset beskrivs infor planeringen av stadens centrumutveckling,
Vastra Gatan i Kungélv — en fordjupad beskrivning av en del i ett riksintresse, Archidea, 2013.

Enligt utredningen utgors den del av Vastra Gatan som angransar till planomradet av ett affarsstrak
som stracker sig fran Glasbruksgrand och fram till Vastra Tull. Straket karaktariseras av
centrumbebyggelse med affarer i gatuplanet och lagenheter ovanfér. Pa 1950-70-talen
stadssanerades och revs omfattande delar av bebyggelsen langs med Vastra Gatan och omradet fick
ett helt nytt utseende med en blandad arkitekturstil med byggnader fran 1800- till 1970-tal. Enligt
rapporten beddéms gréansen mellan den aldre orérda bebyggelsen och den nya blandade ga vid
korsningen vid Glasbruksgrand.

11



Rapporten framhaller att den bevarade aldre trahusbebyggelsen och gardséppningarna, den visuella
kontakten med gardarna fran gatan med timrade konstruktioner, gammal stenlaggning i mark,
tradgardar och uthus, har ett mycket stort miljomassigt varde inom affarsstraket. Fran Vastra Gatan i
centrum ar inblickarna i bakgardarna av hogt varde och det ar viktigt att gardarna ar tillgangliga. Langs
gatan finns dppningar och siktlinjer ner mot alven och upp mot Fontinberget vilket ar ett viktigt
karaktarsdrag.

Riksintressets utbredning. R6d markering visar planomradets ungeférliga lage.

Enligt rapporten har aven den ursprungliga gestaltningen av de moderna byggnaderna med
funktionalistiska formelement som platta tak, uppglasade fasader och originalutférande i t.ex.
trafdnster och portar i kombination med husens skala ett stort inflytande pa riksintresset. Bebyggelsen
har ockséa kvaliteter och egenskaper som ger riksintresset ett mervarde. Det papekas att det ar
intressant med Vastra Gatans tidshistoriska berattelse i arkitekturstilar fran 1800-talet fram till 1970-
talet.

Kommentar

Foreslagen detaljplan beddms inte medféra pataglig skada pa riksintresset. Planférslaget medger tva
alternativ till utformning av kvarteret. Kommunen gor bedémningen att bada alternativen till utformning
av bebyggelsen inom omradet kan skapa ett mervarde till riksintresset, pa olika satt.

Av befintlig bebyggelse inom kvarteret idag ar det framst bostadsbyggnaden och de lagre
byggnadskropparna inom kvarteret, uppférda under 1960-talet i funktionalistisk stil, som bedéms ha
vissa kulturhistoriska varden. Vardena finns dock inte beskrivna i nagon utvardering eller inventering
och bebyggelsen omnamns inte sarskilt i Archideas rapport. Kvarteret har byggts om efter hand och
idag finns inte mycket kvar av originalutférandet i form av material och detaljer &ven om volymen med
sin hogre men mycket val anpassade skala i den aldre miljon bestar. Bebyggelsen ar idag i behov av
renovering.

Utformning enligt Alternativ 1 innebéar ett bevarande av befintlig bostadsbyggnad och en reglering
som innebar att byggnaden vid renovering ska aterstallas till sin ursprungliga gestaltning. Samtidigt
regleras utformningen av de tillkommande byggnadsvolymerna inom kvarteret till att anpassas till
bostadsbyggnadens arkitektoniska uttryck.

Alternativ 2 ar i linje med gallande planprogram fér omradet och medger rivning av bebyggelsen inom
kvarteret. Den nya bebyggelsen i alternativ 2 féljer en mer traditionell kvartersstuktur med
langsgaende bebyggelse i liv med gatan langs Strandgatan och Vastra Gatan.
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| bada utformningsalternativen sékerstalls med planbestammelser att utformningen av bebyggelsen
anpassas till riksintresset. De viktigaste gestaltningsaspekterna att framhalla och reglera i detaljplanen
beddms vara skala och volym samt fasadutformning sdsom material och fargsattning. Se vidare under
rubriken Gestaltning nedan.

Inga Ovriga riksintressen enligt kap 3 MB berors av planférslaget. Sammantaget bedoms detaljplanen
vara forenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3
kap miljdbalken.

RIKSINTRESSEN (4 KAP MB)
Omradet omfattas inte av sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER (5 KAP MB)

Miljékvalitetsnormer ar foreskrifter i miljdbalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, Iuft eller
miljon i évrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i
utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Kommentar

Samtliga miljokvalitetsnormer utom fisk- och musselvatten ar aktuella for planomradet. Kommunen har
genomfért matningar av luftkvaliteten utmed bland annat Strandgatan. En bullerutredning avseende
trafik- och verksamhetsbuller har genomforts for att sakerstélla att géllande riktvarden for buller inte
Overskrids. En dagvattenutredning med avseende pa rening och férdréjning inom planomradet har
genomférts. Resultaten av utredningarna och matningarna redovisas nedan under rubrikerna
Storningar och risker, Luftféroreningar respektive Buller samt Teknisk férsorjning, dagvatten.
Sammantaget beddms ett genomférande av detaljplanen inte innebara att miljdkvalitetsnormer riskerar
att dverskridas.

BIOTOPSKYDD (7 KAP 11 § MB)

Tradalléer med trad som ar aldre &n 30 ar eller har minst 20 cm i diameter i brosthojd kan omfattas av
biotopskydd. For trad som omfattas av biotopskydd kravs ansokan till Lansstyrelsen om dispens innan
nedtagande.

Kommentar

Inom Liljedalsomradet finns ett flertal trad i rader. Kommunen har genomfort en historisk inventering
av traden med syfte att utrdna om nagra av trdden omfattas av biotopskydd. Tradraderna som finns pa
bada sidor om Strandgatan idag planterades i mitten av 00-talet. Kommunen gor bedémningen att
dessa inte omfattas av biotopskyddet. Tradraden pa den norra delen av Vastra Gatan ingick inte i
inventeringen men skulle kunna omfattas av allébegreppet och biotopskydd.

Avsikten med planférslaget ar att traden langs gatorna i anslutning till planomradet ska bevaras.
Enstaka trad langs Strandgatan kan komma att behdva tas ner for att géra plats at exempelvis en
lastzon. Traden langs Vastra Gatan kommer inte att beréras av exploateringen. Nagon ansékan om
biotopskyddsdispens i samband med ett genomférande av detaljplanen ar darfér inte aktuell.
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Forutsattningar & forandringar

NATUR
MARK OCH VEGETATION

Forutsattningar

Planomradet utgors av ett befintligt kvarter och &r i princip helt utfyllt av byggnadskroppar idag. En
mindre del allman plats ingar i planomradet. Den ar idag hardgjord gangyta. Det finns ingen vegetation
inom planomradet. | anslutning till planomradet finns tradrader langs Strandgatan och i norra delen av
Vastra Gatan.

Marken runt planomradet sluttar svagt mot séder, fran +10,5 i den norra delen av Vastra Gatan, till
+9,3 i korsningen Strandgatan-Norra Grand. Nivaerna anges i héjdsystemet RH2000. Norra Grand
sluttar 2 % enligt trafikutredningen.

Planférslag

Planférslaget medger att kvarteret tillats vaxa lite mot norr och nordvast, ut éver allman plats som idag
utgor hardgjord gangyta. Befintliga tradrader utmed Strandgatan och Vastra Gatan avses behéllas.
Byggnadsforslaget ska anpassas till befintliga marknivaer pa allman plats runt kvarteret.

| bada alternativen till utformning av kvarteret tillskapas bostadsgardar pa bjalklag. For att folja upp
planprogrammets intentioner om att innergardar ska vara gréna inférs en planbestammelse om att
gardsbjalklaget ska vara planterbart. Se vidare under rubriken Dagvatten.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar

Inga nya geotekniska utredningar har utforts under planarbetet. | PM Geoteknik, Liljedalsomradet
(Sweco VBB 2003-10-03) finns de geotekniska forutsattningarna for Liljedalsomradet, dar planomradet
ingar, beskrivna utifran flertalet tidigare geotekniska undersékningar som utférts under arens lopp.
PM:et togs fram som underlag i samband med féréandring av lokalgator, bygge av parkeringsytorna i
den s6dra delen av Liljiedalsomradet samt byggnation av bostadskvarteret inom Gardet 1:16.

Av utredningen framgar att marken inom omradet ar mycket sattningskanslig och att all ytterligare
belastning som paférs marken samt eventuella grundvattensankningar kommer att utbilda sattningar
om inte grundférstarkningar utfors. Skadliga sattningar ar mycket viktigt att beakta vid fortsatt
utbyggnad och framtida justeringar av omradet. Utredningen rekommenderar att lattfyllnad anvands i
anslutning till befintliga byggnader samt vid uppfyllnadsytor.

Vid anlaggande av framtida byggnader inom omradet rekommenderas att dessa grundlaggs pa palar.
Palgrundlaggningen ska dimensioneras for pahangslaster ner till ca 10 m djup. Separat geoteknisk
undersokning och utredning bér genomféras i samband med grundlaggning. Vid palslagnings- och
schaktarbeten ska beaktas att det pa storre djup har patraffats kvicklera vilken ar mycket kanslig for
omrorning.

| samband med tidigare planprocess for kvarteret, under bérjan av 2000-talet, togs ett PM betraffande
pabyggnad (Bengt Johansson&co 2004-10-04) fram. Det ar ett utlatande om mdéjligheterna till
pabyggnad av befintlig byggnad inom Klocktornet 34 med tva vaningar. | PM:et framgar att byggnaden
ar grundlagd pa fast botten eller berg. Den norra delen av byggnaden star pa betongplintar pa berg
medan den sddra delen ar grundlagd med spetsbarande betongpalar. Byggnadens stabilitet bedéms
enligt PM betryggande aven efter pabyggnaden och inga atgarder i befintlig stomme eller
grundlaggning behover vidtas.

Planférslag
Inga planbestammelser avseende geoteknik har inforts pa plankartan.
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FORORENAD MARK

Forutsattningar

| planomradets narhet har enligt Lansstyrelsens EBH-st6d tva verksamheter tidigare pagatt som kan
ha fororenat marken. Dessa utgdrs av ABC-fabriken pa Sadelmakaren 1 och en kemtvatt pa
Krabbetornet 1. Har har bland annat klorerade I6sningsmedel hanterats vilka &r mycket benagna att
sprida sig om de spills ut. Saval ABC-verksamheten som det tidigare tvatteriet har riskklass tva i EBH-
stddet men nagra undersokningar eller atgarder specifikt riktade mot dessa har annu inte vidtagits.
Utéver de tva verksamheterna har dven fororeningar hittats pa bakgardarna till fastigheterna
Krabbetornet 13 och 14 (Norconsult 2013-10-18, Sandstrém 2014-08-01). Orsaken till féroreningarna
har ar nagot diffus men en tidigare farghandel samt fyllnadsmassor kan ha gett upphov till vissa av
fororeningarna som utgdrs av bland annat polycykliska aromatiska kolvaten (PAH) och metaller.
Fororeningshalterna ar stallvis hoga och tangerar Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
markanvandning (KM). Flera undersdkningar i kommunen indikerar naturligt forekommande forhéjda
halter av metaller i leran, bland annat arsenik och kobolt.

Tva miljétekniska markundersokningar har tagits fram for sjalva planomradet (Orbicon 2016-10-27
samt WSP 2021-03-30). Utover det finns tidigare utférda miljétekniska markundersékningar for
narliggande omraden i samband med planlaggning.

Miljoteknisk markundersokning 2016

Vid den forsta miljdtekniska markmiljoundersékningen (Orbicon 2016-10-27) patraffades klorerade
kolvaten 6ver laboratoriets rapporteringsgranser i tva djupa grundvattenrér samt i grundvattenprov
uttaget under betonggolvet i parkeringsgaraget. Halten vinylklorid i vattenprovet fran garaget
Overskrider bade Livsmedelsverkets och WHO:s riktvarden for dricksvatten.

Porgasprov fran ett borrat hal i garagets golv pavisade inga halter av klorerade kolvaten éverskridande
laboratoriets rapporteringsgranser, men det bedomdes inte méjligt att utesluta att hogre halter forekom
under betongplattan. Spridningsférutsattningarna och grundvattenriktningen inom omradet bedémdes
ocksa som osakra. Eftersom doft av klorerade kolvaten noterades vid haltagning i plattan
rekommenderades kompletterande undersdkningar av vatten och gas i syfte att minska risken att
kallomraden eller omraden med hdgre féroreningshalter férekommer och for att slippa osékerheter vid
schaktning, med kostsamma stillestand till foljd. Aven kompletterande kartlaggning av den befintliga
byggnadens grundlaggning rekommenderades, eftersom detta bedémdes kunna paverka
spridningsfoérutsattningarna fér de klorerade @mnena.

PAH:er uppmattes ytligt i jord i tre provtagningspunkter, varav riktvardena for KM 6verskrids i samtliga
dessa punkter och riktvardena for sa kallad mindre kanslig markanvandning, MKM med avseende pa
PAH-H 6verskrids i en punkt. De pavisade halterna bedomdes dock inte utgéra nagon akut miljo- eller
halsorisk da de ar belagna inom hardgjord gang och cykelbana.

Miljéteknisk markunders6kning 2021

| den andra miljétekniska markundersdkningen (WSP 2021-03-30) utreddes féroreningssituationen

med avseende pa klorerade kolvaten ytterligare. Spridningsforutsattningar samt risk fér manniskors
hélsa eller for miljon, med utgangspunkt i planerad markanvandning bedémdes. Markanvandningen
inom omradet klassas som kanslig markanvandning.

Geologin i omradet, dar jorddjupet 6verstiger 2-3 meter, utgors Gverst av ett lager med
fylinadsmaterial, vanligen sand, darefter en siltig lera som bérjar 1-3 meter under markytan. Leran
stracker sig ned till ett grusigt friktionsmaterial som vilar ovan berget. Inom delar av Vastra Gatan med
tunnare jordtacke vilar sanden direkt pa berget. Inom delar av omradet forekommer tva
grundvattenmagasin, ett i friktionsjorden mellan berget och det maktiga lerlagret och ett i det ytliga
fylinadsmaterialet ovan leran. Inom delar av Vastra Gatan férekommer endast ett grundvattenmagasin
beldget i sanden ovan berget. Inom vissa delar, dar berget ligger ytligt, férekommer ingen
grundvattenyta i jordlagren. Grundvattenmagasinen har kontakt med varandra i anslutning till
norddstra delen av Klocktornet 1 dar parkeringsgaraget sprangts ned och husgrunden omges av sand
och makadam. Grundvattenytan ligger dar cirka 3 meter under markytan pa nivan +7,2. Da golvytan i
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garaget ligger cirka 5 meter under markytan pa nivan +5 sa ar det ett dvertryck pa grundvattnet i
forhallande till parkeringsgaraget.

Halter av klorerade kolvaten dver laboratoriets rapporteringsgrans pavisades i grundvattnet i fyra
djupa grundvattenror, i friktionsmaterialet direkt ovan berget samt i tvagrundvattenprov som insamlats
fran vatten under betongplattan i parkeringsgaraget. | nagra av punkterna éverstiger halten trikloreten
respektive vinylklorid gransvardet for dricksvatten.

Inga halter av klorerade kolvaten pavisades i de tva nyinstallerade grunda grundvattenréren vid
husvaggen pa Vastra Gatan eller i de tidigare installerade "grunda” grundvattenréren i beddémt
utsprangt omrade i angransning till byggnaden. Klorerade I6sningsmedel patraffades varken i nagot av
de tre trad som provtagits pa Vastra Gatan eller i refugen ca 10 meter nordvast om den fore detta
kemtvatten.

Vid provtagning av porgas i de grunda grundvattenréren pavisades inga halter av klorerade kolvaten
overskridande laboratoriets rapporteringsgranser. Provtagning av gas som hade ansamlats under
betongplattan till parkeringsgaraget pavisade lag halt av 1,1-dikloreten samt halt av Trans-1,2-
dikloreten och Cis-1,2-dikloreten understigande det framréaknade jamférelsevardet for amnena i
porgas. Rapporteringsgransen fran laboratoriet for vinylklorid var forhéjd pa grund “stérande” gas i
provet.

Resultat av laboratorieanalysen pa inomhusluft fran parkeringsgaraget i Klocktornet 1 och fran
kallaren i Klocktornet 34 pavisar inga halter dverstigande RfC- eller RISKinh-varden vilka ar nivaer for
acceptabla halter i inomhusluft i bostader. Vinylklorid kunde inte analyseras.

En halt av alifater 6verstigande KM pavisades i ytnara fylinadsmaterial under en asfalterad gangbana
cirka 1,5 meter vaster om byggnaden.

Slutsats
En riskbedomning utférdes i samband med markmiljoundersdkningen av WSP 2021 vilken konstaterar
att marken inom planomradet lampar sig for foreslagen anvandning.

Eftersom det "djupa” grundvattnet inom undersékningsomradet inte anvands eller inte kommer att
anvandas som dricksvatten eller for bevattning inom en éverskadlig framtid bedéms uppmatta halter
av klorerade kolvaten inte utgéra nagon risk med avseende pa intag av dricksvatten.

Uppmatt halt av vinylklorid i grundvattnet under parkeringsgaraget eller for 6vrigt pavisade halter av
klorerade kolvaten i det "djupa” grundvattnet bedéms varken nu eller efter en eventuell exploatering,
utgdra nagon risk med avseende pa inandning av angor i byggnader inom planomradet. Detta da
pavisade halter ar forhallandevis laga och befintliga och kommande byggnader ar utrustade med
parkeringsgarage och kéllarplan av vattentat betong. Da dessa ar placerade under grundvattenytan
med vattenmattade jordlager sker endast en marginell avgasning och endast en mindre mangd gas
kan ansamlas under byggnaden. Vidare bryts vinylkloriden som ar det amne som pavisats i hogst halt
snabbt ned till koldioxid, vatten och klorid om det nar ar en syrerik milj6. Pavisade halter av klorerade
alifater i grundvattnet beddms inte heller utgdra nagon miljorisk.

De pavisade halterna PAH:er i den tidigare utredningen bedémdes inte utgéra nagon miljé- eller
hélsorisk da de ar belagna inom hardgjord gang- och cykelbana.

Utifran resultatet av denna markundersékning beddéms inga ytterligare undersékningar med avseende
pa klorerade kolvaten eller évriga parametrar som nédvandiga inom ramen for planarbetet. En
anmalan enligt 28 § férordning (1998:899) om milj6farlig verksamhet och hélsoskydd ska dock
inlamnas till kommunens miljdomyndighet infor att tex rivning, schaktning eller palning planeras. Arbete
i férorenad mark innebar risk for spridning av féroreningarna vilket innebara fara fér miljoé och halsa.
Anmalan ska goéras i god tid for att godkdnnande eller beslut ska kunna erhallas till planerad
entreprenadstart.
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Planforslag
Inga planbestammelser har inférts pa plankartan med avseende pa markféroreningar.

Da delar av gang- och cykelbanan vid en framtida exploatering av fastigheterna eventuellt kommer att
schaktas kan det bli sa att massorna med nagot férhéjd PAH- och alifathalt kan behdva avlagsnas.
Massorna ska da koras till en godkand mottagare.

Mark- och rivningsarbete ska anmalas i god tid till kommunens miljidémyndighet. Féljande information
har inférts pa plankartan: Innan gravning eller arbete i mark ska anmalan géras till kommunala miljo-
och halsoskyddsnamnden.

RADON

Forutsattningar

Planomradet ligger inom normalriskomrade enligt 6versiktlig radonkartering (Cowi december 2021).
Det narliggande Fontinberget har héga markradonvarden. Leran inom planomréadet bidrar dock
troligen med lagre radonvarden. Om sprangning sker galler det att vara uppmarksam eftersom
bergarten innehaller radon.

Byggnader inom hogriskomrade ska normalt utféras med radonséker konstruktion eller andra atgarder
vidtas sa att hogsta tillatna radonhalt inte kommer att dverskridas i byggskedet. Byggnader inom
normalriskomrade ska normalt utféras med radonskyddande konstruktion eller andra atgarder vidtas.
Hogsta tilldtna radonhalt i inomhusluft &r reglerat i BBR 6kap 23§. Ansvaret for att bedéma den
faktiska radonrisken pa varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder aligger den som ska

bygga.

Planférslag
Inga planbestdammelser som rér radon har inférts pa plankartan.

HOGA VATTENSTAND, SKYFALL OCH RISK

Forutsattningar

| handelse av kraftig nederbdrd som innebar att dagvattensystemen gar fulla, ska dagvatten sékert
kunna avrinna ytledes (s.k. sekundar avrinningsvag) utan risk for skador pa byggnader eller risk for
halsa. Kungalvs kommun har beslutat att det &r kommunens ansvar att sakerstalla att dagvatten vid
markéversvamning upp till 100-arsregn ska kunna ta sig ytledes till recipienten.

Marken runt planomradet sluttar svagt at sdder och varierar mellan +9,5 och +8,3 enligt grundkartan
(RH2000). Enligt den VSD-utredning som tagits fram for planomradet (Sweco 2021-11-22) framgar att
planomradet inte ar instédngt och inte ska behdva drabbas vid skyfall, om byggnaderna hojdsatts pa ett
normalt satt, minst 0,3 meter ovan gata. | utredningen har en analys av avrinningsomraden och
flodesvagar genomforts. Planomradet ligger pa en vattendelare, mellan tva avrinningsomraden. Sjalva
planomradet ar i nulaget inte utsatt ur 6versvamningssynpunkt. Dock finns en dversvamningsrisk pa
grund av det underjordiska parkeringsgaraget med infart pa grannfastigheten.

Planforslag

Det finns goda forutsattningar for sdker avledning av dagvatten fran omradet vid kraftig nederbord.
Infarten till det underjordiska parkeringsgaraget kommer i samband med exploateringen éverbyggas
med ett torg. Detta innebar att skyfallsrisken forsvinner, under forutsattning att marken vid infarten
hojdsatts sa att inget vatten rinner ner i garaget.

En planbestammelse har inférts pa plankartan om att anlaggningar och tekniska installationer under
nivan +4,4 ska vara 6versvamningssakrade. Med tekniska installationer menas exempelvis el, varme,
ventilation och hiss. Det underjordiska garaget ar exempel pa anldggning som maste skyddas fran
oversvamning.

Vid planutférande med inbyggd innergard bor denna ha en 6ppen portal for att mojliggéra ytledes
avledning av dagvatten i handelse av skyfall. En planbestammelse har darfor inforts om att det fran
garden ska finnas en 6ppning i bebyggelsen dar vatten ska kunna avledas ytledes vid skyfall. Enligt
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forslaget utformas kvarteret i alternativ 1 med en éppning mot norr och alternativ 2 med en 6ppning
mot sdder.

Eftersom dagvattenflddena fran omradet kommer att minska efter exploatering finns det ingen risk att
omradet bidrar till 6kad dversvamningsrisk nedstroms.

SOCIALA ASPEKTER

Forutsattningar

En social konsekvensanalys har tagits fram i samband med planprogrammet for Liljedal. Den visar pa
ett behov av att starka det sociala livet i stadskarnan genom att 6ka kvalitén pa befintliga vistelseytor,
fylla ut glapp i bebyggelsestrukturen, stérka stadskarnans identitet med Vastra Gatan som centrums
hjarta, tillskapa fler bostader och kontor, skapa ett mer sammanhangande centrum med attraktiva och
levande tvarstrak och fler platser for barn och unga.

Det sociala livet inom kvarteret &r ocksa viktigt att sakerstalla nar stadskarnan fortatas med allt fler
bostader.

Planférslag

Planforslaget innebar att ett redan bebyggt centrumkvarter ges mdjlighet att utdka sin bruttoarea for
bostader och centrumverksamheter. Detta kommer generera fler rérelser i omradet. Anvandningen
inom kvarteret ar relativt fri mellan bostéder och centrumverksamhet fér att gora planen hallbar éver
tid. | bottenplanet ska det dock vara centrumverksamhet s& som handel, kontor, caféer, restauranger,
service eller lattare vard for att bidra till ett levande omrade.

Sammantaget bidrar de olika detaljplanerna i Liljedalsomradet till att stadskarnan gérs mer
sammanhangande och strak tillskapas. Omradets identitet starks genom att detaljplanerna bygger
vidare pa identiteten i den aldre staden.

En planbestammelse har inférts om att gemensam uteplats ska anordnas pa bostadsgarden.

KULTURMILJO & FORNLAMNINGAR

Forutsattningar

Det finns inga kanda fornlamningar inom planomradet. Planomradet ligger huvudsakligen inom
riksintresse for Kulturmilj, beskrivet ovan under rubriken Avvagningar enligt miljébalken,
Riksintressen (3 kap MB). Befintlig bebyggelse inom planomradet beddéms ha vissa kulturhistoriska
varden.

Planforslag

Planforslaget mojliggor tva alternativ till bebyggelse som bada bedéms kunna tillskapa mervarde for
riksintresset, pa olika satt vilket finns beskrivet ovan under rubriken Avvagningar enligt miljobalken,
Riksintressen (3 kap MB).

OMRADETS HISTORIA

Planomradet ligger i stadsdelen Liljedal i centrala Kungalv. Har 16per Vastra Gatan med sin pittoreska
trahusbebyggelse som utgjort den centrala affarsgatan i staden sedan 1700-talet. Vastra Gatan
utgjorde ocksa riksvag mot Norge fram till 1957 nar Strandgatan byggdes, innan trafiken pa 60-talet
leddes om till E6 utanfor staden. Pa 60-talet revs manga av de aldre trahusen i den norra delen av
Vastra Gatan och ersattes med varuhusbyggnader i funktionalistisk stil. Aven om deras arkitektoniska
uttryck skiljde sig fran den aldre bebyggelsen ar de i skala anpassade till sin omgivning. Centrum har
successivt utvidgats norrut mot Nytorget och Vita flacken. Idag sker merparten av handeln i staden i
Kongahalla center som invigdes 2019.
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Véstra Gatan sedd fran norr. Foto taget mellan Foto fran 1960, innan befintlig bebyggelse
1920 och 1930. Planomradet till héger i bild. uppférdes i kvarteret.

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet uppférdes under 1960- och 70-talen. Bostadshuset uppférdes 1962
och ritades av Kungalvs vid den tiden mest framstaende arkitekt Wello Uuskyla. Byggnaden bestar av
tre delar: En byggnadskropp i 4 vaningar, uppférd pa pelare (Bostadshuset), en lagre byggnadskropp i
tva vaningar, som vetter mot Strandgatan samt en bottenvaning som binder ihop dessa bada
byggnadskroppar och har kontakt med Vastra Gatan. Bostadshuset/pelarbyggnaden &r indragen fran
Vastra Gatan, vilket gor att den héga volymen inte skarmar av det 6ppna gaturummet och att volymen
inte upplevs som lika hdg. Den arkitektoniska tanken bor ursprungligen ha varit att bottenvaningen
skulle upplevas som luftig, genomsiktlig, och fristdende fran pelarbyggnaden. Byggnadsvolymen i tva
vaningar mot Strandgatan har en betydligt enklare utformning och har inte lika stor betydelse for
upplevelsen av byggnaden som helhet, som bostadshuset/pelarbyggnaden.

Sedan uppférande har byggnaden tillaggsisolerats och fasaderna klatts med plat. Fénsterindelningen
och fonstersattningen har férandrats med tiden. Mot Vastra Gatan har ett hisstorn tillkommit och ett
nytt skdrmtak har uppforts som delvis skymmer den trédkladda taksargen. Totalt sett har &ndringarna
medfért att byggnaden upplevs som mer monoton och klumpigare an i ursprungligt utférande.

Entréerna har ocksa foréandrats och samtliga dorrar har bytts ut, men originalfonster med trékarmar
finns kvar pa bottenvaningen mot Vastra Gatan. De Overtackta fonstren pa bottenvaningen har bidragit
till att den upplevs som en kompakt volym. Genomsiktligheten ar idag nastintill obefintlig, och det
saknas kontakt med gaturummet.

Foto taget nagon gang mellan 1965 och 1972. Foto fran bérjan av 1970-talet, taget tran nordost.
Vy fran Vastra Tullen séderut mot Véstra Samtliga bilder frdn Kungélv Musei Vdnners arkiv.
Gatan med befintligt bostadshus i bildens

centrum.
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Byggnaden i den sddra delen av planomradet uppfordes 1972 som ett varuhus samt bank och
tandpoliklinik i tva byggnadskroppar. Skillnader i topografin tas upp med en forhéjd stensockel mot
Strandgatan och ovanpa den en pelargang. Byggnaden har tidigt tilldggsisolerats och klatts i plat.

BEBYGGELSEOMRADEN
BEBYGGELSE

Forutsattningar
Bebyggelsen inom planomradet bestar av ett kvarter med bostader, handel och kontor i 1-5 vaningar
samt parkeringsgarage under mark. Totalt rymmer kvarteret 7080 kvm bruttoarea ovan mark.

Angrénsande bebyggelse utmed Vastra Gatan ar uppford i varierande hojd 2-4 vaningar och utgors av
bostader med lokaler i bottenvaningarna. Séder om planomradet, utmed den dstra sidan av
Strandgatan finns en byggratt for bostader och centrumverksamhet i Detaljplan fér del av Klocktornet
35, laga kraft 2017-05-22. P4 vastra sidan om Strandgatan i h6jd med planomradet ligger kvarteret
Rhodin, som innehaller verksamheter. Dar har ett planarbete for en utékning med nya bostader och
centrumverksamhet inletts.

Vy norrifrén, in pé Véastra Gatan Street view éver kvarteret, fran Véstra

Planforslag

Detaljplanen méjliggor en utdkning av bruttoarean for bostader, B — Bostader och
centrumverksamhet, C — Centrum i ett befintligt centrumkvarter. Parkering méjliggérs i befintligt
garage under kvarteret genom P — Parkering och en bestammelse som anger att parkering endast far
ske under mark.

Planférslaget mojliggér tva alternativa utformningar av kvarteret. Alternativen beskrivs nedan. De
skiljer sig at i utformning men ar likvardiga i omfattning. Anvandningen inom kvarteret ar relativt fri
mellan bostader och centrumverksamhet for att géra planen hallbar dver tid. Dock inférs bestammelse
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om att byggnadens gatuplan inte ska anvandas for bostadsdndamal, undantaget trapphus tillhérande
bostader samt rum for avfallshantering. For alternativ 1 galler ockséa att befintlig bostadsbyggnad inte
ska anvandas for centrumandamal fran vaning 2 och uppat.

Centrum &r en samlingsanvandning som ar lamplig att anvanda dar syftet ar att det ska finnas en
blandning av verksamheter. | anvandningen ingar tex butiker, restauranger, kontor, gym, biografer,
bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, hotell, vandrarhem och lattare former av vard och

halsovard som vardcentral, fot- eller hudvard mm.

Anvandningen Bostader avser boende av varaktig karaktar. Férutom vanliga bostader ingar tex
studentbostader, seniorbostader, gruppbostader, traningsbostader och liknande typer av boenden

som innefattar viss omsorg.

Med hansyn till att stérre delen av omradet ingar i omrade av riksintresse for kulturmiljovarden stalls
hoéga krav pa utformningen av den nya bebyggelsen, sarskilt den nya bebyggelsen langs Vastra

Gatan.

Alternativ 1

lllustrationskarta alternativ 1

Alternativ 1 medfér ett bevarande och pabyggnad
av befintlig bostadsbyggnad i kvarterets norra del,
1-6 vaningar med centrum i bottenvaningen.
Langre s6derut mot Vastra Gatan tillats
bebyggelse i en héjd motsvarande 3 vaningar
med indragen takvaning. Mot Sédra Granden
tillats bebyggelse i 3-5 vaningar, mot Strandgatan
3-6 vaningar och mot Vastra Tullen 1-6 vaningar.
Som hdgts medges totalt 7 vaningar i den sddra
delen av kvarteret. Vaningsantal for respektive
del framgar av illustrationskartan ovan.

Totalt ryms ca 10 400 kvm BTA ovan mark med
en flexibel fordelning mellan de olika
anvandningarna. Exempelvis skulle 6 900 kvm
BTA bostader, motsvarande 84 lagenheter kunna
rymmas, inklusive befintliga, samt 3 500 kvm BTA
centrumverksamhet inklusive kontor.
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lllustrationskarta alternativ 2

Alternativ 2 medfér att befintlig bebyggelse rivs
och ersatts med bebyggelse i ett kringbyggt
kvarter. Planférslaget medger bebyggelse i en
héjd motsvarande 3 vaningar plus takvaning mot
Vastra Gatan, 3-5 vaningar plus takvaning mot
Norra Grand, 5-6 vaningar plus takvaning mot
Strandgatan och 3-6 vaningar plus takvaning mot
Vastra Tullen.

Totalt ryms ca 10 500 kvm BTA ovan mark, med
en flexibel férdelning mellan de olika
anvandningarna. Exempelvis skulle 8 200 kvm
BTA bostader, motsvarande 107 lagenheter
kunna rymmas samt 2 300 kvm BTA
centrumverksamhet inklusive kontor.
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GESTALTNING

Forutsattningar

Byggnadsatgarder inom centralaste Kungalvs stad skall bidra till att utveckla och starka den
funktionella, vackra, stadsmassiga och darmed valbesotkta stadskarnan. Det levande stadslivet fordrar
attraherande miljder. Attraherande miljder hjélps eller stjélps av varje enskild byggnads utformning. |
aktuellt framtradande lage i staden ar det av extra hog vikt att betraktarens upplevelse av kvarteret blir
den av hog kvalitet, i motsats till generiskt. Det galler upplevelsen fran ett avstand saval som fran
alldeles invid. Darmed skall omsorg visas allt fran volym- till detaljniva, via materialval och
byggmetoder. Kvarteret skall bindas visuellt samman av enhetliga drag, men enformighet och ett
massivt intryck motverkas av intressevackande variation och inslag.

Ambitionen for omradets gestaltning &r att tydliggora och starka de olika karaktarerna pa Vastra Gatan
och Strandgatan. De viktigaste gestaltningsaspekterna att framhalla och reglera i detaljplanen bedéms
vara skala och volym samt fasadutformning sdsom material och fargsattning, vilket &r en aterspegling
fran de aspekter som behandlats i den férdjupade beskrivningen av riksintresset som tagits fram av
Archidea.

Aven om den nya bebyggelsen ska harmoniera med den gamla s& behéver det finnas utrymme for
moderna inslag i den blivande bebyggelsen sa att den kan efterspegla ocksa sin egen tid.

Planforslag

Skala och volym generelit

| riksintressebeskrivningen finns inga beskrivningar av varden kopplade till bebyggelsens skala eller
volym. Kommunen har darfor vid utformningen utgatt ifran slutsatserna i Archideas rapport om att den
nyare 50-, 60- och 70-talsbebyggelsen langs Vastra Gatan &r anpassad till den aldre vad avser hojder
och skala.

Skalan och volymen av bebyggelsen regleras i plankartan genom bestammelser om vaningsantal,
takutformning, takvinklar, frontespiser/takkupor, utformning av balkonger med mera.

Bebyggelsen tillats fa olika hojd i de olika bebyggelsealternativen. Fér bada alternativen galler att en
variation i h6jd ska bidra med att halla ner skalan pa det relativt ldnga kvarteret. En planbestdmmelse
om att bebyggelsen ska utformas enligt alternativ 1 eller enligt alternativ 2 har inférts pa plankartan.
Vidare har en bestdmmelse om vaningsantal inforts: For alternativ 1 och for alternativ 2 galler hogsta
antal vaningar enligt respektive illustrationskarta och fasadillustrationer.

Inga utkragande balkonger tillats mot Vastra Gatan. Mot Norra Granden samt pa vaning 2 mot
Strandgatan och Vastra Tullen tillats balkonger att kraga ut maximalt 0,4 meter 6ver allman plats for
att inte paverka angransande bebyggelse negativt. For att begransa inverkan pa gaturummet tillats
balkonger mot Strandgatan respektive Vastra Tullen fran vaning 3 och uppat kraga ut maximalt 1,3
meter Over allman plats och uppta maximalt 1/3 av fasadens langd. En planbestammelse har ocksa
inforts om att lagsta vaningshojd for lokaler inom anvandningen C i byggnadens gatuplan ar 3,6 meter.

Alternativ 1 — skala och volym

Alternativ 1 innebar en skala och volym pa bebyggelsen som anpassats till att befintlig
bostadsbyggnad bevaras. Den tillats byggas pa med en vaning som utfors indragen fran Vastra
Gatan, totalt 6 vaningar. Befintlig bostadsbyggnad har en hégre héjd mot Vastra Gatan an den aldre
bebyggelsen i angransande kvarter, men genom att den har uppférts indragen fran gatan har den
anda anpassats till omgivningen, sa att dess inverkande effekt pa gatan likvardig med den av en
trevaningbyggnad placerad i gatuliv. Detsamma galler med pabyggnaden eftersom den utférs
indragen.

Ovriga kvarterets skala och volym har anpassats till bostadsbyggnadens och fér att dven befintlig
kontorsbyggnad ska kunna sparas och byggas pa. Kvarteret fortatas. Mot Strandgatan tillkommer en
langsgaende huskropp i 3-4 vaningar. Byggnaden sdder om den tillats fa 6 vaningar mot Strandgatan.
Mot Norra Granden tillats bebyggelse i 3-5 vaningar och mot den sddra delen av Vastra Gatan tillats
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bebyggelse i en hojd motsvarande 3 vaningar med indragen takvaning. Som hégst medges totalt
maximalt 7 vaningar i den sddra delen av kvarteret.

Bebyggelsen ska utformas med platta tak férutom en del mot Vastra Gatan som ges ett "halvt”
sadeltak med en takvinkel om 35-40 grader med mdéjlighet att uppféra takkupor och frontespiser langs
sammanlagt 35 % av fasadens langd.

& I v » .
IIatiil

phise s

Bilder ur modell 6ver férslaget, alternativ 1

Alternativ 2 — skala och volym

| alternativ 2 utformas bebyggelsen som ett kringbyggt kvarter av byggnader med sadeltak och i
varierade hojder. Mot Vastra Gatan tillats bebyggelse i tre vaningar med en fjarde takvaning. Mot
Norra Granden tillats 3-5 vaningar med ytterligare en takvaning, mot Strandgatan tillats 5-6 vaningar
med ytterligare en takvaning och mot Vastra Tullen tillats 3-6 vaningar med ytterligare en takvaning.

Bebyggelsen ska utféras med sadeltak med en storsta taklutning om 40 grader mot allman plats.
Takkupor och frontespiser medges utmed som mest sammanlagt 35 % av fasadens langd mot Vastra
Gatan samt mot Norra Grand. Det ar viktigt for anpassningen till den historiska miljén och den
smaskaliga karaktéren pa Vastra Gatan hur takkuporna och/eller frontespiserna utformas, sa att deras
langd inte gors sammanhallen utan uppbruten. Mot Strandgatan och Vastra Tullen medges takkupor
och frontespiser utmed som mest sammanlagt 60 % av fasadens langd.
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Bilder ur modell 6ver férslaget, alternativ 2

Solljusstudier

Solljusstudie av bebyggelseforslaget har tagits fram (Tengbom 2022-07-10). Studien visar
skuggbildning under vardagjamning 21 mars samt vid midsommar 21 juni for befintliga forhallanden
samt for bebyggelse enligt de bada alternativen.

Bilderna visar att den befintliga bebyggelsen skuggar fasader i dster langs Vastra Gatan fran ca 14.00
under vardagjamning. For de tva forslagen, alternativ 1 och 2 ser man skugga ungefar vid samma tid
och utstrackning. Paverkan pa omkringliggande bebyggelse avseende skuggpaverkan blir alltsa
marginellt stérre &n vad nuvarande byggnader ger, enligt studien.

Befintlig bebyggelse

Vy fran nordvést ki 14.00 var-/h6stdagjdmning Vy fran nordvést ki 17.00 var-/h6stdagjdmning

Alternativ 1

Vy fran nordvést kI 14.00 var-/héstdagjamning Vy fran nordvést kI 17.00 var-/héstdagjamning
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Alternativ 2

Vy fran nordvést ki 14.00 var-/h6stdagjdmning Vy fran nordvést ki 17.00 var-/h6stdagjdmning

Dagsljusstudier

Ljusstudier har tagits fram for att studera ljusférhallandena inom kvarteret (Tengbom 2021-02-04)
samt paverkan pa befintlig bebyggelse (Tengbom 2021-03-24, rev 2022-06-24) i de bada alternativen.
Metoden som anvants ar VSC — Vertical sky component, vilket fungerar som en forberedande analys i
planskedet, dar andelen direkt himmelsljus tillgangligt fér en vertikal yta kvantifieras. VSC ar matt i
procent av det totala tillgangliga himmelsljuset. Maximalt fér en vertikal yta ar ca 50 %. VSC > 20%
utgoér sannolikt goda férutsattningar for bostader, VSC 15-20% ar sannolikt kritiskt dar atgarder kravs
och VSC < 15% ar sannolikt mycket kritiskt, stadigvarande utrymmen rekommenderas inte.

Ljusférhéllandena inom kvarteret

Resultaten visar att bada alternativen skuggas relativt lite av omgivningen och platsen har goda
forutsattningar for dagsljus i ytterfasad. Gatuplan skuggas nagot av kringliggande bebyggelse.

T Ly

Alternativ 1 har en 6ppen gard och
byggnadskroppar som &r varierade i
hojdled vilket ar positivt ur ett
dagsljusperspektiv eftersom volymerna
skuggar varandra mindre.
Lagenheter/rum mot garden i den lagre
byggnaden langs Strandgatan kan vara
kritiska pa grund av att det befintliga
bostadshuset skuggar. Har bor extra
—~y hansyn tas i projekteringsskedet.

=

VSC >20% i rétt, VSC 15-20 % i gult och
VSC <15 % i blatt.
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\' Alternativ 2 har en relativt stangd gard.
Volymerna skuggar varandra mot garden

och det skapas morka hérn. Extra
hansyn far tas mot garden, framférallt
vad galler loftgangar, balkonger och
andra skuggande geometrier.

VSC >20% i rétt, VSC 15-20 % i gult och
VSC <15 % i blatt.

Ljusférhallanden fér kringliggande bebyggelse

Resultaten visar att befintlig bebyggelse inom kvarteret inte skuggar omgivningen sarskilt mycket,
forutom bottenvaningen langs Norra granden som i princip ligger i konstant skugga idag. Laget ar inte
lampligt for bostader utifran ett dagsljusperspektiv och har forekommer inte heller nagra bostader idag.

Bebyggelse enligt alternativ 1, ljusférhéllanden fér kringliggande bebyggelse.
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Bebyggelse enligt alternativ 2, ljusférhéllanden fér kringliggande bebyggelse.

Bada alternativen till bebyggelse skuggar fasaderna séder om Norra Granden mer an befintlig
bebyggelse. Mest skugga ger alternativ 1 dar atgarder kan behdéva vidtas for att behalla goda
forutsattningar for dagsljus har. Ovriga byggnader i omgivningen paverkas relativt lite av de bada
alternativen.

Fasadutformning, material och fargsattning generelit

Langs Vastra Gatan ar det dominerande fasadmaterialet pa den aldre bebyggelsen tra. Norr om
Glasbruksgrand, dar den aldre bebyggelsen har blandats upp med 50-, 60- och 70-talsbebyggelse
domineras fasaderna av puts, plat samt aldre trabebyggelse.

Materialval och utformning av byggnadsdetaljer mm kommer prévas i samband med bygglov. En
akthet i material efterstravas. Kvalitet och omsorg i detaljer och vid materialméten ar viktiga aspekter
att beakta liksom hur fasadutformning, material och fargsattning knyter an till kringliggande
bebyggelse och historien.

Utformning regleras i plankartan genom olika bestammelser for alternativ 1 och alternativ 2.

Alternativ 1 — fasadutformning, material och fargsattning

Alternativ 1 innebar att bebyggelsen inom kvarteret ska utformas for att harmoniera med den bevarade
bostadsbyggnaden inom kvarteret. En planbestdmmelse har inférts om att ett aterstallande till
ursprunglig gestaltning ska efterstravas vid fasadférandringar av bevarad bostadsbyggnad. Vidare har
en planbestammelse inforts om att tillkommande bebyggelse/byggnadsvolymer ska utformas med
gestaltningsmassig hansyn till befintlig bevarad byggnad inom kvarteret i fraga om material, kulér och
proportioner. Syftet ar att kvarteret ska fa en sammanhallen karaktar som skapar en harmonisk helhet
aven om den tillkommande bebyggelsen ocksa kan ges moderna inslag som speglar sin tid.

Fonstersattningen utgér en stor del av bebyggelsens karaktér. | alternativ 1 ges den ingen egen
reglering utan ingar i bestammelserna ovan. Fargsattningen ges inte heller ndgon egen bestammelse
utan ingar i bestammelserna ovan.

Alternativ 2 — fasadutformning, material och fargsattning

Alternativ 2 tar sikte pa den aldre bebyggelsen langs Vastra Gatan i sin gestaltning. For att
bebyggelsen ska knyta an till den aldre bebyggelsen infors en bestammelse som sager att fasader pa
byggnadsvolymer mot Vastra Gatan ska utféras i trd och malas i traditionella kulérer. Accentfarger
tillats p& byggnadsdetaljer. Ovriga fasader mot allman plats ska utféras i tra eller puts. Detaljer tillats
utféras i annat material sdsom skiffer eller skivmaterial. Aven har syftar bestammelserna till att ge
kvarteret en sammanhallen karaktéar och harmonisk helhet, den har gangen med omgivningen langre
ner langs Vastra Gatan. Den tilkommande bebyggelsen kan ges moderna inslag som speglar sin tid.

Fonstersattningen utgoér en stor del av en byggnads karaktar. Fér att harmoniera med den omgivande
bebyggelsen har en planbestammelse inférts om att fénster pa vaning tva och uppat ska ha en
stdende karaktar.
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Exempel pé hur detaljer i fasaderna kan utféras i annat material &n tré eller puts med bibehéllen
kénsla av helhet. Bilderna visar angrdnsande bebyggelse nordvést om planomradet.

%

Foton som visar exempel pa traditionell fargséttning, fran Véstra Gatan

SERVICE

Forutsattningar
Planomradet ligger i Kungalvs centrum som erbjuder ett varierat utbud av kommersiell service.

Skolor och férskolor i naromradet ar forskolorna Angsblomman och Solédngen pa ca 550 meters
promenadavstand, Kongahalla férskola pa ca 800 meter promenadavstand, Fontinskolan (&k F-6) pa
ca 300 m promenadavstand och Torildskolan (&k 7-9) pa ca 600 m promenadavstand.
Montessoriskolan Alvkullen (férskola och ak F-9) ligger pa ca 200 m promenadavstand.

Planforslag

Planforslaget innebar att de lokaler for centrumverksamhet som finns i kvarterets bottenvaning idag
blir kvar eller helt eller delvis ersatts med nya lokaler. Fran vaning 2 och uppat ger planforslaget
maojlighet till lokaler fér centrumanvandning for till exempel olika typer av offentlig och kommersiell
service. Vilka verksamheter som kommer finnas i kvarteret i framtiden gar inte att reglera i en
detaljplan.

TILLGANGLIGHET

Forutsattningar

Bebyggelsen inom planomradet ska utformas med god tillganglighet for rérelsehindrade och
synskadade och entréer mot gata ska ha god tillganglighet. Tillgangligheten till och inom byggnaderna
provas vid bygglovsgivningen. Den flacka marklutningen inom planomradet ger goda forutsattningar
for utformning av tillgangliga entréer och allman plats.

Planforslag

En av grundtankarna i planprogrammet for Liljedal ar att dppna upp for mer rorelse i centrum for
gangtrafikanter och besdkare och darmed goéra det mer tillgangligt. For att starka gatulivet och 6ka
tryggheten langs de omkringliggande flandrstraken har en planbestammelse inforts:
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Varje trapphus tillhérande flerbostadshus ska ha en entré mot allman plats.

| alternativ 1 bevaras och renoveras befintlig bostadsbyggnad. Den rymmer lagenheter i tva plan som
inte klarar dagens krav pa tillganglighet vid nybyggnation.

FRIYTOR
LEK-, NATUR OCH REKREATIONSOMRADEN

Forutsattningar

Narmsta park ar Vastra Parken ca 70 meter norr om planomradet. Vastra Parken beskrivs som ett
gront andningshal fér centrumbesdkaren och innehéaller bland annat lekyta, bankar, stora trad och
planeringar. Andra parker i planomradets narhet ar R&dmansparken ca 200 meter vaster om
planomradet, Backparken ca 350 meter vaster om planomradet, Alvparken ca 500 meter sydvast om
planomradet och Strandparken ca 600 meter sydost om planomradet. | Backparken finns narmsta
kommunala lekplats, Ankdammen. Fontins naturreservat ligger ca 500 meter dster om planomradet.
Ytterligare forutsattningar for lek och rekreation finns vid bandybanan Skarpe Nord, ca 800 meter
sydvast om planomradet. Sim- och ishallen Oasen ligger ca 600 m fran planomradet vasterut.

Idag saknas bostadsgard inom kvarteret.

Planforslag

Lek och rekreation for de boende i den planerade bebyggelsen ska finnas pa bostadsgarden. Garden
utformas med mojlighet till dagvattenfordréjning genom bland annat planterbart bjalklag, se vidare
under rubriken Dagvatten. Stor vikt ska laggas vid gardsrummens utformning sa att dessa far en
gronskande karaktar.

TORG, PLATSER OCH STRAK

Forutsattningar

| naromradet finns ett fatal platser av skiftande kvalitet, storlek och karaktar. Straket Vastra Gatan har
stor potential for vistelse, med lag bebyggelse som ger goda ljusférhallanden, manga malpunkter och
en historisk milj6. Langs Strandgatans dstra sida finns i dagsléget inga ytor for vistelse. Langs
Strandgatans vastra sida finns Gustaf Hjerpes torg.

Planforslag

| planprogrammet for Liljedal pekas platser och strak ut som kan bidra till ett 6kat stadsliv i omradet
och strategiska och goda lagen for lokaler och uteserveringar har identifierats. | aktuell plan finns
potential fér exempelvis en uteservering med eftermiddagssol mot Véastra Tullen.

GATOR OCH TRAFIK
GATUNAT, GANG-, CYKEL- OCH MOPEDTRAFIK

Forutsattningar

Gatunatet runt planomradet ar utbyggt och inga férandringar planeras inom ramen for detaljplanen. En
dubbelriktad cykelbana som ingar i det kommunala cykelvagnatet som ett huvudcykelstrak finns
utbyggd langs Strandgatan vastra sida, genom Vastra Tullen och vidare langs Uddevallavagen.

Pa Strandgatan, som ar en viktig lank i huvudtrafiknatet och reservvag till E6 passerar varje dygn ca
11 250 fordon (enligt matning fran 2021). Prognosen for ar 2040 ar en utokning av trafiken langs
Strandgatan till 15 900 fordonspassager per dygn, varav 6,3 % tung trafik. | siffran har samtliga
exploateringsprojekt i stadskarnan raknats in.

Vastra Gatan ar den gamla huvudleden genom Kungalv, idag ett affarsstrak reglerat som gagata.
Fordonstrafiken som tillats 1angs gatan utgoérs av leveranser till verksamheter samt boende utmed
gatan. Gaende ar prioriterade. Fordonstrafiken ar enkelriktad norrifran. Det forekommer en del
obehdrig trafik pa gatan som bidrar till en mindre trivsam milj6 fér gangtrafikanter.
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Planforslag

Planfoérslaget innebar inga férandringar av trafiknatet. Angéring av kvarterets underjordiska garage ska
ske som idag. En planbestdammelse inférs om att kdrbar forbindelse inte far anordnas mot
Strandgatan, Vastra Tullen eller Vastra Gatan.

Med ett genomférande av planprogrammet ar ambitionen att Strandgatan ska fungera som ett
flandrstrak genom centrala Kungalv. For att sakerstalla att gangutrymmet langs gatan inte begransas
infors en planbestammelse om att entréer mot Strandgatan ska placeras indragna.

KOLLEKTIVTRAFIK

Forutsattningar

Planomradet har god tillgang pa kollektivtrafik. Utmed Strandgatan passerar linje X4 mellan Kungalv
resecentrum och Mdlinlycke. Linje 401 gar mellan Kungalv resecentrum och Angered Centrum.
Narmsta hallplats for kollektivtrafik ar Vastra Parken ca 70 meter norr om planomradet alternativt for
resor sdderut Kexbageriets hallplats ca 130 meter fran planomradet. Planer finns pa att flytta
Kexbageriets hallplats i norrgaende riktning till samma lage langs Strandgatan, ca 130 meter fran
planomradet.

Kungalvs resecentrum ligger sdder om Kungalvsmotet vid E6:an, knappt 1 km promenadavstand fran
planomradet.

PARKERING

Forutsattningar

Den 6vergripande malsattningen for centrala Kungalv ar att férdubbla invanarantalet och skapa en
attraktiv och hallbar stadskarna. Samtidigt har Kungalvs kommun ett mal om att minska utslapp av
koldioxid och forbattra luftkvaliteten genom att minska korstrackan med bil och stalla om till en stérre
andel héllbara resor i kommunen, framst genom en 6kad andel kollektivtrafikresor och gang- och
cykelresor. Hur kommunen planerar for cykel- och bilparkering har en vasentlig roll i att uppfylla den
overgripande malsattningen.

| Parkeringsnorm — Del av Plan for smart och effektiv parkering beskrivs byggherrens ansvar for
att tillskapa eller frikdpa parkering for bil vid nyanlaggning av bostader och verksamheter. Frikép av
parkering kan godras i en av kommunen anordnad parkeringsanlaggning genom avtal om
parkeringskdp enligt gallande taxa alternativt i en av en privat fastighetsagare anordnad
parkeringsanldggning. Taxan for parkeringsfrikdp mot kommunen ar idag samma for hyresratter som
bostadsratter och ger ingen sarskild rabatt fér sma bostader eller studentbostader.

Parkering for cykel ska ordnas inom fastigheten, nara entréer eller i huset.

Parkeringstalen for bil ar indelade i fyra zoner, avgransade utifran narheten till attraktiv kollektivtrafik,
gang- och cykelvagar och befolkningsmangd. En reducering av parkeringstalen med syfte att 6ka det
hallbara resandet kan géras med maximalt 20% genom olika atgarder kopplade till kollektivtrafik,
bilpool, laddinfrastruktur respektive elcykel. Centrala Kungalv tillhor parkeringsnormens zon A.

Parkeringstal zon A enligt Parkeringsnorm - Del av Plan fér smart och effektiv parkering

Parkeringstal cykel
e Bostader 20 platser/1000 m2 BTA plus 2 platser/1000 m2 BTA for besokare.
Kontor 15 platser/1000 m2 BTA plus 1 plats/1000 m2 BTA for besokare.
e Handel 5 platser/1000 m2 BTA plus 10 platser/1000 m2BTA for besokare.
e Restauranger 5 platser/1000 m2 BTA plus 5 platser/1000 m2 BTA for bestkare.

Parkeringstal bil

e Bostader 7 platser/1000 m2 BTA plus 1 plats/1000 m2 BTA for besokare.
Kontor 7 platser/1000 m2 BTA plus 3 platser/1000 m2 BTA for besokare.
Handel 5 platser/1000 m2 BTA plus 20 platser/1000 m2 BTA for besokare.
Restaurang 5 platser/1000 m2 BTA plus 15 platser/1000 m2 BTA for besokare.
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Kontor, handel och restaurang ryms alla inom anvandningen C — Centrum.

Parkeringsnormen anger ett stort behov av besodksparkeringar for bil fér handel och restaurang.
Samma behov anges for hela Kungalvs kommun, likvardigt for alla zoner. Sett till centrala Kungalv sa
ar parkeringstalet for handel/restaurang darmed hdgt i jamforelse med likvardiga orter och deras
centrum/stadskarnor. Detta P-behov per yta ar svart att féorena med en tat stadskarna da parkeringen
kraver mycket yta. Utredning pagar inom kommunens forvaltning och det har féreslagits att
parkeringsnormen for bil bor revideras avseende parkering for handel, kontor och restauranger.

Planforslag

Planforslaget medger en delvis flexibel byggratt for bostader och centrumverksamhet. | kvarteret finns
idag underjordisk parkering. Inriktningen ar att utdka den underjordiska parkeringen inom planomradet
till att kunna tillgodose kvarterets totala bil- och cykelparkeringsbehov fér bostader och arbetsplatser.

Kommunen har kapacitet for att kunna erbjuda frikép av det totala parkeringsbehovet fér bil som
planomradet genererar for bestkare till handel. | dagslaget ser kommunen att det behovet kan
tillgodoses inom befintlig parkeringsyta pa Gardet 1:3 vastra.

Det finns begransade mdjligheter att anordna besdksparkering for cykel inom kvartersmark i
planférslaget. Mojligheten att anordna besdksparkering for cykel inom allman plats behéver studeras i
det fortsatta planarbetet.

Slutgiltig parkeringsldsning redovisas vid ansékan om bygglov.

VARUMOTTAGNING OCH UTFARTER
Forutsattningar

Kvarterets tillfart for bil, varumottagning samt avfallshantering sker idag fran sdder, via fastigheten
Klocktornet 2. Servitut finns for infart. Via tillfarten nas befintligt underjordiskt parkeringsgarage.

Leveranser till butiker och verksamheter sker ocksa langs Vastra Gatan. | dagslaget medger gatans
utformning att det inte finns ndgon begransning av vilka leveransfordon som kan trafikera Vastra
Gatan.

Planforslag

Planforslaget innebar att maojligheten till varumottagning via befintlig infart till parkeringsgaraget via
Klocktornet 2 kommer tas bort. Befintlig infart till parkeringsgaraget kommer finnas kvar men inte
utnyttjas for varumottagning och leveranser. Istallet kommer en lastzon enligt forslaget att anordnas
direkt frin Strandgatan. Lastzonen kan ocksa anvandas for avfallshantering, se vidare under rubriken
Avfall. Det kommer ocksa fortsatt att vara mdojligt med leveranser via Vastra Gatan.

STORNINGAR OCH RISKER
LUFTFORORENINGAR

Forutsattningar

De enskilt stérsta kallorna till luftféroreningar i Kungalv ar E6, Munkegarde kraftvarmeverk och
Skalebracke bergtakt. Inom planomradet utgér vagtrafikens utslapp den storsta kallan for bland annat
kvaveoxider och partiklar. Alstringen ar framst koncentrerad till Strandgatan.

Kommunen arbetar i sin planering av Kungalvs centrumomraden foér battre kollektivtrafikldsningar och
andra alternativ for att lokalt minska paverkan fran fordonstrafiken. Ambitionen ar att underlatta for
invanarna att anvanda andra transportmedel an bil. Det centrala laget med narhet till bade regional
och lokal kollektivtrafik gynnar kollektivt resande bade lokalt och regionalt. Regionala cykelstrak finns i
omradet och en stor del av invanarnas behov av service ar lokaliserat inom gangavstand.

Strandgatan som passerar planomradet utgér genomfartsgata och fungerar aven som alternativ vag i
handelse av att E6 blockeras i hdjd med Kungalv. Aven om fértatningen av centrala Kungalv har som
ambition att minimera behovet av vagtransporter kopplat till planomradet, kommer arbetet med
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detaljplanen ha begransade mdjligheter att paverka mangden genomfartstrafik. Fortatningen av
planomradet och andra exploateringar i narheten liksom en generell trafikokning éver tid férvantas
paverka den framtida luftmiljén i planomradet.

Kungalvs kommun har genom Luftvardsférbundet i Géteborgsregionen och pa eget initiativ genomfért
berakningar av luftkvaliteten (Luftmiljéutredning, Ramboll 2019. Ren regionluft 2015 2017:07,
Miljéférvaltningen Goéteborg). Berakningarna visar pa risk for 6verskridande av miljokvalitetsnormen
(MKN) for luft i Kungalvs centrala delar och langs E6. Under 2021 och 2022 utférs darfér méatning av
kvavedioxid (NO2) och partiklar (PM10) pa Strandgatan i héjd med planomradet. Matningarna syftar
till att klargora de faktiska halterna av luftféroreningar och hur de férhaller sig till lagkrav och miljomal.
Méatningarna &r, i beaktande av luftkvalitetsférordningens krav, annu inte slutférda men preliminara
resultat finns tillgangliga som underlag fér beddomning av hur halterna férhaller sig till MKN
(Luftkvalitetsmatningar i Kungalv 2020, IVL Svenska MiljGinstitutet 2021).

Matningar som utforts pa Strandgatan under 2020 - 2021 visar att partikelhalten (11
mikrogram/kubikmeter luft) klart underskrider MKN, miljémalet fér arsmedelvarde och
utvarderingstrosklar. For kvavedioxid (14 mikrogram/kubikmeter luft) bedéms att MKN (40
mikrogram/kubikmeter luft) och miljdmalet (20 mikrogram/kubikmeter luft) klarades. Daremot finns en
risk att utvarderingstrosklar 6verskrids vilket kvarstar att utvardera fran pagaende matningar.

Planforslag

Vadringsventiler och luftintag ska undvikas att placeras mot Strandgatan. En planbestdmmelse har
inférts som anger att friskluftsintag inte far placeras mot Strandgatan. Planbestdmmelsen hindrar inte
placering av 6ppningsbara fonster mot Strandgatan.

En planbestammelse har inférts om att underjordiskt garage ska utféras med separat ventilation.

BULLER

Forutsattningar

Planomradet paverkas av trafikbuller fran kringliggande vagar samt fran E6. En bullerutredning
(Sweco 2021-12-17) har tagits fram for planomradet. Utredningen utgar ifran de tva alternativen till
utformning av bebyggelsen. Trafikbullerberdkningarna har utgatt ifran trafikuppgifter ifran Kungalvs
kommun med prognosar 2040.

For trafikbuller géller riktvarden enligt Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). En andring i férordningen med nya riktvarden tradde i kraft 2017-07-01. Riktvardena
innebar att buller fran spartrafik och vagar inte bér 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad. Vid en uteplats, om en s&dan ska anordnas i anslutning till byggnaden, bor
inte 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva éverskridas. Om 70 dBA maximal
ljudniva éverskrids vid uteplatsen, bér nivan dock inte 6verskridas med mer an 10 dBA maximal
ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter bér den ekvivalenta ljudnivan vid bostadsbyggnadens fasad
inte 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva. Om angivna ljudnivaer vid fasad dverskrids bér minst
halften av bostadsrummen i en bostad vara vdnda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vid fasaden. Dessutom bdr minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70
dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Planforslag

Utredningen visar, for bade alternativ 1 och alternativ 2, att hela fasaderna mot Strandgatan och
Vastra Tullen samt delar av anslutande fasader ar utsatta for ekvivalenta ljudnivaer éver 60 dBA.
Riktvarde 65 dBA ekvivalent ljudniva innehalls éverallt forutom vid de tva nedre vaningsplanen som
vetter mot Strandgatan samt vid delar av anslutande fasader.

Alternativ 1
For att riktvardena for bostader ska innehallas mot Strandgatan och Vastra Tullen, behéver bostader
som vander sig hit ha minst halften av rummen mot en ljuddampad sida <55 dBA ekvivalent ljudniva
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alternativt utféras som sma lagenheter <35 kvm. Pa vaning 2 mot Strandgatan éverskrids gallande
riktvarde for sma lagenheter <35 kvm varfor bostédder har maste ha minst halften av rummen mot en
ljudddmpad sida <55 dBA ekvivalent ljudniva.

Atgarder kravs for att skapa méjlighet att uppna ljudddmpad sida pa garden samt fér att en gemensam
uteplats som klarar riktvarden for uteplats ska kunna anlaggas har.

En atgard i form av en bullerskdrm placerad mellan de bada huslamellerna, som sluter innergarden
mot norr, har studerats. Med bullerskarmen uppnas villkoren for dampad sida for stérre delen av
fasaderna som vetter mot innergarden, med undantag for fasaddelar narmast Vastra Tullen, pa de
Oversta vaningsplanen samt vid delar av fasader narmast Strandgatan.

For befintliga bostader inom kvarteret, som i alternativ 1 ska sparas, forbattras bullersituationen
betydligt med planforslaget. Trots det uppfylls inte nu gallande riktvarden for de befintliga bostaderna
narmast Vastra Tullen. Planférslaget fastslar pagaende bygglovgiven anvandning.

Med bullerskarm uppnas gallande riktvarden for uteplats pa innergarden.

Ekvivalent ljudniva
- Leg2q dB(A)

> 80
75 - 80
70 - 75
65 - 70
60 - 65
55 - 60
50 - 55
45 - 50

== 45

Alternativ 1 - Trafikbuller,
dygnsekvivalent ljudniva i 5 dB
férgintervall.

Overst: fasader mot Strandgatan och
Véstra Tullen. Nederst: fasader mot
Véstra Gatan och Norra grédnden.

Alternativ 2

For de fasader som berors av dverskridande finns tillgang till fasader som innehaller villkor fér dampad
sida i riktning mot innergarden. For att riktvarden for nya bostéader skall innehallas overallt behéver
bostader utformas med tillgang till dampad sida dar huvudriktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad dverskrids alternativt behéver bostader <35 kvm byggas.

Gallande riktvarden for uteplats uppnas pa innergarden.
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Ekvivalent ljudniva
Leqas dB(A)

= 80
75 - B0
70 - 75
65 - 70
60 - 65
55 - 60
50 - 55
45 - 50

<= 45

Alternativ 2 - Trafikbuller,
dygnsekvivalent ljudniva i 5 dB
fargintervall.

Overst: fasader mot Strandgatan och
Véstra Tullen. Nederst: fasader mot
Véstra Gatan och Norra grénden.

Slutsats

Med bullerskyddande atgard i form av en bullerskarm for alternativ 1 bedéms de bada
utbyggnadsalternativen som likvardiga utifran ett bullerperspektiv. Planférslaget har utformats med
mojlighet att uppna gallande riktvarden enligt trafikbullerforordningen for tillkommande bebyggelse i
bada bebyggelsealternativen.

Planen har utformats med en bred anvandning dar exploatéren kan valja att tillskapa
centrumverksamheter istéllet for bostader i de mest bullerutsatta I1dgena. Exempelvis kan mycket stora
lagenheter kravas i kvarterens horn for att uppna kravet om att minst halften av bostadsrummen ska
vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva uppnas.

En planbestammelse har inférts pa plankartan for att fastsla att trafikbullerforordningen med
nuvarande riktvarden galler inom planomradet. Bestammelsen slar fast att varje bostad ska ha tillgang
till minst en uteplats dar ljudnivan klarar férordningens nuvarande riktvarden for uteplats.

En planbestammelse har inférts for alternativ 1 om att en bullerskarm med en hdjd om minst 6,3 meter
Over ovansida bjalklag ska placeras mellan husgavlarna som vetter mot Vastra Tullen.

VIBRATIONER

Forutsattningar

En vibrationsutredning har genomférts (Sweco 2021-11-30) i syfte att klargdra férutsattningarna for
planomradet. Boende i Liljedalskvarteret sydvast om planomradet har tidigare rapporterat om
upplevda problem med vibrationer kopplat till de vagbulor som finns placerade pa Strandgatan.
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Méatning av vibrationer gors enligt Svensk standard SS 460 48 61: "Matning och riktvarden for
beddmning av komfort i byggnader”. Riktvarde for komfortvibrationer ar mattlig stérning 0,4 — 1,0
mm/s RMS och sannolik stérning >1 mm/s RMS.

| samband med utredning utférdes vibrationsmatningar i mark i tva matpunkter. Matpunkt 1 var
lokaliserad vid cirkulationsplatsen Vastra Tullen ca 10 meter fran planomradet och matpunkt 2 invid
byggnadens sydvastra fasad. Komfortnivaer i byggnaden har darefter beraknats med
erfarenhetsbaserade tumregler tillsammans med uppmaétta varden i mark i de bada matpunkterna.

Resultatet visar att vibrationsnivaer under riktvardet for mattlig storning uppnas i matpunkt 1 for alla
typer av grundlaggning och for alla typer av bjalklag férutom for vekt trabjalklag. | matpunkt 2 uppnas
vibrationsnivaer under riktvardet for mattlig stérning for alla typer av grundlaggning férutom platta pa
mark och for alla typer av bjalklag forutom for vekt trabjalklag. Med befintlig grundlaggning med kallare
klaras alltsa riktvardet for mattlig stérning sa lange inte ett vekt trabjalklag valjs.

Planforslag
Inga planbestammelser med avseende pa vibrationer har inforts.

For tillkommande bebyggelse bor bjalklagstyp véljas med tanke pa vibrationsrisker. Betongbjalklag
eller styvt trabjalklag bor valjas, medan vekt trabjalklag ska undvikas.

TEKNISK FORSORJNING
VATTEN OCH SPILLVATTEN

Forutsattningar

En utredning av omradets forutsattningar och forslag gallande vatten, spillvatten och dagvatten har
tagits fram, VAD-utredning (Sweco 2021-11-22). Utredningen utgar ifran de tva alternativen till
utformning av kvarteret enligt planférslaget samt Kungalvs kommuns dagvattenhandbok som
beslutades 2017.

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet fér vatten, spill- och dagvatten. Vatten-
och spillvattenledningsnatet i anslutning till planomradet ar val utbyggt med hog kapacitet.

Planforslag

Kvarteret har idag en befintlig VA-férsérjning och denna beddéms inte behdva férandras. Tillkommande
bebyggelse kan anslutas till befintliga VA-ledningar med god kapacitet. Befintliga serviser foreslas
nyttjas. Trycknivan i omradet overstiger erforderlig tryckniva for planférslaget.

DAGVATTEN

Forutsattningar

Planomradet omfattar endast kvartersmark. Hela fastigheten ar idag bebyggd med takytor och nagra
mindre asfalterade ytor. Den befintliga hardgdringsgraden har beddmts till 90 %. | planférslaget
minskas hardgéringsgraden till 75 % nar gronytor tillskapas. Uppskattningen galler bada alternativen
till utformning.

Av erhallet underlag framgar inte var dagvattenservisen ar beldgen, men det finns dagvattenledningar
bade i Strandgatan och Vastra Gatan. Systemet avleds sdderut till recipienten Nordre alv.
Planomradet och omgivande gator sluttar i sydvastlig riktning liksom den ytliga avledningen fran
omradet.

Fo6r utjamning av dagvatten kravs en effektiv volym om ca 35-75 m3 som da tillgodoser utjamning vid
nederbord med aterkomsttiden 30 ar. Av detta utgor erforderlig férdréjningsvolym for innergardarna
och hélften av takytorna 35 m3. Genom att leda s& manga av byggnadernas stuprér som méjligt mot
gardsbjalklaget kan sa stor del av dagvattnet som méjligt omhandertas.

Planen innehaller endast kvartersmark, vilket innebar att det ar den enda mdjliga platsen for
dagvattenhantering. Utredningen rekommenderar en anslutning av fastighetens dagvatten till
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huvudledningen i Strandgatan. En utjdmningsanordning minskar belastningen pa ledningen, vilken
dock har en relativt god kapacitet.

Den ekologiska statusen for Nordre alv ar mattlig och god kemisk status uppnas inte.
Miljokvalitetsnormen anger att den ekologiska statusen ska vara god 2021 och den kemiska statusen
ska vara god exklusive dverallt dverskridande amnen (kvicksilver och bromerad difenyleter). Ny
miljdkvalitetsnorm ar under framtagande. Recipienten klassas som kanslig av kommunen.

Den planerade exploateringen innebar en minskning av féroreningsbelastningen i dagvattnet vilket ar
positivt for recipienten Nordre alv och dess miljokvalitetsnormer.

De foreslagna dagvattenlésningarna for fordrdjning och rening av dagvatten har baserats pa Kungalvs
dagvattenhandbok gallande typ av I6sningar, fordrojning- och reningskrav. Riktlinjerna i handboken
anger att 0ppna, ytliga och troga dagvattenldésningar ska prioriteras. Férdréjningskrav ska i forsta hand
stéllas inom kvartersmark.

For att rena dagvattnet kravs inga storre atgarder. Genom att utforma nagon typ av grényta eller
plantering som tar hand om planomradets dagvatten kan dess kvalitet renas till under riktvarde.
Utgaende dagvattenserviser bor férses med avstangningsanordningar for forhindrande av
slackvattenutslapp fran fastigheten i handelse av brand.

Recipienten Nordre alv bedéms inte paverkas negativt av exploateringen.

Planforslag

VAD-utredningen ger olika forslag pa majlig 16sning for fordréjning och rening av dagvatten inom
planomradet. De I6sningar som slutligen valjs ska ha motsvarande kapacitet och funktion som
foreslagna I6sningar.

Eftersom ett gardsbjalklag ska anlaggas medfor det sarskilda krav pa dagvattenhanteringen. Det ar
t.ex. inte magjligt att infilirera dagvatten och fuktsakerheten maste garanteras. Det ar en liten volym
som ska férdrojas och det finns goda mdjligheter att skapa den volymen utan att inskréanka
mdjligheterna att nyttja ytan for andra andamal.

Dagvattenhanteringen foreslas kombineras med planteringar pa gardsbjalklaget, antingen med nagon
form av gron takbelaggning eller regnbaddar i syfte att erhalla utjamning och rening av dagvattnet. En
planbestammelse som anger att gardsbjalklag ska vara planterbart har inforts for den norra delen av
planomradet.

Information har inférts pa plankartan om att utformningen av dagvattensystemet ska félja Kungalvs
kommuns dagvattenplan fran 2017.

RADDNINGSTJANST

Forutsattningar

For byggnader som ar 4 vaningar eller lagre behdver raddningstjansten kunna angéra inom 50 meter
fran byggnaden. For byggnader som ar 4 vaningar eller hogre behdver raddningstjansten kunna na
varje lagenhet med hojdfordon om inte byggnaderna utformas med brandsékra trapphus.

Det finns goda mojligheter for brandvattenférsorjning. Inom 50 meter fran planerat planomrade finns
tre brandposter, vardera med kapacitet hogre an 20 I/s.

Planforslag
| bada alternativen till utbyggnad kommer tillkommande bebyggelse att delvis dverstiga 4 vaningar.

VARME

Forutsattningar
Ledningar for fjarrvarme finns utbyggt i Vastra Gatan. Kvarteret forsorjs idag med fjarrvarme harifran.
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Planforslag
Tillkommande bebyggelse avses forsorjas med fjarrvarme.

EL

Forutsattningar
Ledningsnatet for el och tele finns utbyggt i anslutning till planomradet. Inom kvarteret finns en
transformatorstation i privat 8go som férsoérjer den egna fastigheten.

Planforslag

Befintlig transformatorstation planeras att ersattas med en transformatorstation i Kungalv Energis regi i
samband med ett genomférande av detaljplanen. Kungalvs kommun arbetar just nu tillsammans med
Kungalv Energi AB med planering och placering av transformatorstationer i Liljedalsomradet. Nya
transformatorstationer med 6kad kapacitet kommer behdvas for att tillgodose det 6kade elbehovet
som planeringen i omradet medfér. Planomradets elforsorjning planeras ske via en
transformatorstation som ska uppféras inom kvarteret Rhodin 19.

AVFALL

Forutsattningar

For den planerade bebyggelsens avfallshantering géller anvisningar enligt kommunens
Avfallsforeskrifter, 2022-08-01. | féreskrifterna specificerar bland annat lutning och avstand mellan
angdringsplats och soprum.

Avstandet fran byggnaders entré till avfallsutrymmet ska inte éverstiga 50 meter enligt Boverkets och
Avfall Sveriges rekommendationer. Avfallsrummen bér om mdéjligt placeras pa vagen mellan entré och
malpunkt sdsom exempelvis busshéllplats.

Nar det galler tdmning, ska sa kort dragvag som mojligt efterstravas. Langre dragvag an 10 meter
debiteras extra avgift. Dragvagen far inte 6verstiga 25 meter enligt gallande foreskrifter.

Narmaste atervinningsstation for kallsorterat avfall som tidningar, glas, kartong, metall och plast finns
idag inom den éstra delen av Gardet 1:3. Atervinningscentral finns i Munkegérde.

Idag sker tdomning via angoringsplats vid nedfarten till garaget. Den I6sningen kommer inte vara majlig
i framtiden nar fastigheten séder om planomradet bebyggs enligt gallande detaljplan.

Planférslag

For tilkommande bebyggelse kravs avfallsutrymme anpassat till byggnadernas innehall. Gallande
foreskrifter ska uppfyllas. Témning kan ske direkt fran Strandgatan via tilkommande lastzon samt fran
Vastra Gatan.

SKYDDSRUM

Forutsattningar

Det finns idag tva skyddsrum med 116 respektive 100 platser inom kvarteret. Som huvudregel galler
att skyddsrumsbestaendet ska bevaras intakt. Om en fastighetsdgare 6nskar avveckla ett skyddsrum
kravs sarskilda skal. Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap (MSB) beslutar om ett skyddsrum
kan avvecklas.

Planforslag
Avsikten ar att befintliga skyddsrum inom planomradet ska bevaras.
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Konsekvenser av planens
genomforande

MILJOKONSEKVENSER

Sammanfattningsvis beddoms den féreslagna utbyggnaden vara i god dverenstammelse med saval
nationella som lokala miljémal och bidra till att uppfylla miljdmalen. Planforslaget antas inte medféra
betydande miljépaverkan.

Planférslaget omfattar redan bebyggd kvartersmark. Marken bestar av hardgjord yta idag. De trad som
eventuellt kan berdra s av planens genomférande langs Strandgatan omfattas inte av biotopskyddet.
Planomradet har goda gang-, cykel och kollektivtrafikforbindelser. God service finns i naromradet.
Fjarrvarme finns utbyggt i anslutning till planomradet.

Foreslagen dagvattenhantering 6kar inte féroreningsbelastningen pa dagvattnet jamfért med befintlig
situation. Dartill foreslas atgarder som innebar att dagvattnet renas och fordréjs inom planomradet fore
avledning till det allmanna ledningsnatet.

Markmiljdundersokning visar att de markféroreningar som finns inom planomradet inte ar av en sadan
omfattning att marken kan anses olamplig for den anvandning som foreslas. En anmalan enligt 28 §
forordning (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd ska inlamnas till kommunens
miljdmyndighet infér att tex rivning, schaktning eller palning planeras.

Atgarder vidtas for att klara gallande bullerriktvarden for tillkommande bebyggelse.

Prelimindra resultat av matning av luftkvaliteten 1angs Strandgatan visar att MKN och miljdmalen
klarades. Daremot finns en risk att utvarderingstrosklar éverskrids vilket kvarstar att utvardera fran
pagaende matningar. Kommunen arbetar i sin planering av Kungalvs centrumomraden for battre
kollektivtrafiklésningar och andra alternativ for att lokalt minska paverkan fran motorfordonstrafiken.
Planforslaget vantas inte sjalvt bidra till nagon stor 6kning av trafiken pa Strandgatan.

Planférslaget har anpassats till riksintresset for kulturmiljé. Anpassningen har sakerstallts med
planbestammelser.

SOCIALA KONSEKVENSER

Planomradet utgor en relativt liten exploatering i ett omradet som redan idag ar bebyggt, varfor de
sociala konsekvenserna av planforslaget ar begransade. Bebyggelsen har handelslokaler i
bottenvaningen idag och planférslaget innefattar tvingande bestammelser om centrumanvadning i
bottenvaningen, vilket medfor att kvarteret aven i framtiden kommer ha en bottenvaning med
verksamheter och annat utatriktat innehall som samspelar med kringliggande gator. Utover det utdkas
bruttoarean inom kvarteret med ca 2700 kvm med en flexibel anvandning mellan bostader och
centrumanvandning vilket medfor fler manniskor som rér sig runt kvarteret. Genom en
planbestdmmelse om att varje trapphus tillhérande bostader ska ha en entré mot allman plats starks
gangrorelserna runt kvarteret ytterligare vilket bidrar till 6kad trygghet och stadsliv och méten.

Goda kommunikationer med kollektivtrafik finns inom 100 meter fran planomradet. Det finns gott om
olika typer av offentliga moétesplatser i planomradets narhet: Vastra Parken, Radmansparken,
Posttorget, Vastra Gatan och Strandgatan med sitt utbud av butiker och restauranger samt en biograf.

JAMSTALLDHET
Kvinnor och man har statistiskt sett olika levnadsmaonster och olika livsforhallanden och villkoren som
styr vardagen grundlaggs i hur den fysiska miljon anvands och utformas. Kvinnors inkomstniva och
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ekonomiska resurser ar lagre an mans. Resmonstren ser olika ut, man reser mer med bil och kvinnor
mer med Kollektiva trafikmedel. Kvinnor tar ett storre ansvar fér hem och familj. Positiva aspekter pa
planen ar att god tillgang till kollektivtrafik underlattar vardagsresor. Planomradets narhet till
kollektivtrafik, service och rekreation bidrar till jamlika méjligheter fér kvinnor och man. En blandning
av bostader och verksamheter inom planomradet och i stadsdelen medfor ett folkliv under bade dag
och kvallstid. Parkeringsgaraget behdver utformas med god gestaltning och belysning for 6kad

trygghet.

Topografin i omradet medfor inga svarigheter for att uppna en god tillgénglighet.

Planomradet ar idag i privat ago och det regleras inte i detaljplanen eller pa annat satt vilken
upplatelseform eventuellt tillkommande bostédder kommer fa. Inom Liljedalsomradet finns bade
bostadsratter och hyresratter samt lokaler i bade aldre och nyare hus och av olika storlekar vilket ger
goda forutsattningar for att fa till ett blandat omrade med verksamheter och bostader som kan fylla
behoven hos olika grupper. Omradet ligger centralt och ar populart och attraktivt att bo och verka i.

BARNPERSPEKTIV

Val utbyggd gang- och cykelinfrastruktur samt kollektivtrafik medfér god rorelsefrinet for stérre barn i
naromradet. For mindre barn ar det svart att rora sig fritt och lekmdjligheterna i ndromradet ar i
dagslaget inte s& goda. Det medfor ett behov av att tillkommande bostadsgard utformas i forsta hand
med lekyta for de mindre barnen.
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Genomforandebeskrivning

Genomférandedelen har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behdvs for att &stadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Planen hanteras med utdkat forfarande enligt Plan- och Bygglagen PBL (2010:900).

Om planen inte 6verklagas vinner den laga kraft tre veckor efter antagandebeslut tillkannagivits pa
kommunens anslagstavla. Nar detaljplanenen vunnit laga kraft kan erforderliga
fastighetsbildningsatgarder genomféras, bygglov erhallas och utbyggnad pabdrjas.

PRELIMINAR TIDPLAN

Genomférande av planen berdknas paborjas sa snart detaljplanen vinner laga kraft. Detaljplanen
forvantas vinna laga kraft 3:e kvartalet 2023 under forutsattning att detaljplanen inte éverklagas.
Inflyttningsklara lagenheter forvantas da sta klara 2026.

GENOMFORANDETID
Planens genomférandetid ar 5 ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och
hoégst femton ar. Vald genomférandetid ger skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Inom genomférandetiden har fastighetségare garanterad ratt att efter anstékan om bygglov fa bygga i
enlighet med detaljplanen. Detaljplanen fortsatter att galla aven efter genomférandetidens utgang men
kan da lattare andras om ett sadant behov uppkommer.

HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskapet innebar ett ansvar fér utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Planforslaget omfattas inte av nagon allman plats.

Inom mark som i detaljplan ar utlagd som kvartersmark BC(P) ansvarar berérd exploatér for
iordningstallande, drift och underhall av samtliga anlaggningar, byggnader och mark.

TILLGANGLIGHET UNDER PRODUKTIONSTIDEN

Langs med Vastra Gatans norra del &r huvuddelen av butiker och verksamheter frontmatade samt
boendeparkering sker inne pa gardar med utfart mot Vastra Gatan. Tillganglighet till butiker,
verksamheter och bostader langs med Vastra Gatans norra del ska vidmakthallas med minsta méjliga
stérning i samband med rivning och uppférande av byggnader. Framkomligheten for raddningstjanst
och samhallsservice ska sakerstallas.

Buller under byggtiden regleras enligt Naturvardsverkets allmanna rad om buller fran byggplatser.

Kommunen har tagit fram en logistikutredning for att invanare och naringsidkare inte ska paverkas
under byggtiden. Detta uppnas genom samordning och samverkan mellan kommunen och
byggprojekten rérande byggrelaterade transporter.

ANSVAR FOR ANLAGGNINGAR

KVARTERSMARK

Fastighetsagare ansvarar for uppférande av byggnader enligt byggratt samt évriga anlaggningar till
exempel parkeringsplatser, gard och bostadsgator inom kvartersmark.
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TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Omlaggning av befintliga ledningar ansvarar och bekostar respektive ledningsagare om inget annat
finns dverenskommet i avtal.

Vatten- spillvatten- och dagvattenledningar
Kungalvs kommun ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar fram till forbindelsepunkter.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar/dagvattenanordningar pa kvartersmark samt privata ledningar som eventuellt
placeras pa allman platsmark.

El, Fjarrviarme
Kungalv Energi ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av elledningar med tillhérande
anlaggningar samt eventuella ledningar for fjarrvarme.

Fiber och telefoni

Kungalv Energi alternativt annan fiberleverantor ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av
fiberledningar. Omlaggning samt nyanlaggning av fiberledningar foljer i stort utbyggnaden av
infrastrukturen for projektet.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

Samverkansavtal som reglerar detaljplanekostnader med mera har tecknats mellan fastighetsagaren
och Kungalvs kommun.

Avtal skall tecknas mellan fastighetsdgaren och respektive natagare for att reglera ev. utbyggnad av
elanlaggningar samt tele och bredbandsnat.

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Kungélvs kommun och Exploatéren innan detaljplanen tas
upp fér antagande. Avtalet ska bland annat reglera markdverlatelser, medfinansieringsersattning for
infrastruktur, utbyggnadsordning samt kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som kravs
med anledning av exploateringen inom allman platsmark och kvartersmark.

FASTIGHETSKONSEKVENSER

Nedan har konsekvenser for berdrda fastigheter inom planomradet listats. | tabellen anges framtida
anvandningsomraden for respektive fastighet enligt detaljplaneforslaget samt vilka férandringar
avseende fastighetsgranser som foreslas. Konsekvenser avseende befintliga och framtida rattigheter
pa eller till forman for berérda fastigheter kommer att utredas infor detaljplanens granskningsskede.

Planbestammelserna for respektive fastighet anges nedan med bestammelsernas beteckningar. For
information om beteckningarnas innebdrd hanvisas till rubriken "Utformning och Bestdmmelser” hégre
upp i dokumentet alternativt plankartan, dar detta beskrivs.
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GARDET 1:1

KLOCKTORNET 37

KLOCKTORNET 1

N\

.

N\

KLOCKTORNET 34

FONTIN 1:1

Bild fér att illustrera fastighetskonsekvenser i form av arealféréndringar inom planomrddet vilka
dven listas i tabellen nedan.

Fastighet Planbestammelser | Forslaget Féreslaget
(Anvdndning) avstaende erhallande
mark fran mark till
fastighet fastighet
KUNGALV BCP Ingen Se lila och réd
KLOCKTORNET 1 markerat
omrade ca 89,3
kvm
KUNGALV BCP Ingen Se lila markerat
KLOCKTORNET omrade ca 34,0
37 kvm
KUNGALV BCP Se lila markerat | Ingen
GARDET 1:1 omrade ca
108,9 kvm
KUNGALV BCP Se rod markerat | Ingen
FONTIN 1:1 omrade ca 14,4
kvm
KUNGALV BCP Ingen Se r6d markerat
KLOCKTORNET omrade ca 3,0
34 kvm
MARKFORVARV

Under rubriken Fastighetskonsekvenser beskrivs de markregleringar som foreslas inom planomradet
utifran framtagen plankarta.

ANSVARIGA MYNDIGHETER/UPPLYSNINGAR
Bygglov, rivningslov och marklov sdks hos Miljé- och byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.
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Ansokan om fastighetsbildning, anldggningsforrattning med mera stks hos Lantmateriet.

Anmalan om avhjalpandeatgarder eller upplysningar om en upptackt fororening enligt Miljébalken kap.
10 ska riktas till tillsynsmyndigheten vilket vanligtvis utgors av Lansstyrelsen i Vastra Goétaland eller
Miljé- och byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

MARKAGARE
Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av den till planen hérande fastighetsforteckningen.

ERFORDERLIG FASTIGHETSBILDNING

Fastighetsbildning och dvriga fastighetsrattsliga atgarder kan ske med stod av detaljplanen.
Fastighetsagaren ansvarar for ansékan om lantmateriférrattningar och bekostar erforderlig
fastighetsbildning for att genomféra detaljplanen.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Inom kvartersmarken i detaljplaneomrade kan det uppsta behov av att foérvalta gemensamma
anlaggningar. Omfattningen och antalet gemensamhetsanlaggningar ar beroende av hur
kvartersmarken utformas. Inom kvartersmark ansvarar framtida berérda fastighetsagare for att anséka
om anlaggningsforrattning for bildandet eller omprévning av eventuella gemensamhetsanlaggningar
med tillhérande samfallighetsféreningar.

Genom att bilda en gemensamhetsanlaggning blir berérda fastighetsdgare gemensamt ansvariga for
anlaggningarnas utférande och framtida drift. En gemensamhetsanlaggning kan forvaltas direkt av
delagarna i gemensamhetsanlaggningen, eller sa kan den foérvaltas av en sarskild bildad
samfallighetsférening. Anlaggningsforrattning ansoks hos och utférs av Lantmateriet. Vid forrattningen
fattas bland annat beslut om férdelning av kostnader fér anldggningarna, andelstal, drift- och
underhallsfragor mm.

LEDNINGSRATT
Eventuellt sékerstallande av allmanna ledningar inom planomradet bor ske med ledningsratt.

Ansokan och bildande av ledningsratt ombesdrjs och bekostas av ledningsagaren.

SERVITUT

Befintliga servitut, som ar inskrivna i fastighetsregistret och lokaliserade inom planomradet finns
redovisade i separat fastighetsforteckning. Planerad detaljplanelaggnings paverkan pa befintliga
rattigheter kommer att studeras ndrmare infor granskningsskedet.

EKONOMISKA FRAGOR

DETALJPLANEEKONOMI

Kostnaden for upprattande av detaljplanen har reglerats i ett samverkansavtal mellan fastighetsdgaren
och Kungalvs kommun. Fastighetsagaren svarar for de faktiska kostnaderna som uppkommer i
samband med detaljplanearbetet.

| det fall byggratten utdkas eller andras inom eller i anslutning till det avtalade omradet, sa att
kompletterande undersodkningar maste goras, star exploatoren sjalv for den kostanden.

EKONOMISKA KONSEKVENSER
Genomfdrandet av detaljplanen kommer generera kostnader:

Fér kommunen:
- Eventuell utbyggnad av va-ledningar och eventuellt upprattande av ny forbindelsepunkt, vilket
finansieras av anslutningsavgift.
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For fastighetséagaren:

- Ev. Fastighetsbildning samt omprévning och bildande av gemensamhetsanlaggning.
- Ev. markkop

- Ev. anslutningsavgift fér upprattande av férbindelsepunkt fér VA.

- Ev. anslutningsavgifter for el-, tele- och bredbandsnat.

- Ev. anslutningsavgift for fjarrvarme

- Samtliga atgarder inom kvartersmark.

- Ev. parkeringsfrikbp

- Medfinansieringsersattning

- Lantmateriférrattningar

FRAMTIDA DRIFTKOSTNADER
Pa grund av detaljplanelaggningen kommer kommunen inte fa en 6kad kostnad for drift och underhall
eftersom det inte finns nagon mark planlagd som allman platsmark.

Exploatéren inom planomradet kommer att ansvara och bekosta drift och underhall av befintliga och
nya anlaggningar inom kvartersmark samt anlaggningar som eventuellt tjanar fastigheten.

Ledningsagare ansvarar for drift och underhallskostnader for sina ledningar.

TEKNISKA FRAGOR

VATTEN OCH AVLOPP

Detaljplaneomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten (VA).
Befintliga bebyggda fastigheter i planomradet ar redan idag anslutna till kommunalt VA. Tillkommande
bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-natet.

DAGVATTEN

En dagvattenutredning med avseende pa rening och fordréjning inom planomradet har genomforts.
Det man kommit fram till i utredningen ska foljas av exploatéren. Se VAD-utredning, Sweco 2021-11-
22.

VAD-utredningen ger olika forslag pa majlig 16sning for f6rdréjning och rening av dagvatten inom
planomradet. De I6sningar som slutligen valjs ska ha motsvarande kapacitet och funktion som
foreslagna I6sningar.

Dagvatten fran hardgjorda ytor ska infiltreras och férdrdjas lokalt inom fastigheterna innan avledning
sker till det kommunala ledningsnatet for dagvatten.

GATOR OCH ALLMAN PLATS

Kommunen ansvarar for utbyggnaden av alla anladggningar inom allman platsmark. Utbyggnad av
anlaggningar inom kvartersmark ansvarar exploatéren for.

Enligt planforslaget finns ingen allman platsmark inom planomradet.

PARKERING
Parkering ska sa langt som mojligt anordnas inom planomradet.

Parkeringsfrikdp kan vara majligt for parkering som ej kan I6sas inom fastigheten. Den vid tidpunkten
for prévningen gallande parkeringsnormen for Kungalvs kommun ska tillampas och det ar Kungalvs
kommun som bedémer och avgdér om parkeringsfrikdp ar mojligt att erbjuda, detta hanteras i samband
med kommande exploateringsavtal.

Det finns begransade mojligheter att anordna besodksparkering for cykel inom kvartersmark i
planférslaget. Mojligheten att anordna besdksparkering fér cykel inom allman plats behdver studeras i
det fortsatta planarbetet.
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AVFALL

Miljidhus/miljéutrymmen boér vara val tilltagna for att kunna erhalla full sortering, samt ska utformas
utifran gallande avfallsforeskrifter och 6vriga anvisningar fran kommunen. For att underlatta
kallsortering bor det finnas sorteringsmaobler i bostdderna, exempelvis sorteringssats under
diskbanken.

MARKSANERING

Marksanering kommer att genomféras inom planomradet.

VARME
FOr uppvarmning rekommenderas att “Miljdprogram for bostader i Kungélvs kommun” foljs.

Det finns fjarrvarme utbyggt inom planomradet. Kungalvs kommun ser positivt pa uppvarmning genom
fijarrvarme. Uppvarmning kan ske med fjarrvarme alternativt med enskilda Iésningar. Exploatérerna
ansvarar for att samrada kring villkoren for fjarrvarmeanslutning och teckna avtal med Kungélvs energi
om sa 6nskas.

EL-, BREDBAND OCH TELEFORSORJNING
Utbyggnad och anslutning av el- och teleférsérjning sker i samrad med natagaren. Fastighetsagaren
ansvar for att samrada med respektive natagare kring villkoren for anslutning.
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Medverkande tjansteman &
konsulter

Planhandlingarna har uppréattats av Karin Jern, Norconsult AB som handlagt planarbetet i samarbete
med en projektgrupp bestaende av tjansteman fran Kungélvs kommun. Anni Danielsson, Anso
Lantmaterikonsult AB har upprattat genomférandebeskrivningen. Madeleine Wollbrant, Kungalvs
kommun har varit projektledare.

Kungalvs kommun 2022-11-16

For Samhalle och utveckling

Karin Jern Ida Brogren
Planarkitekt Enhetschef Plan

Anni Danielsson
Mark och exploateringsingenjor
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