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Nytorgstaden 2050

Nytorgstaden ir en del av Kungélvs tita och gréna centrumkirna.
Stadsdelen ir en naturlig koppling mellan de dldre delarna av
staden och Kongahilla. Bebyggelsen harmoniserar och forstirker
den omkringliggande 1950-talsbebyggelsen och ger stadsdelen en
statk identitet. Du nir enkelt service, jobb och ndjen till fots, med
cykel eller kollektivtrafik. Vistra parken 4r en sjilvklar motesplats
for boende i Kungilv och erbjuder mdjlighet till lek, rekreation
och umgiénge.
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HANDLINGAR

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas for ett omrade inom kommunen,
exempelvis for bostader, kontor, handel med mera. Detaljplanen reglerar dven funktionernas placering,
utformning och utférande. En detaljplan bestar av en plankarta som ar juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan.

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med planbestammelser
o lllustrationskarta

Ovriga handlingar

o Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
e Undersokning av betydande miljépaverkan
e PM Trad i Nytorgstaden

Utredningar

Vatten, spillvatten och dagvatten-utredning, Sweco, 2022-01-25

Trafikbullerutredning, Sweco, 2021-11-17

Vibrationsutredning, Sweco, 2021-11-24

Naturvardesinventering, Naturcentrum, 2021-11-29

Miljéteknisk markundersokning, Nytorget, Centrala Kungéalv, WSP, 2020-12-16
Miljéteknisk markundersokning av Nytorget busstation i Kungalv 2018-04-27
Miljoteknisk markundersdkning av centrumparken i Kungalv 2018-05-14

Miljéteknisk markundersokning av parkeringsplatsen norr om centrumhusen 2018-05-31
Fordjupad riskbedémning, Nedlagd bensinstation vid busstationen 2005-05-20

Social konsekvensbeskrivning, Norconsult, 2018-06-08

Kulturmiljéanalys 2018-05-28

Miljoteknisk markundersokning Efterbehandling vid nedlagd bensinstation 2014-03-20
Sammanstallning miljofaktorer 2018-05-06

Haltberakningar fér Kungalv centrum, SMHI, 2015-06-30

Luftkvalitetsmatningar i Kungalv 2020, IVL Svenska Miljdinstitutet 2021
Luftmiljdutredning centrala Kungalv, Ramboll 2019-01-23

Ren regionluft 2015, R 2017-07, Miljoférvaltningen Goteborg

Handlingarna finns pa Kungdlvs kommuns hemsida under planprocess och byggnation:
https://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/planer-byggprojekt/

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll samt &vriga handlingar finns i Kungalvs Stadshus,
adress: Yiterbyvagen 2, Kungalv. For information om planférslaget, kontakta Kundcenter pa telefonnummer
0303 - 23 80 00.

Handlaggning

Arbetet med denna detaljplan pabdrjades varen 2020. Den handlaggs med utdkat forfarande i enlighet med
5 kap plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Forslaget ar férenligt med &versiktsplanen, planprogram for
Nytorgstaden, Lansstyrelsens granskningsyttrande for UBMP och har ett betydande intresse for
allmanheten.

Planprocessen

Detaljplanen upprattas enligt Plan- och bygglagen, PBL 2010:900 med andringar till och med SFS 2021:788.
Boverkets planbestammelsekatalog 2020-10-01 till 2021-10-13 har tillampats.

Detaljplanen genomférs med utdkat forfarande som innefattar samradsskede och granskningsskede. Mellan
varje skede i processen samlas synpunkter in fran myndigheter, fastighetsagare och andra berérda parter.


https://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/planer-byggprojekt/
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Synpunkterna sammanstalls och beméts till kommande skeden. Detaljplanen inleddes med ett planprogram
och &r nu i samradsskedet.

5 : Samrads- 5 ; Gransknings- Laga kraft
Kungérelse Samrad e Underrattelse  Granskning utlstande Antagande g
Nuvarande skede
Detaljplanens skeden.

BAKGRUND, SYFTE OCH HUVUDDRAG
Bakgrund

Kungalvs stad har en lang historia. Sedan 1600-talet och stadens flytt till Fastningsholmen har bebyggelsens
utbredning liksom stadskarna succesivt dragit at nordvast. Stadsutvecklingen har skett i perioder.
Daremellan hande foga. Nu ar vi i en period av utveckling. Omradet Kongahalla har tillkommit och dven
framdver star staden infor ytterligare stor féréandring och flera stora markomraden &r i olika stadier av
planeringen.

Planeringen och senare byggnationen kommer att genomféras 6ver lang tid. Parallellt med att mycket blir
sig olikt galler det att varna, bevara och framhava stadens olika funktioner, kvaliteter och identiteter, men
aven att lanka samman de olika delarna av staden till en fungerande helhet. En valfungerande stadskarna
som kannetecknas av olika typer av service, handel, serveringar samtidigt som det lockar till en hégre andel
manniskor pa gator, torg och i parker. Under manga decennier var Kungalvs stadskarna centrerad kring
Vastra gatan, Ytterbyvagen och Liljedal, men staden har andrats och tiden férandrar nar den gar. Men vi
lever ocksa i en tid med stora férandringar; klimat och miljokrisen far oss att tinka om, befolkningen har
Okat men bostadsbristen visar sig vara svarldst. Vi anpassade oss efter en pandemi, detaljhandel finns pa
natet och butiker stédngs ner. Vi reser och inspireras av nya platser och kulturer, och vi far erfara att
informationsutbyte och kommunikation kan ske till stor del digitalt och manga stéller om till yrkesarbete fran
bostaden.

Allt med att tiden gér, och olika saker hander féréandras ofta dven ménster, vanor och véarderingar. Aven
samhallsutvecklingen paverkas, och i Kungadlv har det nya blivit tydligt samtidigt som det gamla
omdefinieras. Stadens olika delar har olika forutsattningar och egenskaper, om stadens nya stadskarna och
verksamheter ar av en karaktar, ar den aldre stadskarnan i sydost av en annan. Alla invanare och bestkare
kanske inte uppskattar alla olika delar, men Kungalv skall kunna erbjuda nagot for alla. For att en stad och
en stadskarna och dess varden ska besta sa kravs kvalité och langsiktighet. Mellan det gamla och det nya
i Kungalv ligger Nytorget.

Omradet just nu utgdr en slumrande lank mellan den &ldre stadskarnan i sydost och den nya i Kongahélla.
Men omradet rymmer potentialen att férandra och férena stadskarnan till det battre. Staden behdver
anpassas efter pagaende och framtida férandringar i samhallet. En stad som ska vara valfungerande nu,
senare och en lang tid framdver. Nytorgstaden kommer att utvecklas etappvis, och den féreslagna
fortatningen kommer skapa befolkningsunderlag fér en levande stad med goda férutsattningar att bidra till
en transportsnal och energieffektiv samhallsstruktur. Nytorgstaden ska erbjuda narhet till vardagsservice,
stadsliv, natur och rekreation. Detta gor att stadsdelen blir en attraktiv plats att bo pa och stadsmiljderna
ska utformas pa ett satt som tillvaratar potentialen som laget medfér. Vastra parken kommer fa en ny
betydelse for stadskadrnan och vaxa norrut pa det gamla busstorget som nu ar parkeringsplats. Parken
kommer binda ihop Vastra gatan med Nytorgstaden och med férhéjda kvalitéer ska gronskan moéta ett nytt
torg och bli en viktig del av ett gronare Kungalv. Stadsdelen kommer erbjuda olika upplatelseformer och ett
tryggare gaturum. Identiteten och kulturmiljon ska tillvaratas i bebyggelsen genom att framhava detaljer fran
1950-talet da stadsdelen byggdes. Detta ska speglas aven i den nya bebyggelsen som organiskt kommer
gora att stadsdelen méter Kongahalla och Mimer i norr. Nytorgstaden ar alltsa bade en fysisk koppling
mellan de aldre och nyare delarna av staden, men ocksa som en arkitektonisk lank mellan de bada.
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Har ar Nytorgstaden en strategisk plats med mycket identitet och nu finns utrymme fér en langsiktig
utveckling av stadsdelen. Med en ny detaljplan vill kommunen majliggora for en levande och trygg stadsdel
som skapar en sammanhangande stadskarna och binder ihop staden med tydliga strak och tillvaratar
kulturella och grona varden.

Syfte

Syftet ar att markomradet langs Uddevallavdgen utvecklas till en stadsmassig lank mellan den gamla
stadskarnan i sydost och den nyare i nordvast. Detaljplanen ska méjliggéra en fortatning som framjar
levande stadsmiljder med platser fér socialt umgange och aktivitet, verksamhetslokaler och grdénska.
Stadsmassigheten skall avspeglas i byggnader, gaturum, strak, Nytorget och Vastra parken, samt i dess
funktioner, utbredning och utformning. Avsikten i den norddstra, storre delen av planomradet ar att utveckla
bostadsbestandet. Funktioner till stdd fér boende och besdkare majliggors, som férskola och forbattrade
gang- och cykelbanor, och tilltagen, omsorgsfullt ordnad grénska.

Omradets identitet skall bibehallas och férstarkas. Med omradets befintliga bebyggelse fran 1950-talet, dess
numera kulturhistoriska fortjanst och samtidigt stréavan efter en god helhetsverkan ges den tillkommande
bebyggelsen tydliga drag av den befintliga. Onskvérd karaktér skall i méjligaste man framtrada ocksa mellan
byggnader, i utemiljons i ytskikt, méblemang och de diverse tillbehér som adderas en stad.

Huvuddrag

Foérestaende fortatning, med nya byggnader och pabyggnationer adderade till befintliga, sker i huvudsak i
markomradet langs och kring Uddevallavagen. Vaningsantalet har tillats bli hogre an i resten planomradet.

Bebyggelsen inom hela planomradet halls samman visuellt av vissa, tydliga drag av 1950-talsbebyggelsen.
Den typ av verksamheter som kravs for stadsliv (restauranger, butiker m.m.) méjliggoérs i formell mening av
bestammelser saval som i praktisk av det Okade antalet boende, det vill saga ett kundunderlag,
grundforutsattningen for verksamheternas existens. Nytorget flyttas och minskas nagot, men forlaggs i
narmre samband med Vastra parken, i avvagning av avstand mellan gamla och nya stadskarnan savéal som
situation i staden. Vastra parken utdkas at nordost for att forbli ett markbart, centralt gronomrade i den
vaxande staden. Byggnad i kanten och darmed mdjlighet till servering férvantas férhéja upplevelsen och
anvandandet av parken, har ska den sammanléankade parken och torget vara en sammanlankning mellan
de gamla och nya delarna av staden. Uddevallavagen utvecklas fran att vara huvudstrak for framst bilism
till att vilja nyttjas i hdgre grad ocksa till fots och med cykel, som bade strak for transporter och kantat med
mal och mening att uppehalla sig vid. Parkerings- och trafikfragor hanteras for att fungera nu, senare och
langt senare. Har [amnas utrymme for korttidsparkering invid verksamheter sasom handel, for kundens och
darmed verksamhetens skull, men samtidigt uppmuntras beteendeférandring till ett lagre bilberoende och -
innehav. Bilar skall komma fram, men samtidigt framjas gang- och cykeltrafik. Boendeparkering loses
antingen inom det egna bostadskvarteret eller i gemensamma anldggningar och samnyttjande av
parkeringsplatser.

PLANDATA

Lagesbestamning

Nytorgstaden stracker sig fran Vastra Parken i sdder till cirkulationen vid Trollhattevagen - Floragatan -
Byggmastaregatan i norr. | vast avgransas planomradet av kvarteren langs Uddevallavagens vastra sida
och i 6st av Fontinberget.
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Kungalv

Planomrddets ldge och avgrinsning i Kungdlvs kommun

Areal
Planomradet omfattar cirka 12,5 hektar.

Markagoforhallanden

Bland fastighetsdgarna finns fastighetsbolagen HSB, Sigillet och Kungalvsbostdder samt
bostadsrattsféreningar. Planomradet omfattar fastigheterna Blasippan 1 till 8 och S:1, Centrum 1 till 2, Fontin

1:1, Frolich 15 till 16, Gardet 1:1, Kommunisterangen 4, Képmannen 2 till 5, Reparatéren 5 till 6,
Sadelmakaren 10 till 11, Trumpetaren 2 till 4 och Tveten 1:1.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut

Kommunstyrelsen beslutade i februari 2021 att ge férvaltningen i uppdrag att ta fram en ny detaljplan for
Nytorgstaden, del av Tveten 1:1 mfl. Detaljplanearbetet utgar fran planprogrammet fér Nytorgstaden som
godkéndes av kommunfullmiktige i maj 2019.

For att sakerstélla ekonomi och genomférande har Kungalvs kommun och de tre stora fastighetsdgarna
inom planomradet enats i ett samverkansavtal som beslutades av kommunstyrelsen i februari 2021(med
tillagg i december 2021). Kungalvs kommuns forvaltning arbetar enligt en projektmodell for
exploateringsprojekt dar de politiskt beslutade strategiska malen formuleras i ett projektdirektiv och i en
projektplan. For projekt Nytorgstaden har forvaltningen beslutat om ett projektdirektiv i januari 2021 och en
projektplan i juni 2021. Projektplanen omfattar effektmal och projektmal som foljer kommunfullmaktiges
strategiska mal och mal enligt évriga politiska styrdokument.

Oversiktsplan

| dversiktsplanen for Kungalvs kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-01-19, anges att centralorten
ska sta for huvuddelen av kommunens tillskott av bostéader och verksamheter. En mer sammanhallen
bebyggelse med korta avstand ska efterstravas. Nytorgstaden ar en del av centrumomradet som stracker
sig fran Vastra parken till Kongahalla. Har efterstravas en sarskilt hdg tathet, med en blandning av bostader,
verksamheter och handel. Sarskilt fokus bor bland annat Iaggas pa omgivningen langs Uddevallavagen och
handelsstraket som ska knyta samman de olika delarna av centrala Kungalv.

Befintliga detaljplaner

Planomradet omfattas idag av 12 olika detaljplaner. Gallande detaljplaner for huvuddelen av planomradet
ar upprattade for flerbostadshus. Langs Uddevallavagen skiljer sig anvandningen fran de mer renodlade
bostadsomradena och innefattar aven centrumverksamhet, kontor och handel. En detaljplan for
bussterminal galler for gamla busstorget (DP1765).

Gallande detaljplaner

DP 298a: Andrad 1934-05-18. Bostader. DP 1765—1: Laga kraft 1989-11-23. Bostader, Handel, Torg, Park,
Buss- och taxiterminal, Parkering, Begravning.

DP 551 + 571A: Andrad 1945-05-03. Bostader
DP 1768: Laga kraft 1990-02-27. Bostader, Kontor, Handel,

DP 654: Laga kraft 1947-07-31. Bostader. Smaindustri, Parkering.

DP 1732: Laga kraft 1980-07-01. Allmant &ndamal. DP 1792: Laga kraft 2002-11-05. Utbildning och bibliotek, Idrott,
Kontor, Handel.

DP 1741: Laga kraft 1982-11-11. Bostader, Samlings- och

féreningslokaler, Garage. DP 1795: Andrad 2001-11-08. Trafikplatsomrade p& del inom
planomrade for Nytorgstaden.

DP 1747: Antagen 1985-09-30. Bostader, Garage,

Samlingslokaler. DP 1811: Laga kraft 2016-07-14. Huvudgata pa del inom
planomrade fér Nytorgstaden.

DP 1760: Laga kraft 1989-05-25. Bostader, Kontor, Allmant

andamal.

Tabell redovisar gdllande detaljplaner inom planomraddet.
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DP 1798

DP 1811

fy
J/DP 1741

Gdllande detaljplaner inom planomrddet.

Planprogram

Kommunen beslutade 2016-04-27 att uppratta ett planprogram fér Nytorgstaden. Programmet godkandes
av Kommunfullmaktige 16 maj 2019. Planprogrammet tog fram forslag pa utvecklingen av Nytorgstaden
som en sammanbindande lank i stadskarnan med malsattningen att Nytorgstaden ska bli en attraktiv
levande, stadsdel med tydlig identitet.

Kommunala styrdokument
Nedan listas kommunala styrdokument som lagt grund fér framtagandet av detaljplanen fér Nytorgstaden.

o Budgetdirektiv 2021-2022, Kungilvstrion, antaget av Kommunstyrelsen 2020-04-15

] Bostadsforsorjningsprogram for Kungalvs kommun 2020-2022
Policy for fastigheter och exploatering 2019
° Trafikplan 2017
o Plan foér smart och effektiv parkering 2021
o Plan for attraktiva miljder och strak for gang och cykel
o Plan for Konkurrenskraftig kollektivtrafik 2019-2022
VA-policy antagen 2015-09-10

10
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Gronplan for Kungalvs kommun antagen 2006

Avfallsplan 2030 (Goéteborg mfl) 2020

Hallbar avfallshantering i kommunférvaltningen 2017
Klimatanpassningsanalys fér Kungalvs kommun (giltig till 2019)
Social 6versiktsplan — plan kring 6kat innanforskap 2020
Kommunspecifika Avfallsféreskrifter 2015

11
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FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hansyn tas bade till allménna och enskilda intressen vid prévningen
av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestdmmelserna om hushéllning med mark- och
vattenomraden i miljébalkens 3 och 4 kap ska tillampas.

Sammantaget beddms detaljplanen vara férenlig med en fran allman synpunkt 1damplig anvandning av mark-
och vattenresurser enligt 3 kap miljobalken.

Miljomal

Kungalvs kommun arbetar med hallbarhetsmal som utgar ifran Agenda 2030. Agenda 2030 lyfter globala
mal som ska bidra till en socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbar utveckling och vara uppnadda till ar
2030. En del av detta anges i kommunens Trafikplan 2017, dar det bland annat finns mal for att minska
andelen resor med bil och i stillet 6ka resor med gang, cykel och kollektivtrafik. Fortdtningen av
stadskarnan bidrar till en hallbar utveckling som bidrar till en mer transportsnal och energieffektiv
samhallsstruktur.

Riksdagen har faststéllt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var miljo
och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt. Kungalvs
kommun har arbetat for att bryta ner och lokalt anpassa de nationella miljdmalen. Kommunen har tagit fram
rapporten "Kungélv kommuns lokala miljémal” (reviderad februari 2010). Av de lokalt anpassade miljomalen
ar féljande sarskilt angelagna for planforslaget:

Begrénsad klimatpaverkan

Omradets centrala lage i Kungalv kan innebara vinster for att minska klimatpaverkan fran transporter,
uppvarmning av byggnader med mera, da det finns god service inom gangavstand, fijarrvarme inom omradet
samt en val utbyggd kollektivtrafik och cykelnat.

Frisk luft

Okad exploatering innebér en trolig ékning av avgashalter lokalt. Samtidigt har Nytorgstaden ett centralt
lage med god tillgang till kollektivtrafik, regionala cykelstrak och service inom gangavstand. Detta medfor
att fororeningarna sannolikt blir mindre an om exploateringen skett p& annan plats. Aven samhallets
succesiva omstallning fran fossildrivna fordon till elfordon kommer att bidra till en battre luftkvalitet i staden.

Giftfri miljé
Markféroreningar har forekommit inom delar av planomradet. Vissa har omhandertagits, medan andra
kommer utredas vidare och ska atgardas innan tilkommande bebyggelse kan uppféras pa platsen.

God bebyggd miljé

Den bebyggda miljon utgdr en stor del av detaljplanen och det blir viktigt att tillkommande bebyggelse
anpassas i en lamplig utstrackning till den befintliga bebyggelsen. Ingen sarskilt vardefull bebyggelse har
pekats ut inom planomradet, men stor del av omradet karaktariseras av 50-tals bebyggelse, vilket bor tas
hansyn till vid nyexploatering.

Undersdkning av betydande miljdpaverkan
En kommun ska tidigt under planprocessen underséka om genomférandet av atgarderna kan antas medfora
en betydande miljépaverkan enligt 6 kap miljébalken.

En undersokning av betydande miljépaverkan har genomforts 2021. Genomférandet av detaljplanen
beddms inte medféra nagon betydande miljopaverkan. Utférda utredningar visar att den nya detaljplanen
inte medfor risk for pataglig skada for berdrda riksintressen enligt miljobalken 3 och 4 kap, eller risk for
Overskridande av beslutade miljdkvalitetsnormer enligt miljébalken 5 kap. En miljdkonsekvensbeskrivning
har darfoér inte upprattats. Planens konsekvenser beddéms kunna hanteras inom ramen for den ordinarie
planprocessen.

Undersokning av betydande miljépaverkan har besvarats av lansstyrelsen 2021-08-31, dar det framkommer

att de delar kommunens stallningstagande om att planen inte kan antas medféra nagon betydande
miljdpaverkan.
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Avvagningar enligt Miljobalken

Riksintressen (3-4 kap MB)

En liten del av planomradet berdérs av riksintresse for kulturmiljé for Kungalvs gamla stad. Det géller en liten
del av Vastra parken vars anvandning inte kommer férandras av plangenomférandet. Riksintresset bedéms
darmed inte paverkas av detaljplanen for Nytorgstaden.

Inga andra riksintressen berérs och sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allman
synpunkt [amplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt miljobalkens 3 och 4 kap.

Miljdkvalitetsnormer (5 kap MB)

Miljdkvalitetsnormer ar foreskrifter i miljdbalken om viss lagsta miljokvalitet fér mark, vatten, luft eller miljén
i Ovrigt inom ett geografiskt omrade. Miljdkvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i utomhusluft,
olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Den aktuella recipienten for dagvattnet i planomradet ar Nordre alv. Nordre alv &r klassad med mattlig
ekologisk status respektive ej god kemisk status. Miljdkvalitetsnormer for recipienten anger att den
ekologiska och kemiska statusen ska vara god 2021. Nya miljdkvalitetsnormer &r under framtagande.
Recipienten klassas som kanslig av kommunen. Med den dagvattenhantering som foreslas i planomradet,
med 6kade krav pa rening och férdréjning av dagvatten vid om- och nybyggnation samt med nagot minskade
hardgjorda ytor inom planomradet kommer féroreningarna fran planomradet att minska. Plangenomférandet
beddms darfor inte innebédra en negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten.

De berakningar som Kungalvs kommun genomfért avseende luftkvalitet visar pa risk for éverskrivande av
miljokvalitetsnormerna for luft i Kungalvs centrala delar och langs E6. Fler matningar och berakningar av
luftkvaliteten kommer att genomféras innan detaljplanens antagande for att battre klargéra och utvardera
luftkvaliteten i staden och hur den véantas férandras med planerade ombyggnadsprojekt.

En fortatning av Kungalv bedéms positivt for den hallbara utvecklingen ur flera aspekter. Det ger
forutsattningar for kommunen att utveckla kollektivtrafiken och underlatta for transportalternativ som ska
minska fordonstrafiken i stadskarnan. Ur ett stérre perspektiv kan det bidra till farre resor och en battre
luftkvalitet i kommunen, men lokalt ar det troligt att det leder till en hogre trafikintensitet i stadskarnan vilket
kan medféra 6kade nivaer av vissa luftféroreningar.
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PLANFORSLAGET

En stad i forandring

Den stora stadsutveckling som nu byggs och planeras for i centrala Kungdlv kommer att omdefiniera
stadsbilden i stora delar av stadskarnan. Den Nya staden vaxer fram med ny karaktar och miljo samtidigt
som flera olika projekt &r under utveckling runt Liljedal och den Gamla staden. Med denna snabbt véxande
takt kommer aven nya behov av att skapa nya strék som sammankopplar stadens olika delar. Nytorgstaden
ska bli den naturliga lanken mellan dessa. Mellan det gamla och nya, med tydliga parker, bra forbindelser
och narhet till hela Kungalv, kommer Nytorgstaden bli en egen stadsdel, med egna mdjligheter och karaktar.
Malsattningen ar att skapa en tat och levande stadskarna dar fokus ligger pa ftrivsel, trygghet och
tillgdnglighet samtidigt som den utdkade stadskérnan kommer erbjuda bostader, arbetsplatser och utdkade
forbindelser for att skapa den langsiktiga utveckling vi stravar efter. Strak, métesplatser och bebyggelse ar
omradets tre byggstenar. Detta kapitel kommer diskutera Nytorgstadens férandring utifran olika teman samt
forklara vad planférslaget innebar och vilka férandringar som kan vantas utifran den nya planen. Med fokus
pa hur stadsdelen kan binda ihop staden samt skapa en egen kansla for plats.

x b §
v NYA STAD / e

_ = EI‘N\ .7 NYTORG-

KONGAHALLA ‘| A

GAMLA\STADEN

LILJEDAL N

De olika stadsdelarna i centrala Kungdlv. En utveckling av Nytorgstaden kan bidra till att ldnka samman det nya
och det gamla Kungdlv.
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MGaijlig utveckling av Nytorgstaden

% :
tera att detta enbart dr exempel pa

Hllustration 6ver-1-n()jli-g bebyggelse och fordndringar inom I].)lanomra"det. No
mdjlig utveckling av byggritterna inom detaljplanen.

Planillustration

Planforslaget innebar ett tillskott av ca 700 bostdder och att flera platser inom omradet bebyggs eller
fortatas. Nytorgets nuvarande position bebyggs med ett nytt kvarter och Nytorgets flyttas séderut. Gamla
busstorget bebyggs delvis men blir ocksa den nya platsen for torget. Flera parkeringsytor inom omradet
bebyggs och inom befintliga kvarter mojliggors pa flera platser en fortatning genom hogre byggratter eller
tillbyggnader.

| omradet utmed Uddevallavagen féreslas funktionsblandad bebyggelse med kvaliteter som framjar stadsliv.

Ett tydligare definierat gaturum och forstarkta kopplingar éver Uddevallavagen avser minska barriareffekten
och bidra till mer sammanhangande stadsrum. Har skapas byggratter fér bostader, verksamhet, service,
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handel och restauranger. | detta omrade hittar man ocksa Nytorgstadens tva storre offentliga platser i form
av Nytorget och Vastra parken.

Nytorgets nya placerings ger battre forutsattningar for torget att bidra till en levande stadskarna. Torget far
tydligare koppling till Vastra Parken och vidare mot Liljedal, ligger intill flera viktiga strdk som gar genom
omradet och far en tydligare inramning samtidigt som det knyter an till den vastra sidan av Uddevallavagen.
En mindre byggratt mellan torget och uddevallavagen skapar en lugnare zon pa torget med viss distans till
Uddevallavagen. Samtidigt foreslas en férlangning av torget 6ver Uddevallavagen for att minska hastigheten
pa trafiken och tydliggéra kopplingar for gaende och cyklister. Vid torget kan mdéten av strak,
funktionsblandad bebyggelse och entréer placering bidra till en levande torgmiljo.

Vastra Parken kommer vaxa och ta i ansprak delar av parkeringen pa gamla busstorget. Parken ar av stor
vikt for stadskarnan da mangden gréna ytor och parker ar begransade i centrala Kungalv. Det &r en viktig
plats for lek och rekreation saval som en lank fran den Gamla Staden till den Nya staden. Parkens
utformning och fokus kommer utvecklas i det fortsatta arbetet och bor ses 6ver med 6évriga gronytor i staden
for att faststalla hur Vastra Parken pa ett bra satt kan bidra till staden i helhet saval som Nytorgstaden.

| planens Ostra delar fortdtas omradet huvudsakligen med byggratter for centralt beldgna bostadder med
narhet till handel, service, ndjen och kollektivtrafik. Den foreslagna exploateringen tar till vara pa omradets
befintliga karaktar samtidigt som det ger fler mojligheten att klara vardagsliv och fritid utan bilresor. | planens
nordostra horn foéreslas en byggratt i en skogbevuxen slant. Ambitionen ar att dessa ska smalta in i
landskapet med Fontinberget i ryggen, trots att byggnader i kuperad terrang kan krava mer omgivande mark
for att placeras pa ett bra satt i naturen.

Hanteringen av parkeringsplatser inom centrala Kungalv ar en fraga som studeras av kommunen, bade i
samband med denna detaljplan och med samhallsutvecklingen som helhet. Den hégre exploateringen kan
ge ett battre underlag till handel och verksamheter inom omradet, men det innebéar ocksa att stora ytor
behovs till bilparkering. | planforslaget avses detta I6sas med en blandning av éverdackade parkeringar
inom vissa kvarter, samnyttjande av parkering, parkeringsfrikdp samt korttidsparkering for handel.
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Bebyggelseomraden

BORGARPARKEN

KOPMANNEN
CENTRUM

{ NYTORGET
KOMMINISTERANGEN .~ .\ BUSSTORGET
8 L as
"9.‘.‘ I VASTRA
FROLISCH ' #\  PARKEN

Karta pa planomrddet med dess planerade bebyggelse. Kvartersnamnen pd kartan anvdnds i beskrivningen nedan
for att beskriva de olika byggnaderna och kvarteren.

Byggnadsgestaltning och kulturmiljé

Forutsattningar

Omradet utmed Uddevallavagen varierar i skala, karaktar och har inslag fran flera tidsepoker. Omradet
innehaller bostader saval som urbana verksamheter sasom handel, caféer och restauranger med mera.
Bebyggelse ar mindre sammanhangande utmed Uddevallavagen och busstorgets dppna ytor skapar
distans mellan Nytorget och Vastra Parken. Den 6ppna bebyggelsestrukturen skapar aven distanser mellan
Ostra och vastra sidan av Uddevallavagen som i dagslaget inte har nagon tydlig koppling.

Utmed Uddevallavagen domineras omradet av de tva punkthusen vid Busstorget, det aldsta uppfort pa
1950-talet och det andra pa 1990-talet. Bagge punkthusen ar 9 vaningar och innehaller bostadder med
verksamheter i bottenplan. Nytorget ramas in av 50-tals byggnader om 2-3 vaningar och narmare
korsningen Uddevallavagen-Trollhattevagen ligger en 80-tals byggnad med bostader och verksamheter. Pa
den vastra sidan Uddevallavagen ligger det bade bostadshus och verksamhetsbyggnader uppférda fran
cirka 1950 till 1990-talet. Bebyggelsen pa den vastra sidan Uddevallavdagen bestar av byggnader pa 3
vaningar men med varierar i karaktar.

Langre bort fran Uddevallavagen kannetecknas bebyggelsen av flerbostadshus. Byggnaderna ar i huvudsak
lameller med 50-tals karaktar och skalan pa byggnaderna varierar mellan tre och fyra vaningar.
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Bostadsomradet som omgardas av Ivar Claessons gata, Torggatan, Trollhattevagen och Floragatan ar en
hus-i-park-miljé med mycket gronska och ett stort sammanhangande, bilfritt omrade.

Utanfor planomradet varierar bebyggelsen i skala och stil. Langs Trollhattevagen finns nagot hogre och
nyare bebyggelse, med ett 23-vaningshus under uppférande i korsningen Uddevallavagen -
Trollhattevagen. Vaster om Uddevallavagen och oster om Ivar Claessons gata finns aldre villor och i
sluttningen upp mot Fontinberget finns ett antal flerbostadshus i upp till sex vaningar.

[ 10+ véningar

,-/ M 6-9 vaningar

4l [ 6-9 vaningar
! 4-5 vaningar [ 4-5 vaningar
3 vénjngar ["] 3 vaningar
| ] 1-2 vaningar [] 1-2 vaningar
Nuvarande vaningshdjder inom planomrddet. Vaningshdéjder som planen tilldter
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Foton pd befintlig bebyggelse inom planomrddet.

[ 6-9 vaningar
"] 4-5 vaningar
[ |3 vaningar

|| 1-2 vaningar
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Kulturmiljé
Nytorgstaden utgdrs av bebyggelse uppford mellan cirka 1950 - 1990-tal, till stérsta del bestaende av
flerbostadshus med inslag av service koncentrerad till omradet runt Nytorget.

Nytorget inramas idag av tva putsade byggnader uppféorda under 1950-talet. Delvis en byggnad i tva
vaningar inrymmande handel, kontor och restaurang, tillkommen nagot senare an den andra byggnaden,
vilken &r i tre vaningar med bostader pa dvre plan och handel i bottenplan. Utmed fasaderna som vetter mot
torget I0per en arkadgang. Handeln vid torget har avtagit och foréndrats, likasd byggnaderna som
genomgatt tillaggsisoleringar; men karaktaren av torgmiljé ar annu tydlig.

Sydost om Nytorget star planomradets tva hogsta byggnader. Det nordligast beldgna ar Kungalvs forsta
hdghus, uppfért 1959 och vid tiden kallat Hogfardshuset. Det andra huset ar darefter uppfért 1994. Det aldre
huset fran 1959 ar markant férandrat fran ursprungligt utseende.

Oster/nordost om Nytorget star fem parallellt placerade lamellhus i tre vaningar. Byggnaderna ar uppférda
1953 - 54 i for tiden typisk tegelarkitektur med putsade bursprak. Tre av husen i rétt tegel och tva i gult,
omvaxlande. Dessa byggnader utgér de som ar i de minst forvanskade i omradet. Nagra hus har garage
med enskilda portar och ett par av husen har under senare ar genomgatt ombyggnationer dar Iagenheter
och verksamheter inrattats i kallarplan. Byggnaderna har ursprungliga entrépartier i ek, tidstypiska
balkonger med fronter i sinuskorrugerad plat och detaljer i smidesjarn. Fasadernas uppdelning med
bursprak och materialvariation och balkongernas utformning signalerar en lekfullhet typisk for tillkomsttiden.
Till skillnad frdn manga av byggnaderna inom planomradet har dessa hus inte tillaggsisolerats.
Sammantaget har byggnaderna en bevarad karaktar av 1950-talets byggnadsstil och visar pa tidens
hantverksmassighet, innan bostadsbyggandet rationaliserades till en mer industriell niva.

Enskilda byggnader med hogt bevarandevarde saknas inom omradet. Det dldre punkthuset vid Nytorget
har forvisso ett symbolvarde som en markér for det vaxande Kungalv, men ar relativt kraftigt forvanskat. De
fem parallella lamellhusen i tegel visar bitvis genuin 1950-talskaraktar.

Omradets kulturhistoriska kvaliteter beddms ha en relativt hdg talighet vid fortatning, under férutsattning att
tillkommande bebyggelse tar hansyn till befintlig byggnation genom anpassning i skala, placering och
gestaltning samt material.

Foto over Ny

?“'"‘;\P‘r & 'V‘t.'-‘” "‘-‘.-' A
torget, uppgift om drtal

i

saknas. Foto o'v_ef Nytorget, 2018.
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. 1

Tidstypisk 50-tals kvartersstruktur.
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Planforslag

Sadelmakaren
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Hlustration som visar kvarter samt foreslagen bebyggelse inom planomraddet.

| Nytorgstaden planlaggs nya byggratter som mojliggér ca 700 nya bostader i omradet, tillsammans med
verksamheter, kontor, butiks- och restauranglokaler. Nya byggratter skapas dar lampliga ytor finns,
samtidigt som byggratterna utdkas pa flera av de redan bebyggda kvarteren. Det mojliggor pabyggnad eller
ombyggnad av dessa kvarter, och bidrar till fortatning i stadskarnan. Inom flera av de befintliga kvarteren
ger mes flexibel reglering foér exempelvis komplementbyggnader eller gardsmaoblering for att miljderna ska
kunna anpassas efter samtidens behov. Byggnaderna utformas tatare och hogre langs Uddevallavagen och
nagot lagre langre in i omradet for att battre passa in med befintlig 50-talsbebyggelse. Pa valda platser finns
det krav pa bjalklagshojder i bottenvaning for att mojliggéra publika funktioner. Verksamheterna forlaggs
huvudsakligen langs Uddevallavagen och Nytorget.

Stadens silhuett genomgar en foérandring. Héga hus pa 14 till 23 vaningar ar vag att uppforas i
Kongahallaomradet vilket paverkar forutsattningar for Nytorgstaden nar dessa star klara. Vid korsningen
mellan Uddevallavagen och Trollhattevagen (Kvarter reparatoren) foreslas en byggratt for ett hogre hus pa
upp till 14 vaningar. Huset blir en lagre motpart till det 23-vaningshus (Kvarter 14) som ar under uppférande
tvars over korsningen och skapar en nedtrappning fran 23-vaningshuset till omkringliggande bebyggelse.
Vid Nytorget féreslas att det aldsta av de tva punkthusen som star dar idag kan ersattas med ett hus pa upp
till 16 vaningar (Kvarter centrum). Byggnaden har hittills haft ett symbolvarde som Kungalvs férsta hdghus,
och dess lage vid den framtida placeringen for Nytorget och med Fontinberget i ryggen gor att det far stod
i kringliggande landskap.

Utéver bostadshusen tillkommer inom kvartersmark krav pa ytor for dagvattenhantering, sophantering samt
friytor for lek och utevistelse som tillsammans med bostadshusen ska skapa goda boendemiljGer.
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Vy fran resecentrum p ongahdllagatan visar ett exempel pd staden silhuett efter genomforande av planforslaget.
Rédmarkerad text visar byggnation som ingdr i andra detaljplaner.

" ~ Kvarter Reparatoren -

, W"““ Kvarter Centrum
Kongahall - . lslg‘f'torgstaden
ostra.
18V . / /

- ] > " = ———T 1
Vy fran E6 visar ett exempel pd stadens silhuett efier genomforande av planforslaget. Rédmarkerad text visar
byggnation som ingdr i andra detaljplaner.

Kulturmiljé

Nytorgstaden avses fa en sammanhangande karaktar som behaller mycket av den 50-talskaraktar som
praglar omradet idag. Proportion och skala for nya hus har studerats for att passa in med befintlig
bebyggelse samtidigt som strukturen narmare Uddevallavagen anpassats efter dagens ideal. Ambitionen
ar att aven nybyggda hus anpassas till och knytas samman med den 50-talskaraktédr som finns i
Nytorgstaden idag, samtidigt som formspraket ar uttryck av var samtid.

Fokus har dven lagts pd mellanrummen mellan husen. for att skapa trivsamma motesplatser och ett
intressant och varierat stadsrum. Det ska vid Nytorget fortsatt ga att se k&dnnetecken typiska fér 50-talstorget
aven efter att torget flyttas och byggts om.

| det fortsatta planarbetet kommer detaljer géallande utformning studeras vidare och planen kommer i
granskningsskedet att kompletteras med planbestdmmelser som reglerar exempelvis materialval och
fargsattning dar det finns behov.

Sol- och skuggforhallande

En intern sol- och skuggstudie har genomforts under férslagets framtagande for att undersdka paverkan av
byggnadsvolymer med olika hojder pa allmanna platser och omgivande bebyggelse. Byggratterna har i
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forslaget anpassats i hojd och utbredning for att goda ljusférhallanden ska kunna uppnas for allménna
platser och fortsatt ska finnas fér omkringliggande bebyggelse. Samtidigt har en tatbefolkad stadskarna
efterstravats. En mer detaljerad studie kommer genomforas i infor granskning.

Planeringsprinciper for att uppnd goda ljusférhdllanden for befintlig och ny bebyggelse.

Bebyggelseférandring

Gamla busstorget

Gamla busstorgets framtraddande placering gor det till en central pusselbit i visionen fér Nytorgstaden.
Kommunens ambition ar att denna byggnad ska bli en profilbyggnad. Byggnaden ramar in bade Nytorget
och Vastra parken och ar val synligt pa hall fran Vastra Tullen i sdder och vita flacken i norr. Byggnaden
foreslas bli upp till 7 vaningar med en lagre utbyggnad mot Vastra parken for att rymma exempelvis
servering eller andra verksamheter. Byggnaden ar markant lagre an de befintliga 9- och foreslagna 16
vaningar hdga husen i kvarteret centrum, har ar det istallet hoga kvaliteter i gestaltning och utformning som
gor att byggnaden sticker ut.

Pa torget ligger en lagre byggnad mellan Nytorget och Uddevallavagen. Denna byggnad ger torget en mer

omsluten del samtidig som den skapar distans till trafiken. Byggnaden ar ett viktigt rumskapande element
och kan anvandas for verksamheter eller service sdsom café eller cykelgarage m.m.
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Koépmannen

Vid flytt av Nytorget mojliggors ett nytt kvarter i torgets tidigare lage. Kopmannen utformas som ett kvarter
som ar hogre mot Uddevallavagen och lagre in mot husen vid Torggatan. Kvarteret har den langre fasaden
mot Uddevallavagen som skapar ett tydligare gaturum samtidigt som planbestammelser kommer reglera att
den ska vara varierad och uppbruten mot gatan. Flera mindre platser/torgytor med olika karaktar skapas
runt kvarteret.

Vaningstal i kvarteret varierar fran 5-7 vaningar. Mot Nytorget foreslas bland annat utskjutande fasad for
bottenplan som stracker sig langs torget. Det skapar en mindre skala mot torget och en inramning som
anknyter till den torgkaraktar som finns pa dagens torg, och ar vanligt forekommande pa torg fran 50-talet.

Centrumkvarteret

Platsens historia och dess placering med Fontinberget i ryggen gor att platsens bedéms vara lamplig for
hégre byggnader. Har féreslas en byggnad pa upp till 16 vaningar. Krav pa utformning och gestaltning ar
av stor vikt da de lagre vaningsplanen moter Nytorget och kommer betraktas fran nara hall i vardagen,
medan de hdgre vaningarna ar synliga fran langt hall och kommer paverka stadens siluett och kan bli ett
nytt landmarke fér omradet. Den hdga byggnaden spelar pa 50-talets statliga symbolbyggnader intill torget
och gor att platsen fortsatt sticker ut, likt vad stadens forsta hdghus gjort pa platsen till idag. Det nyare av
de tva punkthusen planeras inte att férandras utan ges en byggratt med samma storlek som befintligt hus.

| samma kvarter som det hdga punkthuset ges en byggratt till en lamell pa upp till sex vaningar. Denna
byggnadskropp hjalper till att trappa ner hojden fran de héga husen vid Nytorget, till den lagre 50-tals
bebyggelsen bakom. | kvarteret ges aven en byggratt pa ett vaningsplan for verdackad parkering med grén
innergard pa taket. Mot Nytorget foreslas lokaler for butiker, restauranger och liknande verksamheter
placeras.
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Komministerdngen och Frélich

Vid Komministerangen skapas en byggratt som mojliggor att befintlig byggnad ersatts med ett halvt kvarter
som vander sig mot Uddevallavagen och Nytorget. Volymen mot huvudgatan tillats vara hogre; fem vaningar
och nagot lagre pa flyglarna som vander sig fran huvudgatan. Byggnaden hjalper till att rama in Nytorget
genom att méta upp pa andra sidan Uddevallavagen, samtidigt som de lagre flyglarna trappar ner mot den
lagre bebyggelse vastra om kvarteret.

Bada byggnaderna i kvarteret Frolich tillats byggas pa med tva vaningar. P4 den norra byggnaden inom
Froélich och pd Komministerangen satts krav pa sadeltak med minst 30 graders lutning for att knyta an till
ovrig bebyggelse i Nytorgstaden. For det s6dra huset tillats ett flackare tak, i likhet med det intilliggande
kommunhuset.

Reparatoren 5

| detta kvarter finns ambitionen att bygga om och till byggnadskroppen som vander sig mot Trollhattevagen.
Tvars over korsningen ar ett hdghus pa 23 vaningar under uppférande. For att méta det nya huset och
skapa en nedtrappning mot Nytorgstaden foreslas en byggratt pa 14 vaningar i hérnet narmast korsningen.

Resten av kvarteret blir lagre, med en byggratt motsvarande 6-8 vaningar utmed resterande delen av
byggratten langs Trollhattevagen samt en byggnadsvolym som motsvarar dagens utformning for resten av
byggnadskroppen. Kvarteret kan rymma bade verksamheter och bostdder och i markplan studeras
mojligheten att inhysa en saluhall. Mot Uddevallavédgen laggs korsmark for att exempelvis rymma
uteserveringar.
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Borgarparken

Har foreslas en byggratt for en ny byggnadskropp pa den yta som idag bestar av parkering. Byggnadens
hojd och volym har anpassats for att formmassigt smalta samman med intilliggande byggnadskroppar. De
befintliga lamellhusen planlaggs motsvarande deras befintliga byggratter.

Blasippan

For Blasippan skapas en flexibel byggratt. Dar den tidigare férskolan Floraparken har legat ges en utdkad
byggratt som mojliggor att hela eller delar av kvarteret bebyggs. Antingen genom att hela kvarteret byggs
om, eller att en ny byggnadskropp uppfors dar férskolan tidigare har legat. Kvarterets byggnader tillats bli
upp till fem vaningar inklusive vind. Utformning och gestaltning for de nya byggnaderna foreslas att félja
omradets principer; en modern och lekfull tolkning av 50-talet, med subtil variation och omsorg om detaljer
som balkonger, entréer och materialval.

Hela ytan for Blasippan planlaggs for bostader men mojliggor dven for skolverksamhet. Som det ser ut idag
kommer behovet av forskolor I6sas utanfér planomradet, men att ha méjligheten att anldgga en férskola om
behov skulle visa sig uppsta i framtiden ses som positivt. | kvarteret ges mdgjligheter till en éverdackat
parkeringsgarage med upphdjd innergard.

En mindre, tilkommande byggratt i tre vaningar féreslas inne pa den stora garden vid Blasippan. | nulaget

finns inga planer pa att bebygga ytan, men byggratten ger en storre flexibilitet fér anpassning av kvarteret
efter framtida behov.
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Reparatoren 6

Inga férandringar planeras for byggnaderna inom Reparatéren 6. Byggratterna ges nagot generdsare
volymer om nagon av fastighetsdgarna skulle se behov av om- och tillbyggnad i framtiden. Reparattrens
tre flyglar som ar vanda bort fran Trollhattevagen tillats hojas fran tre till fem vaningar vid en eventuell
framtida ombyggnad, om behovet skulle uppsta.

Sadelmakaren

Pa den Ostra delen av fastigheten Sadelmakaren som idag ar en skogsbevuxen slant féreslas en ny byggratt
for bostader. Byggratten anpassas efter terrdngen och den back som flyter genom omradet. Backen med
ett visst skyddsomrade emot ny bebyggelse planldggs som naturmark. Sluttningen ar bitvis brant med en
stor hojdskillnad mellan de 6vre och nedre delarna av byggratten, vilket mojliggor flera suterréngvaningar.
For att pa basta satt kunna anpassa tillkommande bostadshus till platsen ges en flexibel byggratt, som
avgransas i hojd och bruttoarea for att begrédnsa den totala byggnadsvolymen pa fastigheten. Inga
forandringar foreslas for de befintliga bostadshusen som finns inom kvarteret Sadelmakaren.

Byggnader som férandras
Vid genomférande av detaljplanen kan vissa befintliga byggnader inom planomradet behdva rivas for att
ersattas med nya byggnader. Omfattningen fér den planerade férandringen redovisas i illustrationen nedan.

28



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

M Ny byggnad
[ Befintlig byggnad

I Utokad Byggratt
.1 Byggnad som kan paverkas

Hus som eventuellt paverkas, fordndras eller ersdtts vid plangenomforande.

Strak, gator och trafik

Fler bostader, handel och service i Nytorgstaden medfér 6kade trafikmangder i centrum. Det &r viktigt att
boende, verksamma och besdkande i stadskarnan i hégre grad an idag kan ga till fots, anvanda cykel eller
kollektivtrafik for vardagens resor. En hdgre andel av gaende och cyklande i stadskarnan ar en férutsattning
for att kunna skapa en attraktivare stadsmiljo, da det ger underlag for fler malpunkter och verksamheter i
gaturummet. Det ger dessutom battre forutsattningar for att minska energianvandning och utslapp till en
hallbar niva.

Nytorgstadens centrala placering gor det till en viktig ldnk som har potentialen att binda samman de
omkringliggande stadsdelarna och malpunkterna, och skapa en sammanhallen stadskarna.
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Viktiga vilbefolkade strak genom planomrddet, fore och efter plangenomférande.

Forutsattningar

Efter uppférandet av det nya Kongahallaomradet gar nu ett viktigt, och valbefolkat strak fran Kongahalla
kopcenter till korsningen vid Mimers hus. Det finns aven ett aldre huvudstrak genom Liljedal. Straket langs
Uddevallavagen genom planomradet ligger mitt emellan dessa strak och har potentialen att knyta samman

de olika delarna av stadskarnan.

Stadskarnan ar den del av Kungédlv som har den storsta trafikbelastningen, framst nar det uppstar
trafikolyckor eller andra stérningar pa E6 och manga bilister kor genom Kungalv. Uddevallavagen utgor ett
viktigt strak men kan ocksa upplevas som en barriar i och med sin stora skala och flertalet korfalt. Har

MIMERS HUS

Viktiga mdlpunkter inom planomradet.

saknas 6verbryggande element som binder ihop de
tva sidorna av gatan. De idag viktiga straken for
gang- och cykeltrafikanter paverkas negativt pa de
platser dar de maste korsa Uddevallavagen.

| ndromradet finns flera skolor vilket medfér att det
idag ar manga barn och ungdomar som ror sig
genom planomradet pa vag till och fran skolan. Ivar
Claessons gata ar ett av de strdk som manga unga
anvander for att ta sig till och fran skola. Inom och
runt om planomradet finns flera viktiga malpunkter.
Pa bilden till vanster visas de malpunkter som ligger
inom och i direkt anslutning till planomradet samt de
strak och rorelseriktningar som anvands for att na
malpunkterna.

Ytterligare viktiga malpunkter finns i férlangningen av
huvudstraket mot Kongahalla respektive Liljedal.
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Viktiga mdlpunkter ldngs huvudstrdket fran Kongahdlla, genom Nytorgstaden och vidare genom Liljedal.

| samband med planprogrammet genomférdes en social konsekvensanalys (SKA) dar manniskor
intervjuades pa plats inom planomradet om hur de ror sig och upplever omradet. De uppmanades att peka
ut vilka strak som var mest anvanda, samt var det upplevdes som svart att ta sig fram, langa avstand eller
var otryggt. Uddevallavagen uppgavs upplevas som ett strdk som karaktariserades av stor skala, langa
avstand och fa 6vergangar.

Planforslag

Omradets placering mellan bebyggelsen och malpunkterna i Kongahélla respektive Liljedal har en stor
potential. Gator och torg avses fungera som motesplatser for s& manga olika grupper som mojligt och kan
utformas sa att strackan genom Nytorgstaden knyter samman de omkringliggande omradena samtidigt som
stréket blir en malpunkt i sig. Med en genomarbetad utformning av stadsrummet kan straket genom
planomradet langs Uddevallavagen bli en naturlig férlangning av de angransande straken som bidrar till att
ldnka samman stadens olika malpunkter och férkorta det mentala avstandet mellan dem.

Huvudstraket langs Uddevallavagen ar av vikt fér manga olika trafikslag och funktioner (kollektivtrafik,
gaende, cyklister, bilar med flera) och planeras att forstarkas och goras mer tillgangligt samt attraktivt. En
stadsmassig miljo kommer att efterstravas, dar det finns ett urval av olika funktioner, samtidigt som straket
kommer utgdra en omvaxlande och intressant omgivning. Gestaltningen av gaturummen blir viktig och
kommunen planerar en utformning med fokus pa trygghet, trafiksdkerhet, belysning, tradrader och
planteringar. Gaturummets gestaltning kan aven anvandas for att forstérka den karaktar och identitet som
efterstravas for att halla samman Nytorgstaden.

For att starka bade det langsgaende straket Iangs Uddevallavagen och de tvargaende rorelsemonster som
korsar vagen blir det viktigt att forsoka Gverbrygga den barridreffekt som Uddevallavagen utgér idag.
Barriareffekten har en stark koppling till gatans bredd, trafikens hastighet och det stora antal fordon som
belastar gatan. Trafikférhallandena langs gatan blir avgérande for utvecklingen i Nytorgstaden.

Att manga barn och unga ror sig genom omradet pa vag till och fran skolan ger liv och rérelse till stadsdelen,
men det blir ocksa av extra stor vikt att det finns en trafiksdker och trygg miljo, med bilfria strak mellan skolor
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och bostader. Extra stor vikt ska laggas pa trafiksékerheten dar fordon, cyklar och gédende ska samsas.
Exempelvis i korsningen mellan Ivar Claessons gata och Torggatan och for korsningen mellan
Trollhattevagen och Floragatan dar gadende ska kunna passera korsningen och rora sig utmed straken pa
ett sakert satt.

B Cykelvag
llll P& gaendes villkor
Gang

GC-Strdk inom och igenom planomrddet efter plangenomforande.

Gatunat

Foérutséattningar

Uddevallavagen stracker sig igenom planomradet som den sjalvklara huvudgatan. Langs planomradets
nordvastra avgransning gar Trollhattevagen, aven den en huvudgata i omradet. Utdver dessa storre vagar
gar flera mindre gator in bland husen i planomradet. Dessa ar Ivar Claessons gata, Torggatan,
Borgarparken, Floragatan och Rexegatan med flera. Hastighetsbegrénsningen ar idag 50 km/h pa samtliga
gator utom pa Floragatan och Ivar Claessons gata dar det ar 30 km/h.
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Foton over Uddevallavigen fran séder och fran norr. Gaturummet dr brett och odefinierat, och ger inte
karaktdren av en tdt centrumgata.
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Foto over Trollhdttevigen frdn korsningen Foto éver Ivar Claessons gata ddr trafik-

med Uddevallavigen. Framfor Mimers hus sdkerheten mdste beaktas i extra hog grad.
fortsdtter gangytans markbeldggning ut éver

bilviigen.

Planforslag

Den storsta planerade gatuférandringen i planomradet galler Uddevallavdgen. Gatan planeras for
ombyggnad; bade genom att gaturummet anpassas till nya byggnadskroppar som definierar gaturummet
och med en ny utformning av sjalva gatan. Fokus kommer vara pa kollektivtrafiken, planteringar och
tillganglighetsanpassade gang- och cykelstrak.

Aven flera av de dvriga gatorna i omradet kommer behéva anpassas i och med plangenomférandet. Inte
minst Torggatan och Ivar Claessons gata, da tillkommande bostader kommer att innebara en trafikokning
pa dessa gator. Trafikflodet och gatuutformningen behdver anpassas for att trafiken ska kunna flyta pa
smidigt samtidigt som det skapas en trygg och saker miljo for fotgdngare och cyklister

Infor detaljplanens granskningsskede kommer trafiksituationen i och utanfor planomradet att studeras vidare
och en trafikutredning kommer tas fram. Dar finns mdjlighet att studera och identifiera trafikfldden och
trafikmangder alstrade av tillkommande bebyggelse samt konsekvenser pa stadens vagnat.

Uddevallavédgen

Uddevallavagen féreslas fa en helt annan karaktéar efter plangenomférandet. Gatans bredd och avstandet
mellan husen féreslas att variera nagot mellan olika delar langs gatan och de nya byggratterna hjalper till
att skapa ett tydligare definierat gaturum. P& solsidan av gatan kan ytor for flanerande, vila, gronska,
uteserveringar och langsgaende parkering att mojliggoras. Pa gatans sydsida anlaggs ett rymligt regionalt
cykelstrak intill gangbanan.

Uddevallavagen ar och kommer fortsatta vara en viktig led for trafik genom staden, men ska nu kompletteras
med ytor for fler funktioner for att fa liv och aktivitet i straket. Gatusektionen kommer ga fran cirka 26 meter
vid vastra parken i soder till - 32 meter i de norra delarna. Inom denna yta finns utrymme for bade kérbanor,
kollektivtrafiken, planteringar med tradrader samt ytor for gadende, cyklister och en del verksamheter.

For att ge battre forutsattningar for kollektivirafiken studeras nu mojligheten till separata korfalt for
kollektivtrafik. Gatusektionens innehall kommer att variera pa strackan genom planomradet. Bredd pa
planteringar, tradrader, langsgaende parkering och mdjlighet fér leveranser att angéra langs gatan kommer
att anpassas efter behov och tillgangligt utrymme pa olika delar av strackan.

Sakra och trygga passager 6ver Uddevallavagen ska finnas pa flera platser for gaende- och cyklister. Vid
Nytorget foreslas att ett brett parti med olika element som visar torgytan fortsatter ut éver vagbanan. Ytan
blir en férlangning av torget dar det ska vara tydligt att gédende och cyklister kan korsa Uddevallavagen.
Malet ar att minska barriareffekten som Uddevallavagen utgdr idag och med en utformning som gor det
enklare och tryggare att korsa gatan. Tydlig utformning och évergangar som binder samman i st-vastlig
riktning och bryter av det av den langa nord-sydliga gatustrackan bidrar till mer sammanhangande stadsrum
och minskar det mentala avstandet mellan den 6stra och vastra sidan av Uddevallavagen.
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Exempel pa mojlig utformning av Uddevallavigen, med det nya torget i mitten.
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Olika exempel pa gatusektioner genom del av Uddevallaviigen efter genomforande. Vyn dr tagen i hojd med det
befintliga torget.
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Exempel pd gatusektion genom del av Uddevallavigen efter genomforande. Vyn dr tagen over det nya
torget med kommande byggnation.

TN

Torggatan och Ivar Claessons gata

Ivar Claessons gata lankas samman med Torggatan. Vandplatsen i anden pa lvar Claessons gata ges
utrymme att byggas om till en kérbar torgyta som utformas pa de gaendes villkor, en sa kallad shared space.
Ytan bor utformas sa att trafiken saktar ner med hjalp av gatubelaggning, planteringar och inredning i
gaturummet, samtidigt som det ar mojligt fér fordon att korsa ytan. Behovet att na den innersta av de
befintliga villorna langs gatan kvarstar; bade for boende och for sopbil. Fér att minska genomfartstrafiken
pagar det aven diskussioner om att del av Ilvar Claessons gata kan enkelriktas och smalnas av, exempelvis
med tradplantering i gaturummet. Inom gatuomradet finns utrymme att férlagga en cykelbana utmed Ivar
Claessons gata.

Trollhéttevégen

Utfarten fran Torggatan till Trollhattevagen har redan i dagslaget en hog trafikbelastning vid vissa tidpunkter.
Med tillkommande bostader inom planomradet kommer ytterligare trafik tilkomma pa gatan. For att fa ett
funktionellt trafikfldde kommer nagon form av atgard att behdvas i korsningen. Kommunen kommer att
studera konsekvenser av trafiksignal kontra cirkulationsplats samt framtida utformning med exempelvis
kollektivtrafikkorfalt i riktning mot resecentrum. Utrymmet i plankartan har anpassats for att kunna majliggora
flera alternativa I6sningar for korsningen.

Gang- och cykeltrafik

Forutsattningar

Kungalvs kommun har en "Plan for attraktiva miljéer och strak fér gang och cykel” dar det anges att Kungalvs
stadskarna ska ha bra mojligheter for gang- och cykel med val utformade gang- och cykelbanor. Att bo i
promenad- och cykelvanliga omraden bidrar till 6kad fysisk aktivitet bland invanarna. Om fler valjer att ga
och cykla i stallet for att ta bilen leder detta till minskad miljépaverkan, minskad trangsel och dessutom battre
folkhalsa. Manga bilresor som gors ar kortare &n 5 kilometer och skulle fér manga enkelt kunna bytas mot
en cykelresa eller promenad.
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Manga gang och cykelstrak korsar planomradet idag,
men det ar bilen som dominerar resor inom omradet.
Gangbanor finns langs de flesta av planomradets
gator samt genom bostadsgarden vid Blasippan.

Langs Trollhattevdgen och Uddevallavagen finns
separerade cykelbanor. Ytterligare cykelstrak kommer
norrifran, langs lvar Claessons gata, men pa del av
cykelstraket som gar genom planomradet ar
cyklisterna hanvisade till bilvdgens koérbana eller
trottoaren. Detta strak ansluter sedan till Vastra parken
eller Nytorget. Utover dessa huvudstrak finns det gott
om smitvagar genom bebyggelsen som kan anvandas
av bade gaende och cyklister.

Planforslag

Cykelférbindelserna &r en viktig del i kommunikationsnatet. Det blir viktigt att i framtiden separera gang- och
cykelbanor fran biltrafiken foér 6kad sakerhet och kortare pendlingstider med cykel. Detta ger cykeln som
fordon méjlighet att konkurrera med andra fardmedel. Aven cykelparkering behéver anlaggas i anslutning
till verksamheter och andra malpunkter.

Ett nytt huvudcykelstrak for cykel kommer att anlaggas langs Uddevallavagens sydvastra sida. Trottoaren
langs lvar Claessons gata foreslas byggas om till en mer tilltagen gang- och cykelbana som sedan ansluter
till gangbanor med cykelmdjlighet genom Vastra parken. Kommunen kommer ocksa att studera maojligheten
att forlagga gang- och cykelbana pa bada sidor av Trollhattevagen fram till Floragatan.

Vid de korsningspunkter dar de olika trafikslagen méts ar det av hogsta vikt att trafikldsningarna utférs pa
ett sakert satt. Dar gadende, cyklister och biltrafik méts bér passagen utformas utifrdn oskyddade trafikanters
villkor. Korsningspunkter utformas med fordel sa att gaende har foretrade och darefter cyklister.

o "
< 7
&
K / W Cykelvig
N x Il Pa gaendes villkor
‘¢
\
A
Gdngstrak efter plangenomférande. Cykelstrak efter plangenomforande.

Kollektivtrafik

Forutsattningar
Mal och forutsattningar for kollektivtrafiken i Kungalv ar formulerade i "Plan fér Konkurrenskraftig
kollektivtrafik 2019”. Huvudgatorna Uddevallavagen och Trollhattevagen trafikeras idag av lokalbussar med

37



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

ett stort antal linjer. Vid hallplatsen Vastra parken, 1angs Uddevallavdgen stannar dven expressbussar fill
Goéteborg och mojliggér darmed att regional kollektivtrafik finns tillganglig for boende i narmiljon. Ovrig
regional kollektivtrafik avgar fran resecentrum i anslutning till E6, Komarken och Kongahélla. Regional
tagtrafik kan nas via Ytterby- och Bohus station.

&W\\N\
& G g(i’r Haliolatsls
Hallplatsligen «*° allplatslagen
Busslinjer Busslinjer
== Mojlig placering av
Hallplatslagen
Befintlig kollektiv trafiksituation. Kollektivtrafik efter plangenomférande.

Planforslag
Utbver cykeln som alternativ till bilen ar det aven viktigt med tiligang till en val fungerande kollektivtrafik.
Just nu ser kommunen, tillsammans med Vasttrafik éver framtida kollektivtrafikldsningar for Kungalv.

Utvecklingen kommer att g& mot att Kungalv och Ytterby far utdkad stadstrafik, dar bland annat
Uddevallavagen blir en viktig del i detta system. Regionala resor planeras att i framtiden utga fran
Resecentrum vid E6 som blir en bra bytespunkt samt med tag via Bohusbanan fran Ytterby station, delar
av dessa kan dka genom planomradet pa vagen igenom Kungalv, fran fastningen till resecentrum. Framtida
kollektivtrafiksystem planeras att frekvent ansluta med matarbussar till dessa stationer. Detta kan komma
att innebara fler byten men en battre tatortstrafik.

For Uddevallavagen pagar det diskussioner om hur kollektivtrafiken ska kunna forbattras. | plankartan gors
det utrymme for nya busskorfalt. Gatan har idag hog trafikbelastning, och med busskorfalten underlattas
framkomligheten for kollektivtrafiken. Placering, antal och utformning av korfalten ar fortfarande en fraga
som studeras, och som kommer att redovisas tydligare i planens granskningsskede.

Placeringen av busshallplatser inom planomradet kommer att utredas vidare. De hallplatslagen som finns
vid Vastra parken idag kan komma att flyttas och byggas om beroende pa Uddevallavagens nya utformning.
Det har foreslagits att det ena hallplatslaget ska ligga vid Nytorget, men da vagens utformning fortfarande
inte ar fardigstuderad kan det komma att justeras infér granskningshandlingen.

Cykelparkering

Forutsattningar

Kungalv har idag 6vergripande mal gallande cykelparkering dels i "Plan for attraktiva miljéer och strak for
gang och cykel "och dels i” Plan fér smart och effektiv parkering” dar krav pa antal cykelparkeringar per
bostad och olika verksamheter anges. | planen formuleras i det dvergripande malet som: Boende och
besoOkare i Kungélvs kommun ska enkelt kunna g& och cykla pé sékra och trygga vdgar. Med kommunens
ambition om att 6ka andelen gang- och cykeltrafikanter, och att jobba efter miljomalen samt Agenda 2030
kravs ett utdkat fokus pa parkeringsfragorna for cyklar.

Idag finns det nagra storre cykelparkeringar i anslutning till viktiga malpunkter inom planomradet. Bland
annat cykelparkering under tak vid busshallplatsen Vastra parken pa Uddevallavagens sydvastra sida.
Cykelparkering i anslutning till busshallplatser finns pa flera platser, aven utanfér planomradet, for att
forbattra majligheten till kombinationsresande, dvs de som cyklar till och fran en busshallplats och sedan
anvander sig av kollektivtrafik resterande bit. Pa det befintliga Nytorget finns cykelparkering med och
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mojlighet att lasa fast cykeln och pa det gamla busstorget, som anvands som parkeringsplats i véntan pa
byggnation finns cykelparkering under skarmtak. | évrigt finns det olika typer av cykelparkeringar i centrala
Kungalv, bland annat i anknytning till resecentrum, Kongahalla och Mimer. Inom fastigheterna finns ofta
olika typer av mojligheter for cykelparkering, till exempel i cykelgarage eller stallplatser pa gardarna eller i
anslutning till entréer for bostader och verksamheter.

Det finns idag kommunala cykelpumpstationer pa sju olika stallen i kommunen. Dessa ar placerade vid
storre parkeringsplatser for cyklar, inklusive den som finns vid busshallplatsen Vastra parken.

Planférslag

Planforslaget kommer innebara ett storre fokus for att 16sa cykelparkeringar inom planomradet. For att
cykeln ska kunna bli ett mer attraktivt och konkurrerande alternativ till bil féreslas flera méjligheter att parkera
inom olika delar av planomradet.

Med planforslaget kommer de befintliga parkeringar som finns pa Nytorget och gamla busstorget att
forsvinna men det kommer aven att tillkomma cykelparkeringar pa flera stallen inom planomradet. Nya
cykelparkeringar bor anlaggas i anslutning till cykelbanorna, som planeras att byggas ut i och med planen.
Med det framvaxande anvandandet av cykel vill aven kommunen kunna tillgodose énskan om att kunna
komma sa nara sin destination som mojligt for besdkare i Nytorgstaden. | enlighet med trafikplanen bor
parkering mojliggdras for olika modeller och typer av cyklar, till exempel ladcyklar.

Exakt placering och antal av cykelparkering inom planomradet kommer att studeras vidare, men bor
placeras i anslutning till malpunkter och entréer. Det kan aven bli aktuellt med cykelparkeringar langs
Uddevallavagen.

Bilparkering

Forutsattningar

Rérande bilparkeringar finns det idag bade allmanna och privata sadana inom planomradet. De flesta av
bostadshusen l6ser sitt parkeringsbehov i anslutning till bostdderna. Bade i form av garage och som 6ppen
markparkering. Fran Borgarparken finns idag nedfart till ett stoérre underjordiskt garage som forsorjer de
intilliggande kvarteren med parkeringsplatser. Efter att resecentrum flyttades till E6 har hela det gamla
busstorget utnyttjats som allman parkeringsyta. Denna parkeringsyta ar tankt att vara en ftillfallig
parkeringsldsning fram tills plangenomférandet. Ett mindre antal langsgaende parkeringar finns idag utmed
Uddevallavagen.

Foto éver Gamla busstorget som dr den storsta allmdnna parkeringsytan inom planomrddet.

Senaste parkeringsnorm for Kungalv, "Plan fér smart och effektiv parkering”, blev antagen under 2021. |
parkeringsnormen anges behovet av parkeringar for bostader och olika verksamheter indelat i fyra olika
zoner. Huvuddelen av planomradet Nytorgstaden ligger enligt parkeringsnorm inom zonindelning A
(innerstaden) medan kvarteret Sadelmakaren ligger inom zonindelning B (mellanstaden).

| Kungalvs parkeringsnorm anges att behovet av bilparkeringar ska l6sas genom anvandning av egen mark
eller genom avtal om parkeringsfrikdp. En kontroll av méjligheten att kunna nyttja reducerade, flexibla
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parkeringstal ska ske infor varje ny byggnation. Byggnationsprojektet behdver da uppfylla ett antal stallda
mobilitetskrav frdn kommunen betraffande tillgang till kollektivtrafik, bilpool eller cykelinfrastruktur.
Uppfyllande av det s& kallade kollektivirafikpaketet innebar 10 % reduktion av parkeringstalen, medan
bilpoolspaketet och cykelpoolspaketet kan innebara ytterligare 5 % reduktion vardera.

Parkeringsnormen enligt 2021 anger ett stort behov av besdksparkeringar fér handel och restaurang, 20
respektive 15 P-platser per 1000 BTA, som galler 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 forena med en tat stadskarna da
parkeringen kraver mycket yta. Utredning pagar inom kommunens férvaltning och det har foreslagits att
parkeringsnormen bdr revideras med hansyn till parkering for handel, kontor och restauranger. Fér bostader
anges i parkeringsnormen ett behov av 8 P-platser per 1000 BTA, alternativt kan byggherren vid bygglov
tilldmpa en parkeringsnorm per enhet.

Planférslag

For att anvdnda marken i centrala Kungélv pa basta satt kommer parkeringar fér handel/restaurang och
kontor samnyttjas i gemensamma anlaggningar. Dessa ar belagna utanfor planomradet, men inom
gangavstand fran alla delar av Nytorgstaden férutom Sadelmakaren 10.

g T

Tveten

wagen

Kasteieq ‘2 g e | am
10 min gdng fran P Tre Kungar 10 min gdng fran Nytorget

Langs Uddevallavagen finns utrymme for ett antal Iangsgéende parkeringar. Plankartan anger "gata” for att
ge mojlighet for olika anvandning Over tid, i bérjan av detaljplanens genomférande kan utrymmet anvandas
for korttidsparkering for besdk och handel, om 6nskemal finns kan ytan i framtiden i stéllet anvandas for
gront strak, uteservering, cykelparkering eller annat.

Gallande bostadsparkering har planforslaget utrymme for att I6sa hela behovet av bostadsparkeringar enligt
gallande parkeringsnorm inom varje fastighets kvartersmark (férutom fastighet Gamla Busstorget och
Borgarparken). For att rymma dessa parkeringsplatser mojliggors overdackade parkeringar mellan
byggnaderna i de nybyggda kvarteren sa att en upphdjd gron innergard skapas. Dessa 6verdackningar
foreslas i plankartan i kvarteren Képmannen, Centrum, Komministerangen och Blasippan.
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Fastigheter ddr 6verdickade parkeringar kan tilldtas

For nya bostader p4 Gamla busstorget och Borgarparken vantas boendeparkeringen till stérsta del I6sas
genom samnyttjande i foéreslagna parkeringsgarage inom omradet, da garage eller parkering inom dessa
fastigheter inte ses som en lamplig 16sning.

Utryckningstrafik

Forutsattningar
Uddevallavagen ar en av stadens huvudvagar for utryckningstrafik. Gatan ar idag hart trafikerad, sarskilt
om det blir stopp pa EB6, vilket kan innebara problem fér Raddningstjanstens framkomlighet.

Planforslag

For att garantera framkomlighet for utryckningstrafik maste Uddevallavagen utformas pa ett sadant satt att
det finns mojlighet for trafikanter att kéra at sidan och frigéra en 3 meter bred koryta for utryckningsfordon.
Inom planlagt gatuomrade finns det goda férutsattningar att utforma gatan enligt Raddningstjanstens krav,
sarskilt om gatan utformas med kollektivtrafikkorfalt. Kéryta for utryckningsfordon ska vara dimensionerad
for att klara det axeltryck som utryckningsfordonen medfér.

Byggnader ska utformas for att klara gallande krav pa utrymning och atkomst for Raddningstjansten.
Antingen genom att Raddningstjansten kan komma intill byggnadernas fasader med stegbilar eller i vissa
fall barbara stegar, eller genom att byggnaderna utférs med brandskyddade trapphus. Fér nya byggnader
kommer det infor bygglov och startbesked bevakas att husen foljer gallande krav. Vid ombyggnad av
héghuset i kvarteret Centrum, kommer det troligtvis kravas att trapphuset byggs for att klara dagens krav
for brandsékra trapphus, vilket bedéms vara genomférbart genom mindre forandringar inom byggnaden.

Offentliga rum
Torg

Forutsattningar

Nytorget ligger i stadskarnans mitt och ar en viktig offentlig plats i staden. Torget kantas idag i norr och dster
av tva byggnader uppférda under 50-talet. Dessa har en arkadgang for handel i bottenplan. Pa torget finns
utrymme for torghandel, bade i fasta bodar och pa den 6ppna torgytan som bidrar till torgkaraktaren.
Handeln runt torget ar idag mindre @n den har varit, bland annat da stor del av handeln i staden flyttat in i
kdpcentret Kongahalla. Nagra butiker och verksamheter finns fortfarande kvar vid torget och den 6ppna
torgytan fyller en funktion som offentlig plats for invanare och besokare att ta i ansprak.

Nytorget karaktariseras idag av att det ofta upplevs tomt. For att 6ka underlaget fér handeln kravs troligen
inte bara en ny utformning utan aven ett tillskott av bostdder och arbetsplatser inom planomradet. Att
Uddevallavagen ar sa fordonsdominerad kan ocksa paverka torgets anvandning da gaturummet dessutom
ar stort och odefinierat pa ett satt som innebar att de férutsattningar som finns for ett mylirande stadsliv pa
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torget och langs Uddevallavagen inte kan tas tillvara fullt ut. Utdver dessa torgytor ar Uddevallavagens
gangbana pa nagra stallen sa bred att gangytan nastan far en torgkaraktar. Framfor allt vid kvarteret
Repslagaren, intill korsningen mot Trollhattevagen, dar det finns en yta med uteserveringar intill gdngbanan.

iy B e

Uteserveringar vid gangbana.

Planférslag

Allmanna platser, som gator och torg, ska fungera som arenor for méten mellan manniskor. Barn och ungas
perspektiv ska sarskilt beaktas nar gator och torg byggs om, liksom tillganglighet fér alla manniskor. Behovet
av framkomlighet for bilar ska avvagas mot en god upplevelse av stadskarnan foér fotgangare och cyklister
utifrén hallbarhetsmalen.
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Den nya struktur som foreslas erbjuder nya

anledningar att vistas utomhus i staden. Langs

Uddevallavagen kommer det finnas en variation av

uttryck och funktioner som lockar till att stanna upp o«

pa vagen pa promenaden genom stadskarnan.

Nytorget blir den stérsta Oppna torgytan inom o

planomradet, men ytterligare tva mindre ytor

planlaggs for anvandningen torg. Dessa kan ge en &

variation i gaturummet, med sma 6ppna platser som i AN

kan innehalla gronska, sittplatser eller konst. wan RERELSERKTRING
Rorelseménster och variation i strdaket ldngs

For att stadskarnan ska bli en attraktiv plats kravs Uddevallavieen.

hég ambitionsniva vad galler utformning, materialval och skétsel. Kommunen ska i fortsattningen arbeta

vidare med att studera utformningen av gator och torg for att sakerstalla att offentliga platser tillvaratas och

framhavs. Sammantaget bidrar de till upplevelsen av helheten i Nytorgstaden.

HANDELSEFLUMET

ST AR aTSH

Nytorget

Nytorget ligger i stadskarnans mitt och utgér en viktig offentlig plats for invanare och besdkare att ta i
ansprak. Malsattningen ar att det offentliga rummet som utgérs av Nytorget ska starkas och aterbefolkas
for att ater bli en samlande plats. Ett 6kat invanarantal i stadskarnan ger underlag fér manga typer av
aktiviteter och ovantade handelser.

Torget planeras att flyttas nagot séderut, mot Vastra parken, jamfért med dagens lage. Det ger utrymme for
ett nytt bostadskvarter i torgets tidigare lage, medan det nya torget placeras dar busstorget ligger idag.
Torget placeras narmre Vastra parken, som binds samman med torget genom en gangpassage mellan
husen. Detta innebéar ett narmre samband mot parken och blir en etapp av det strak Nytorgsstaden ska vara
mellan Gamla staden och Nya staden. Det skapar ocksa en Oppenhet med goda solférhallanden som
behalls for punkthusen i Centrumkvarteret. Mot Uddevallavagen skapas en mindre byggratt i en vaning som
kan rama in torget och samtidigt vara avskdrmande mot trafiken langs Uddevallavagen. Byggnaden kan
exempelvis inrymma en servering, kiosk, cykelparkering eller torghandel och pa byggnadens tak finns
mojlighet att anlagga en uteservering med kvéllssol. Byggnaden foreslas ligga langre ut mot gatan &n
omgivande bebyggelse for att bli en markering for torget och fér de som kommer langs Uddevallavagen.
Byggrattens stdra fasad vinklas for att leda in gdende pa torget.

Pa flera av byggnaderna som ramar in torget ges byggratter for utskjutande fasader pa markplan. Detta kan
ge upplevelsen av en mindre skala samt skapar en handelse mellan de héga husen och torgytan. Entréer
férlaggs mot torget. Den karaktar som finns pa dagens torg bor efterstravas och nagra 50 tals-aspekter ska
ga att kdnna igen aven vid det nya torget.

Principillustration som visar ldgre utbyggnader/arkader i bottenvdningarna.
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Element som skapar en kansla av att torget fortsatter 6ver
Uddevallavagen foreslas for att binda samman torgytan
med funktioner och verksamheter pa andra sidan
Uddevallavagen, och motverkar den barriarliknande
avstandet vagen associeras med. En upphdjd yta,
markbelaggning eller andra element som foérlanger torget
blir &ven en markering for bilisterna att halla nere farten for
tryggare 6vergangar.

Vastra parken

Forutsattningar

Parker ar platser som bidrar med atskilliga varden som ar viktiga fér manniskors halsa och valbefinnande.
De ar platser dar vi kan finna mental aterhamtning och ny inspiration. De kan locka oss till lek och rérelse
och social interaktion. Till skillnad mot torgmiljéer och andra offentliga platser staller parkmiljéer séallan krav
pa konsumtion. | stéllet for att tréffas pa ett café kan man géra en hemmagjord picknick och métas i parken,
eller ha som utgangpunkt vid olika aktiviteter. Darfér har centrala parker, likt Vastra parken, en viktig social
roll att fylla i stader.

Vastra parken ar idag inte fullt utnyttjad. Parken har forvisso rekreativa varlden och goda solférhallanden
men det finns vare sig platser att sitta i hel avskildhet och finna lugn eller samlande funktioner som skapar
samvaro. | de sodra delarna finns en yta for food-trucks med mindre uteserveringar under sommarhalvaret
vilken till viss del aktiverar parken. Eftersom busshallplatsen ligger i anslutning till parken ror sig en hel del
manniskor genom den men fa stannar till. Uddevallavagen idag ger inte heller Vastra parken det lugn som
oftast associeras med parker da trafiken ar tat och den trafikerade vagen nastan méter parkytan.

Planforslag

I och med forslaget kommer Vastra parkens storlek 6ka genom att delar av parkeringen pa gamla busstorget
tas i ansprak. Med den utdkade ytan och fler boende i naromradet ser kommunen en mgjlighet att utveckla
Vastra parken till att bli mer av en stadspark. Med fler rumsbildningar, planteringar och lekvarden kan parken
utvecklas till en social moétesplats for boende i Nytorgstaden och naromradet.

Parken kommer i och med forslaget fa ett nytt rumsligt sammanhang. En ny byggratt pa parkeringen ger
mojligheter for uteservering mot parken dar det ar sol en bit fram pa eftermiddagen. Eftersom Nytorget
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foreslas att forflyttas nagot séder ut kommer torget och parken moétas pa ett tydligare satt och det kommer
finnas en passage mellan dem for att tydligare binda ihop gangstraken mellan Nytorgstaden och Vastra
parken.

Handel och service

Forutsattningar

Nytorgstaden innehaller idag ett varierat utbud av verksamheter; frdn sma restauranger till
fastighetsmaklare, bank och apotek. | och med de senare arens utveckling, och nya omraden i staden kan
omradet upplevas nagot folktomt. Det ar framst under dagtid som invanarna i Kungalv ror sig inom omradet,
i forsta hand i anslutning till Uddevallavagen, tidigare Busstorget och Nytorget. Att Busstorget ar en temporar
parkeringsplats har inverkan pa roérelsemonster och trafik. Utbildningsverksamheterna sasom Mimers hus,
Komvux och svenska for invandrare drar ocksa besOkande till omradet. Nagra myndigheter, som
Skatteverket och Arbetsférmedlingen har lokaler inom omradet och kommunhuset angransar planomradets
sOdra horn. Narmaste storre mataffar ar Ica Maxi som ligger strax utanfér planomradet. Ytterligare handel
ar framfor allt koncentrerad till Kongahalla képcentrum, och till viss del till Liljedal pa varsin sida av omradet.

Planforslag

Kungalv haller pa att utvecklas till en tat stad med flera olika handelsplatser och strak. En vaxande
dagbefolkning genom kontor och andra arbetsplatser samt 6kad befolkningstathet skapar férutsattningar for
mangfald inom handeln och andra verksamheter. Ett stort och varierat utbud av handel och service ar i sin
tur en forutsattning for att manniskor med lagre mobilitet (till exempel funktionsvarierade och aldre) inte ska
utestangas fran att bo och vistas i omradet.

I Nytorgstaden fokuseras handel och verksamheter till huvudstraket langs Uddevallavagen, Vastra parken
samt Nytorget. Husens bottenvaningar langs Uddevallavagen, Nytorget och Vastra parken ska vara aktiva
och bidra till att ge staden liv och trygghet genom handel, service, verksamheter, restauranger och caféer.
| stor utstréackning féresprakas lokal handel med narbutiker, service och verksamheter som inte genererar
sa mycket biltrafik. Verksamheter mojliggérs med bestdmmelse centrum i plankartan och en
planbestdmmelse 1aggs pa byggratter intill offentliga strék for att sakerstalla att bottenvaningarna uppnar
tillrackliga dimensioner for att kunna inhysa verksamheter. Byggratterna utformas for att vara flexibla och
mojliggora flera typer av anvandning av husen. Pa sa satt blir detaljplanen anpassningsbar efter framtida
behov.

Straket langs Uddevallavagen och dess malpunkter ska bli lanken i en livskraftig centrumkarna som binder
samman handeln och verksamheterna i Kongahalla med de i Liljedal. Fértatningen med tillkommande
bostader bidrar till att ge underlag for handel och verksamheter i omradet.

Nytorget och Vastra Parkens platsbildningar utvecklas till offentliga platser for temporara handelser, sa som
torghandel, food trucks, utstallningar, evenemang med mera. Boendet i Nytorgstaden ska bli mer an sjalva
bostaden. Med allt vad Kungalvs stadskarna har att erbjuda blir detta ett boende med manga kvalitéer.
Narhet till handel, service, butiker, nojen, kaféer och restauranger samt bade lokal- och regional
kollektivtrafik ar viktiga aspekter for boendet. Utdver detta finns Oasen badhus och Kulturhuset pa kort
promenadavstand.
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Grona markeringar anger fasader som har verksamheter i bottenvdningen, fore (Till vinster) och efter
plangenomforande (till hoger).

1 Kulturhus / Bibliotek
Torg
_ Idrottsanlaggning

I Kulturhus / Bibliotek
Torg
| [l Idrottsanlaggning

Malpunkter inom och kring planomrddet, fére och efter plangenomforande.

46



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

Skola

Planomradet gransar i norr mot Mimers Hus gymnasiet och Trekungagymnasiet som ar en
gymnasiesarskola. Pa andra sidan Trollhattevagen strax séder om gymnasieskolorna, inom planomradet
finns lokaler fér bland annat vuxenutbildning och
sarvux. Inom planomradet finns ingen konstaterad brist
pa forskoleplatser och kommunen i Kungalvs stad har
inte heller ett underskott av férskoleplatser. | anslutning
till omradet i nordost ligger férskolorna Angblomman
och Soléngens naturférskola. | kvarteret Blasippan har
forskolan Floraparken tidigare legat, men den ar
nedlagd och ingen forskoleverksamhet bedrivs inom
planomradet for tillfallet. | och med den fortatning som
S planeras i omradet kommer behovet av skolor och
g'a)'lrls“kr:)alj\;j;ksamhet forskolor att 6ka. For grundskolor och gymnasium
beddms det 6kande behovet kunna hanteras inom
befintliga skolor. Kommunen héller pa att studera
[dmpliga lagen av forskolor och det kan bli aktuellt att
anlagga en ny forskola inom planomradet, aven om det
ar troligare att behovet av forskola kan I6sas pa annan
plats.

En planbestammelse som tillater skola eller férskola anges i plankartan for flera av kvarteren. Att tillata skola
inom ett stérre omrade ger en flexibilitet fér framtiden och det blir enklare att anpassa bebyggelsen efter de
behov som uppstar. Den troligaste placeringen for en ny férskola ar inom kvarteret Blasippan, nara den
plats dar férskolan Floraparken tidigare har legat.

Skulle behovet att anlagga en forskola i omradet uppkomma, forordas att den utformas for att integreras i
den 6vriga bebyggelsen, da det kan vara svart att frigora tillrackligt mycket yta for en fristaende skolbyggnad.
Aven behovet av friyta till férskolan behéver tillgodoses, troligen pa yta som annars skulle nyttjats som
bostadsgard.

Gronstruktur

Naturvarden

Forutsattningar

Planomradet ar i sin helhet en utpraglad urban miljé som saknar héga naturvarden. Vid Sadelmakaren i
norddstra delen av omradet finns en yta som ar utpekat som narstrévomrade i éversiktsplanen och har
benamnts som omrade for hansynstagande for att varna om stadsnara naturomraden. Omradet ar idag en
skogsbevuxen bergssluttning och det finns en back som rinner igenom omradet. En Naturvardesinventering
av omradet har utférts av Naturcentrum, 2021-11-29. Inventeringen visade att det inte finns vare sig
skyddade omraden, naturvardesobjekt fran nationella inventeringar, eller skyddade arter fran artdatabanken
inom inventeringsomradet. Daremot identifierades 4 naturvardesobjekt vilka numrerats pa kartan nedan.
Dessa bestod av den back som rinner igenom omréadet (nr 1), en stenmur (nr 2), en klippbrant (nr 3) och ett
omrade med medelalders till gamla I6v- och &dellévirad med inslag av dod ved (nr 4).

Backen ar variationsrik med d6msom branta och flacka partier och har naturvardesklass 2, hdgt naturvarde.
Omradet med medelalders 16vtrad och adellévirad samt med inslag av dod ved har klassats som klass 3,
patagligt naturvarde. Tva naturvardesobjekt, en stenmur och en Kklippbrant har angetts vara
naturvardesklass 4, visst naturvarde. Naturvardesinventeringen noterade aven ett antal naturvardsarter i
form av svampar knutna till déd ved och det finns dven férekomster av Ask- och Almtrad. Vid inventeringen
identifierades aven ett antal vardeelement i form av gamla ekar, koncentrerade hogar av déd ved, en trolig
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kvarndamm samt en gammal husgrund.

~ NVISadelmakaren
a8 ! Inventeringsomrade

Naturvardesobjekt
Il Naturvardesklass 1
0 Naturvardesklass 2
Naturvardesklass 3
Naturvardesklass 4

Vardeelement
@ Grovek

@ Kvarndamm
® Husgrund

@ Vedhog

Utdrag fran Naturvirdesinventeringen med de naturvirdesobjekt och 6vriga virdeelement som hittades inom omrddet.
Nr 1 visar bdcken, nr 2 stenmuren, nr 3 klippbranten och nr 4 omrddet med lovtrdd
TS En tradinventering for planomradets har utforts av
Kungédlvs kommun 2021. Den fokuserade pa
fristallda trad i gata och park och undersdkte alltsa
inte alla traden i skogsomradet vid Sadelmakaren.
Inventeringen fann allétrdd som berdrs av
generellt biotopskydd vilket innebar att de ar
skyddade enligt miljobalken och dess
forordningar. Dessa trad ar markerade i kartan
nedan som roéda. De bestar av arter som Lind,
Prydnadsapel och Pelaralim. Férutom de
biotopskyddade allétrdden har ett antal trad i
inventeringen pekats ut som intressetrad
(markerade gula). Dessa har ingett juridiskt skydd
-+ S : men &r intressanta att bevara for dess estetiska
e 43 : o " varde eller for att de ar s& pass stora att de bidrar
N ’ ’ : med ekosystemtjanster. Det finns manga trad i
. AL = 4 % omradet som varken &r biotopsskyddad allé eller
=1 - ' ST ¢ . - utgdr intressetrad och dessa redovisas som grona
markeringar. Utover de trdd som markerats i
1 omradet finns tréd i biotopskyddade alléer (réda), tradinventeringen har nagra av triden i Vastra
sdrskilt bevarandevdrda trdd (gula) och dvriga trdd. parken vid tidigare tillfalle klassats som
naturvarde, klass 2.

Planférslag

Nar byggratten vid sadelmakaren exploateras kommer ett befintligt gronomrade behdva tas i ansprak. Det
storsta naturvardet som upptacktes i naturvardesinventeringen var den back som rinner genom omradet.
Backen, som klassades som naturvardesklass 2, bevaras och planldggs med anvandningen natur. Det
galler aven marken norr om backen, dar det star tvd ekar som markerades som intressetrad i
tradinventeringen.
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Planférslaget kommer fa konsekvenser for
flera av de trdd som inventerats inom 1 o
omradet. Mdjligheten att flytta de tre allétrad |
som omfattas av det generella / :
biotopskyddet samt de trdd som pekats ut T W AN 5
som sarskilt bevarandevarda kommer att / : s o & BN
undersdkas vidare i planarbetet. Dispens o Shbpi i
hos Lansstyrelsen kommer att sdkas for att / "
eventuellt flytta/avverka de biotopskyddade A i
alléerna. Forslaget innebar att nya gréna e \ ’ /
miljoer kommer att skapas. Pa den norra Rl vy i
sekvensen av Uddevallavagen foreslas en 4 \ A
ny enkelsidig allé och Vastra parken foreslas \," \ (q\
vaxa ut pa den intilliggande parkeringen. won \\ : T
Mer om parken och hur den anser att ' 5 \
utvecklas kan lasas i avsnittet Véstra parken Bt \
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Exploateringen kommer att paverka de befintliga trdden i
stadsdelen. De rosa omrddena visar var konflikter forvintas ske.
Rédmarkerade trdd har bedémts utgéra biotopskyddad allé, gula
utgor sdarskilt bevarandevdirda trdd och grona utgor 6vriga trdd.

Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster ar alla produkter och tjanster som ekosystemen ger manniskan och som bidrar till var
valfard och livskvalitet. For att tydliggora vilka ekosystemtjanster som finns i planomradet idag och hur de
paverkas av planforslaget har verktyget ESTER anvants som har utvecklats av Boverket.
Ekosystemtjansterna delas upp i fyra kategorier: Stodjande (t.ex. fotosyntes, bildning av jordman och
vattnets kretslopp), Reglerande (t.ex. luftrening, pollinering, klimatreglering och vattenrening), Férsorjande
(t.ex. ravaror och dricksvatten), Kulturella (t.ex. halsa, ekoturism, friluftsliv). Vissa ekosystemtjanster ar
mycket viktiga att strava efter i urbana miljder, sa som luft- och vattenrening och mdijlighet till social
interaktion, medan andra inte ar fullt sa aktuella, sa som jordméansbildning och ravaror till material.

Forutsattningar

Enligt analysen gjord i ESTER har planomradet relativt god tillgang pa ekosystemtjansterna i den stédjande
kategorin. Dessa ar framfor allt knutna till omradet Sadelmakaren. Omradet har inte sa god tillgang pa
ekosystemtjansterna i den forsérjande delen men, som beskrivits ovan, bedéms inte dessa vara aktuella i
ett sadant har urbant projekt.

Planforslag

Planférslaget medfér en viss férsdmring av de stddjande ekosystemtjansterna i underkategorierna: 1.1
Biologisk mangfald, 1.2 Ekologiskt samspel och 1.3 Livsmiljder. Férsamringen sker pa grund av att
naturomradet vid Sadelmakaren kommer att bebyggas. Det kommer delvis kunna kompenseras genom att
ytan for Vastra Parken utdkas och genom att tillféra mer vaxtlighet i parken och i torg- och gatumiljderna.

Verktyget pavisade att forslaget skapar en forbattring av de reglerande ekosystemtjansterna i
underkategorierna: 2.1 Reglering av lokalklimat, 2.3 Skydd mot extremvader, 2.4 Luftrening, 2.5 Reglering
av buller och 2.6 Rening och reglering av vatten. Den har forbattringen beror pa den vaxtlighet som kommer
att planteras kan bidra till ett battre lokalklimat och verka bullerdampande. Mer blommande vaxter som
gynnar pollinerande insekter planeras tillféras. | verktyget kan ocksd utlasas att de kulturella
ekosystemtjansterna kommer att forbattras pa omradena: 4.1 Fysisk hélsa, 4.2 Mentalt vélbefinnande, 4.3
Kunskap och inspiration, 4.4 Social interaktion och 4.5 Kulturarv och identitet. Dessa forbattringar ar knutna
till att Vastra parkens storlek och kvalitet avser att vaxa i och med planférslaget. Det gor att boende kommer
fa narmare till ett grénomrade dar det finns méjlighet till motion och social interaktion och det kommer att bli
lattare for barn att vistas och leka i omradet. Parken kan anvandas for idrottsverksamhet och skolutflykter.
Fler sittmojligheter och bord kommer att mojliggéras och tillgangligheten ©kas for olika aldrar och
funktionsvariationer. Mer yta skapar ocksa forutsattningar for att halla evenemang sa som teater, konserter

49



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

och festivaler. | parken planeras informerande skyltar om biologisk mangfald som kan bidra med kunskap
och inspiration.

Park och gardsmiljéer

Forutsattningar

Inom planomradet finns en storre och mindre park. Den mindre ligger pa sydvastra sidan i korsningen mellan
Uddevallavagen och Kongahallagatan. Har finns bankar, klippta grasytor, perennplanteringar och nagra
storre trad. Den storre parken, Vastra parken, ligger i planomradets sédra del och gransar mot kyrkogarden.
Har finns, férutom klippta grasytor och traditionella perennplanteringar, en storre lundplantering och flertalet
aldre trad. Gardsmiljoernas grona kvaliteter skilier sig mycket mellan de olika fastigheterna.
Centrumkvarteret, Komministerangen och Képmannen 2 och 5 har, till exempel, en gardsmiljé som framfor
allt bestar av parkeringsplatser. Képmannen 3 och 4 och Blasippan har daremot bostadsgardar med
betydligt hdgre grona varden. Dar bestar bostadsgardarna av stora grasytor med planteringar och flera olika
sorters aldre trad.

g Gardsmiljon vid kvarteret
Blasippan har hoga

¥ grona virden. Stora

| grésytor och dldre trid
ger garden en parklik
karaktdr.

Planférslag

Forslaget medfér inga konsekvenser fér den mindre parken i korsningen mellan Uddevallavagen och
Kongahallagatan. Planforslaget medfor att Vastra parken vaxer och tar delar av det gamla busstorget i
ansprak vilket ger méjligheter for 6kade ekologiska varden.
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Tillkommande byggratter foreslas i forsta hand pa
redan hardgjord yta men vid Blasippan placeras en
mindre byggratt pa befintlig bostadsgard, pa vad som
idag ar grasmatta. Som namnts ovan kommer ny
bebyggelse vid Sadelmakaren ta befintlig naturmark i
ansprak for nya bostader och tradraden som star i
Borgarparken kommer behdva tas ner/flyttas for att
mojliggdra féreslagen byggratt.

De fastigheterna som ovan beskrivs ha fa& gréna
inslag kommer i och med forslaget fa o©kade
mojligheter till grona varden. Centrum 1 och 2 och
Komministerdngen féreslas ha parkering under en
upphdjd gard vilket frigor yta for en gron gardsmiljé pa
takbjalklag. Kbpmannen 2 och 5 foreslas att rivas och
ersattas av ett nytt kvarter med gréonyta pa garden.
Under framtagandet av samradsforslaget har
kommunen fért dialoger med fastighetsagarna kring
hur de kan utveckla sina gardsmiljoer for att skapa sa
stora gréna varden som mojligt. Den dialogen
kommer fortsatta i den vidare planarbetet.

Sammantaget kommer den totala mangden grényta
inom planomradet forbi ungefar detsamma som det ar
idag, eller mojligen nagot storre.

Nar byggratten vid sadelmakaren exploateras
kommer ett befintligt gronomrade behdva tas i
ansprak. Det storsta naturvardet som upptécktes i
naturvardesinventeringen var den back som rinner
genom omradet. Backen, som klassades som
naturvardesklass 2, bevaras och planlaggs med W 1
anvandningen natur. Det galler aven marken norr om  Foro gver Naturvirdesklassad béck i kvarteret
bécken, dar det star tvd ekar som markerades som g, clmakaren.

intressetrad i tradinventeringen.

Tillganglighet

Forutsattningar

En god tillganglighet inom stadsdelen bor efterstravas. Nar samhallet blir mer tillgangligt for personer med
funktionsnedsattning gynnar det alla. | stérre delen av planomradet ar férutsattningar naturligt goda. |
norddstra delen gor topografin att det kan bli svarare att uppna god tillganglighet.

Da bebyggelsen inom planomradet ar uppférd under olika tidsepoker har byggnaderna varierande grad av
tillganglighet da regelverket och kraven pa tillganglighet har férandrats over tid. De aldre byggnaderna ar
inte byggda sa att de klarar dagens krav pa tillganglighet.

Planférslag

Vid nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad ska géallande regelverk for tillganglighet féljas. Detta bevakas
i samband med bygglovgivning. Det galler bade byggnader och allmanna platser som gator, torg och parker.
For publika lokaler och allmanna platser ska dessutom enkelt avhjalpta hinder atgardas nar det ar majligt
och rimligt for att na en hogre grad av tillganglighet.

For tomter galler enligt Boverkets byggregler, BBR, att en angoéringsplats for bilar ska finnas och att
parkeringsplatser for rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov inom 25 meters gangavstand fran en
tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

For tilkommande bostadshus bor tillganglig parkering i stérsta mojliga utstrackning l6sas pa kvartersmark.
For tilkommande byggnad pa Gamla Busstorget kommer tillganglig parkering troligen behéva anordnas pa
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kommunal gatumark. Fér manga av verksamheterna inom planomradet gar det att anvanda allmanna
parkeringsytor langs gatorna. Tillgangliga parkeringsplatser bor anordnas pa lampliga platser i anslutning
till verksamheterna inom omradet.

Utformning och bestammelser

Bestammelser i plankartan reglerar och faststaller Iamplig anvandning av markomraden. Planbestammelser
ska ha stdd i plan- och bygglagens fjarde kapitel och magjliggéra att detaljplanens syfte kan uppnas. | tabellen
nedan beskrivs och motiveras de bestdmmelser som férekommer i plankartan.

Beteckning

Beskrivning & Motivering

GATA,

Lokalgator sakerstaller framkomligheten inom bostadsomraden. Inrymmer gatuparkering, belysning
och ovrigt som hor till vagomrade.

GATA,

Huvudgator inom planomradet som sékerstéller framkomligheten mellan olika stadsdelar. Inrymmer
aven busshallplatser, planteringar mm.

GCVAG

Gang- och cykelvagar inom planomradet, sékerstaller att vissa strak enbart &r avsedda fér gaende
och cyklister.

GCVAG

Gangvagar inom planomradet, sakerstaller att vissa strak enbart ar avsedda for géende.

NATUR

Frivdxande gronomrade vid Sadelmakaren. Sakerstaller att befintlig natur finns kvar och att backen
bevaras.

PARK

Gronomraden som ar anlagda och kraver skotsel i Vastra parken och vid Vaktaren. Sakrar ytor for
grénska och méten i centrala lagen. Inrymmer aven majlighet for mindre kiosker, busshéllplats,
uteserveringar mm. Dessa mojligheter begransas till viss del av befintliga ledningsgator.

TORG

Bestammelse for Nytorget och ytterligare tva platser sakrar ppna omraden for méten. Inrymmer
torgférsaljning, foodtrucks, lastning/lossning, plats for statyer, uteserveringar mm.

Mojliggor bostader av varaktig karaktar tillsammans med bostadskomplement.

Mojliggdr kombinationer av olika centrumverksamheter med handel, service, servering, kontor och
andra verksamheter som ligger centralt och ska vara latta att na.

Sakerstaller ytor for tekniska anlaggningar (energiproduktion, avfall, dagvatten mm).
Transformatorstationer som ska inrymmas inne i bostadsbyggnader sékerstalls med bestammelsen
E1.

Mojliggor att skolverksamhet kan uppféras inom Blasippan ifall behov uppstar i framtiden.

Prickmark innebar att byggnader inte far placeras pa marken. Bestammelsen har satts for att
byggnader inte ska hamna fér nara vag, andra byggnader eller miljéer, ovanfor viktiga
ledningsgator mm.

LI GEEL G

Korsmark innebar att enbart komplementbyggnader far placeras pa marken. Bestammelsen
inrymmer aven skarmtak, solskydd, uteserveringar, glasade uteserveringar, saluhallsstand mm.

O#

Bestammelser som markerar vart byggnadsverk far enbart placeras under mark (i vissa fall tillats
komplementbyggnader ovanfér).

Bestammelse sakerstaller ytor for befintliga servitut gallande gang sa att dessa kan fortsatta galla.

Bestammelser reglerar tillatna hojder pa byggnadsverk. Begransningar har utformats platsspecifikt
for varje byggratt och innebar att nybyggnad kan anpassas till stadens silhuett och kulturmiljo.

Vid Gamla Busstorget och Reparatéren 5 samverkar bestammelser for hdgsta nockhéjd och
hoégsta vaningsantal. Kommunen vill uppmuntra till trakonstruktion och hallbart byggande.
Trakonstruktion innebar hogre vaningshdjder, s& en hdgre nockhdjd medger att trakonstruktionen
kan anvandas, samtidigt som vaningsbegransningen garanterar att antal vaningar blir densamma.

U#

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar sakerstaller att marken inte bebyggs
ovanfor viktiga befintliga ledningar och att underhall av ledningarna kan genomforas.

Skyddsbestammelser som innebar att byggnader som kan bli utsatta for trafikbuller alstrad fran
bland annat Uddevallavagen och Trollhattevéagen utformas for att uppfylla de krav som finns i
trafikbullerférordningen. For fastighet Reparatéren 5 (delomrade Sigillet) finns det dven en
skyddsbestammelse som innebar att byggnad ska utformas for att inte dverstiga riktlinjer for
vibrationsnivaer. Bestammelserna motverkar att risk for storningar fér boende uppstar, vilket ocksa
bevakas vid bygglovsprévning.

~
(6]
o

=

Férbud mot utfart finns 1angs del av Trollhattevagen for att undvika att det blir fér tatt mellan utfarter
mot huvudgatan.

ju

Majlighet till utfart sékerstalls vid befintlig infart till kvarteret Blasippan i korsningen Trollhattevagen
- Floragatan.

O#

Minsta takvinkel regleras for att sakerstélla att berorda byggnader uppférs med sadeltak och
darmed férankras i omradets stadsbild och kulturmiljé.
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Utformningsbestdmmelser for takkupor innebar att takkupor ska utformas som mindre enheter och
pa ett satt som ar forankrat i platsens 50-tals uttryck. Antalet takkupor tillats vara farre pa de

fi fasader som ar vanda mot gator och torg &n mot innergardar sa att utblickar pa byggnaderna fran
allmanna platser ska spegla omradets kulturmiljo.
Bottenplan fér hus som vander sig mot bl.a. Uddevallavéagen och Nytorget ska utformas med en
f vaningshojd som ar tillracklig for att inrymma verksamheter som handel, servering mm.

Bestammelsen kan stérka stadsdelens kommersiella strék och uppmuntrar till en variation och
utbud av tjanster i gaturummet.

Byggnader langs Uddevallavagen och Trollhattevagen vars fasader riskerar att bli langa och
fa-fa enformiga ska utformas med uppbrutna och varierade fasader. Bestdmmelsen uppmuntrar till
omvaxling, variation och olika intryck utmed planomradets viktiga promenadstrak.

Bestammelserna reglerar den storsta yta som kan bebyggas inom byggratterna. Inom
Sadelmakaren ar bestammelsen satt for att begransa sa att byggnader inte uppférs med for stor
byggnadsvolym gentemot kringliggande miljé i en annars flexibel byggratt. Inom Blasippan,

e Borgarparken och Sadelmakaren begransas total yta respektive storsta yta for varje enskild
komplementbyggnad sa att det inte blir fér stor utbyggnad av komplementbyggnader inom
kvarteren, samtidigt som bestammelserna innebar en flexibilitet vid komplementbyggnadernas
placering.

Halsa och sakerhet

Buller

Forutsattningar
Da planomradet ligger centralt i Kungalv finns det gott om bulleralstrande vagar i och runt planomradet. De
storsta bullermangderna kommer fran Uddevallavagen och Trollhattevagen.

En bullerutredning for omradet har utférts av Sweco 2021-12-17. Utredningen har studerat ekvivalenta och
maximala ljudnivaer fran kringliggande vagar samt fran E6 med trafikprognos for ar 2040. Trafikprognosen
i bullersimuleringen ar baserad pa uppmatt trafik 2021 med upprakning for tillkommande nybyggnation i
planomradet, narliggande detaljplan for Klocktornet 1, 34 och 37 och framtida nybyggnation i Kexstaden.
For framtagande av trafikprognosen har 0,7 P-platser per bostad antagits, och antal trafikrorelser per P-
plats har antagits vara 4 stycken per dygn. For prognosar 2040 har trafikdkning utéver ovanstaende
antaganden raknats upp med 0,5 % per ar enligt Trafikverkets schablon. Trafikprognosen bedéms darmed
vara ett hogsta scenario géllande trafik, med tanke pa Trafikplanen och malet att boende och besodkare i
centrala Kungalv i framtiden ska valja cykel, gang, kollektivtrafik i en hégre utstréackning &n idag.

Hastigheten som anvants som indata i bullersimuleringen &r uppmaétt hastighet pa omgivande gator.
Uppmatt hastighet skiljer sig pa vissa strackor fran skyltad hastighet och ger darfér en mer rattvisande bild
av bullersituationen redan vid dagens situation. Dar uppmatt hastighet ar lagre an skyltad hastighet beror
det pa att forutsattningarna for att kora enligt skyltad hastighet inte finns, som i rondellen Vastra tullen.
Gallande Uddevallavagen ar den idag utformad som en bred gata med fokus pa bilar och genomfartstrafik.
Den uppmatta hastigheten idag som har anvants i bullersimuleringen ar 42 km/h, vilket ar hégre hastighet
an planférslaget.

Bullerberdkningen utférdes pa en tidig skiss under planarbetet, dar Uddevallavagen hade en gatusektion
pa 22 meter i stallet for 26-32 meter som foreslas i plankartan till samrad. Byggnaderna langs
Uddevallavagens norddstra sida ligger i bullerberdkningen nagot narmare trafikkérfalt an i nuvarande
planférslag.

Bullersimulering ar utférd enligt nordisk berakningsmetod for vagtrafikbuller. | denna modell tas ingen
hansyn till antal elfordon utan baseras pa trafik med enbart férbranningsmotorer. Férordningen (2015:216)
om trafikbuller vid fasad innebar att bullernivaer fran spartrafik och vagar inte bor dverstiga:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad (65 dBA for bostad hogst 35 kvm).
Overskrids 60 dBA ekvivalent ljudniva bér minst halften av bostadsrummen vara vanda mot sida
dar ekvivalent ljudniva inte overstiger 55 dBA samt minst halften av bostadsrummen ska vara vanda
mot sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte dverskrids mellan 22:00 och 06:00.
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Vid andring av byggnad (enligt 9 kap 2 § 3. i plan- och bygglagen) dar 60 dBA ekvivalent ljudniva
overskrids galler i stallet att minst ett bostadsrum boér vara vant mot sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte dverskrids.

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats i anslutning till byggnaden.
Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva anda éverskrids, bor nivan dock inte dverskridas med
mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

Planforslag

Syftet med den nya detaljplanen ar att skapa en tat, levande, attraktiv stad. Gatorna kommer i hégre grad
utformas for gang, cykel och buss, an for biltrafik. Gestaltningen av Uddevallavagen bor utféras sa att en
lag hastighet uppmuntras och det finns dven diskussioner inom kommunen om att sdnka den skyltade
hastigheten. Detta ar faktorer som skulle kunna medféra lagre bullernivaer i centrala Kungalv, samtidigt
som den foreslagna fértatningen inom och runtom planomradet medfér 6kade trafikmangder.

Ekvivalent ljudniva

Bullerberakningen visar att riktvardena for bostader gallande ekvivalenta ljudnivaer i fasad dverskrids langs
Uddevallavagen och i viss man langs Trollhattevagen och Torggatan. For de flesta av dessa platser bedéms
det finnas goda mojligheter att anordna nya bostader sa att de kan byggas med en ljuddampad sida, dar
den ekvivalenta ljudnivan i fasad inte overstiger 55 dBA for bostadsrum. | vissa fall kan lagenheter med yta
under 35 kvadratmeter vara ett alternativ. Riktvarden for inomhusbuller ska alltid klaras. Infor
granskningsskedet kommer bullersituationen, framfér allt i de mest utsatta lagena studeras vidare och
bestammelserna i plankartan kommer om majligt att preciseras for att tydligare styra Iampliga atgarder i de
bullerutsatta delarna av planomradet.
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Hllustration fran bullerutredningen som visar ekvivalent ljudnivd vid fasad.

Nedan beskrivs nagra av de kvarter dar utformningen kommer behdva anpassas efter de hoga
ekvivalentbullernivéerna vid fasad. | planens granskningsskede kommer hanteringen av bullernivaerna vid
dessa kvarter studeras vidare.

Reparatéren 5

B2 = Kvarteret Reparatoren 5 berors av bullret fran bade
Trollhattevagen och  Uddevallavagen.  Enligt
bullerutredningen uppgar den ekvivalenta ljudnivan
till 62 dBA, langs kvarterets mest bullerutsatta sidor.
Kvarteret ar idag overbyggt med ett atrium och i
planférslaget mojliggérs en om- och tillbyggnad sa
att huset kan bli upp till 14 vaningar narmast
korsningen. Utformningen gor att det kan bli svart att
fa till en ljuddampad sida, men delar av byggnaden
kommer att klara riktvardena. Fér de bullerutsatta
lagena kan verksamhetslokaler eller smalagenheter
vara alternativ for att klara bullerkraven.
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Képmannen och Komministerdngen

For bada dessa kvarter planeras nybyggnation av
bostader langs Uddevallavidgen. Byggnaderna
ligger i bullersimuleringen ca 6 meter fran trafiken sa
att den ekvivalenta ljudnivan langs K&pmannens
fasad enligt utredningen Overstiger 65 dBA. |
planférslaget har gaturummet breddats sa att
byggnaden ligger nagot langre fran trafiken och
darmed kommer ljudnivan bli nagot lagre. Vid
Komministerdngen uppgar denna niva som mest till
64 dBA. Langs bada dessa kvarter ar det befogat att
utforma bostader sa att en ljuddampad sida uppnas
in mot garden. Detta kan bli problematiskt for
hoérnlagenheter utan tillgang till fasad mot garden. |
de delar av byggnaderna dar ljudnivan inte
Overskrider 65 dBA kan smalagenheter placeras i
dessa utsatta lagen. I byggnadernas
bottenvaningar, dar bullernividerna ar som hdogst,
foreslas att verksamhetslokaler och inte bostader
anlaggs.

Fasaden narmast Uddevallavdgen pa den
tillkommande byggratten vid Gamla Busstorget
ligger i bullersimuleringen ca 5 meter fran trafiken
och far enligt utredningen ekvivalenta bullernivaer
pa upp emot 67 dBA. | planforslaget har
gaturummet breddats sa att byggnaden ligger nagot
langre fran trafiken och darmed kommer ljudnivan
bli nagot lagre. Byggnadens form och utférande
kommer att studeras vidare parallellt med fortsatt
planarbete och byggnadens innehall kommer att
behdva anpassas efter de hdga bullernivaerna.
Dels genom att placera verksamhetslokaler i huset,
dels genom att anpassa bostaders lage och
utformning sa att de kan klara riktvardena for buller.

Maximal ljudniva

Riktvardena for maximal ljudniva vid uteplats Overskrids pa flera stallen inom planomradet. Foreslagna
tilkommande bostader har dock goda mdjligheter att placera antingen enskilda eller gemensamma
uteplatser in mot gard, eller pa en sida av byggnaden dar trafikbullernivaerna ar laga. En planbestammelse
har lagts till fér de berérda byggratterna som ska reglera att uteplatser placeras pa ett sadant satt att
riktvardena for buller inte dverskrids.
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Vibrationer

Foérutséattningar

En vibrationsutredning har genomforts av Sweco, 2021-11-24 for att berdkna och analysera effekterna av
de vibrationer som kan alstras fran gatorna och trafiken i omradet. Vibrationer bedéms utifran komfort, det
vill sdga paverkan pa manniskor som vistas i berdérd byggnad. Avstand till vibrationskallan samt
byggnadernas stomme och konstruktion paverkar hur starkt vibrationer upplevs i narliggande byggnader.

Planférslag

De berakningar som gjorts i vibrationsutredningen visar att vibrationerna frdn Uddevallavagen skulle kunna
innebara en komfortstorning for byggnaderna allra narmast Uddevallavagen. Byggnaderna narmast vagen
bor darfér uppféras med en typ av grundlaggning och byggnadskonstruktion som innebar att vibrationerna
frdn vagen dampas. Exempel pa konstruktion som minskar vibrationerna i byggnader ar betongbjalklag eller
palad grundlaggning. En skyddsbestammelse har lagts till i plankartan for de mest utsatta byggratterna,
som sakerstaller att vibrationsnivaerna i sovrum inte dverskrider riktvarde.

Luftkvalitet

Forutsattningar

De enskilt storsta kallorna till luftféroreningar i Kungalv ar E6, Munkegarde kraftvarmeverk och Skalebracke
bergtakt. Inom planomradet utgor vagtrafikens utslapp den storsta kallan for bland annat kvaveoxider och
partiklar. Alstringen ar framst koncentrerad till Uddevallavagen och Trollhattevagen.
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Kommunen arbetar i sin planering av Kungalvs centrumomraden for battre kollektivtrafikiésningar och andra
alternativ for att lokalt minska paverkan fran fordonstrafiken. Uddevallavagen som passerar planomradet
utgoér genomfartsgata och fungerar aven som alternativ vag i handelse av att E6 blockeras i hojd med
Kungalv. Aven om planeringen av Nytorgstaden har som ambition att minimera behovet av vagtransporter
kopplat till planomradet, kommer arbetet med detaljplanen ha begransade méjligheter att paverka mangden
genomfartstrafik. Fortatningen av planomradet och andra exploateringar i narheten liksom en generell
trafikdkning 6ver tid forvantas paverka den framtida luftmiljon i Nytorgstaden.

Kungélvs kommun har genom Luftvardsforbundet i Géteborgsregionen och pa eget initiativ. genomfort
berdkningar av luftkvaliteten (Luftmiljoutredning, Ramboll 2019. Ren regionluft 2015 2017:07,
Milj6férvaltningen Géteborg). Berakningarna visar pa risk for éverskridande av miljokvalitetsnormen (MKN)
for luft i Kungélvs centrala delar och langs E6. Under 2021 och 2022 utférs darfér matning av kvavedioxid
(NO2) och partiklar (PM10) pa Strandgatan, cirka hundra meter s6der om planomradet i Uddevallavagens
forlangning. Matningarna syftar till att klargora de faktiska halterna av luftféroreningar och hur de forhaller
sig till lagkrav och miljomal. Matningarna &r, i beaktande av luftkvalitetsférordningens krav, annu inte
slutférda men preliminara resultat finns tillgangliga som underlag fér bedémning av hur halterna férhaller
sig till MKN (Luftkvalitetsmatningar i Kungalv 2020, IVL Svenska Miljoinstitutet 2021).

Matningar som utférts pa Strandgatan under 2020 - 2021 visar att partikelhalten (11 mikrogram/kubikmeter
luft) klart underskrider MKN, miljomalet for arsmedelvarde och utvarderingstrosklar. For kvavedioxid (14
mikrogram/kubikmeter luft) bedéms att MKN (40 mikrogram/kubikmeter Iuft) och miljomalet (20
mikrogram/kubikmeter luft) klarades. Daremot finns en risk att utvarderingstrosklar dverskrids vilket kvarstar
att utvardera fran pagaende matningar.

Planforslag

Samtidigt som planomradet fortdtas med fler bostader och verksamheter &r ambitionen att underlatta for
invanarna i Nytorgstaden att anvanda andra transportmedel an bil. Det centrala Iaget 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.

Mangden trad och vaxtlighet i stadsrummet féreslas att 6ka nagot, med ett utbkande av Vastra parken och
trad langs omradets gator. En hoég andel vaxtlighet i staden kan innebara en viss positiv effekt pa
luftkvaliteten.

Kungalv ar en vaxande stad och sammantaget kan framtida exploateringar formodas leda till en hogre
trafikintensitet i stadskarnan. Gaturummen, inklusive Uddevallavagen, tillats bli mer slutna vilket paverkar
utvadringen av luftféroreningar vilket i sin tur paverkar luftféroreningarnas koncentrationer. Till vilken grad
luftkvaliteten forvantas paverkas aterstar att utvardera innan antagande av detaljplanen for Nytorgstaden.
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Fororenad mark

Forutsattningar
Inom och i narheten av planomradet har det genom
aren forekommit flera miljéstérande verksamheter. | 25N

%
-

Framfor allt pa och i narheten av det gamla
busstorget. Med anledning av detta har det aven
gjorts flera marktekniska undersokningar i omradet
for att kartlagga de eventuella féroreningar som
finns kvar i marken.

%
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Hésten/vintern 2020 genomférdes en markteknisk B = ./', R
undersokning for kvarteret Képmannen av WSP. F.D Brandstation gyl AN
Mindre halter av vissa fororeningar patraffades i m %
vissa av proverna, men inget som hindrar att marken '
exploateras med bostader och kan anvandas till
kanslig markanvandning (KM). | utredningen gjordes :
bedémningen att inga ytter”gare Undersakningar Férsta bensinstationen, riven 40-talet
med avseende pa klorerade kolvaten eller évriga F :
parametrar ar nodvandiga for omradet. g L

Varen 2018, i samband med planprogrammet for
Nytorgstaden genomférdes tre  miljétekniska |& € o - S ——
markundersokningar av Orbicon AB. r oy ) iR
Undersdkningarna har berort flera delar av omradet ' o . _i"
runt busstorget och i samtliga undersokta omraden
beddms marken klara riktvarden for kanslig
markanvandning, KM. Det innebar att nya bostader
kan byggas pa marken.

Kiéinda tidigare miljéstorande verksamheter i omrddet,
utdrag fran Miljoteknisk mark-undersokning, 2018.

| undersokningarna visades nagot forhdjda halter av vissa fororeningar i nagra av proverna. |
undersokningarna gors bedomningen att detta handlar om s& sma halter att det inte bor utgéra nagon risk
for den planerade anvandningen av platsen. Daremot rekommenderas att kompletterande provtagning och
efterbehandlingsatgarder gors i samband med byggentreprenaden.

| en undersdkning av GF konsult AB 2005 av den tidigare bensinstationen inom Nytorgets busstation
konstaterades en petroleumférorening. Féroreningen sanerades av SPIMFAB 2019.

Aven om provtagningar av mark och véxtlighet ger en fingervisning om vad som ddljer sig under de
hardgjorda ytorna sa kan vytterligare féroreningar komma fram vid en exploatering. Ett exempel pa en
generell risk inom planomradet ar att man patraffar tjarasfalt i likhet med vad man tidigare gjort vid
markarbeten i Trollhattevagen inom planomradet.

| kommunen férekommer platser dar den naturliga bakgrundshalten av bland annat kobolt och arsenik ar
forhdjd i jorden.

Planforslag

Samtliga omraden dar nya bostader planeras ska klara riktvarden for kanslig markanvandning, KM eller
motsvarande, innan exploatering kan genomféras. Hansyn kan behdva tas for eventuellt forhéjda
bakgrundshalter av grundamnen i jord.

Aven pé 6vriga ytor bedéms det i genomférd markundersdkning lampligt att utféra efterbehandlingsatgarder
av det ytliga fyllnadsmaterialet i samband med byggnadsentreprenaden. Det ska d& goras férdjupade
markundersokningar som faststaller vilka atgarder som behdvs for uppschaktade massorna och eventuellt
lansvatten. Det blir sannolikt aktuellt att genomféra efterbehandlingsatgarder pa nagra av fastigheterna i
anslutning till det gamla busstorget och Vastra parken.

For nagra platser indikerar matningarna att klorerade I6sningsmedel aterfinns i grundvatten pa stort djup.
Beddmningarna i de marktekniska utredningarna ar att det handlar om s& sma& mangder att dessa
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forekomster inte innebar nagon miljérisk och inte ar ett hinder for att bostader ska kunna uppféras pa
platsen.

Geotekniska forhallanden
F6ruts§ttnin ar

Postglacial lera

Glacial lera

. Urberg

Sandig moran

Markférhallanden i planomrddet

Planomradet ar till allra stérsta delen redan exploaterat och relativt plant. Det har sedan tidigare genomforts
geotekniska utredningar for flera av kvarteren inom omradet, en geoteknisk utredning har inte utforts i
samband med planarbetet. Generellt visar tidigare genomférda undersokningar att marken bestar av
maktiga lerlager med ett djup som &r upp emot 40 meter pa de djupaste platserna inom planomradet.

Undantaget ar omradet vid Sadelmakaren dar det ges byggratter for tva nya byggnader. Marken dar har en
kraftig sluttning med berg i dagen och synliga klippbranter. Losa klippblock kan eventuellt férekomma.
| 6vrigt har man i tidigare genomférda geotekniska utredningar konstaterat att det férekommer kvicklera
under kvarteret Centrum och att konsolideringssattningar i lerlager kan forekomma vid tryck éver cirka 10
kPa inom kvarteret Reparatdren.

o ; A

Bild fran klippbrant i skogsomrddet vid
Sadelmakaren ddr nya
byggritter for bostdder foreslds.

Planforslag

Geotekniska utredningar kommer att kompletteras infér granskningsskedet. Infér nybyggnation eller
pabyggnad pa befintliga hus ska markens geotekniska forhallanden studeras och grundlaggning ska
anpassas till de geotekniska forutsattningarna pa platsen.
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Vid Sadelmakaren kan l6sa stenblock eventuellt forekomma och en bergteknisk utredning foreslas
genomféras i planens granskningsskede. Sprangning kommer att behdva géras vid exploatering och
eventuella 16sa block ska da tas bort.

Radon

Forutsattningar

Delar av Kungalvs tatort och marken norrut langs Goéta alv ar hogriskomrade for radon. Bland annat
Fontinberget berérs. Ingen radonmatning har utforts infér samradet. Stérre delen av omradet ligger idag i
normalriskomrade radon, och vissa kvarter som Blasippan och Sadelmakaren ligger delvis i hogriskomrade
for radon.

Planforslag

Byggnader inom normalriskomrade ska normalt utféras med radonskyddande konstruktion, eller
motsvarande atgarder vidtas, sa att hdgsta tillatna radonhalt inte kommer att dverskridas i byggnaden.
Byggnader inom hogriskomrade ska normalt utféras med radonséker konstruktion sa att inte hdgsta
tillatna radonhalt kan komma att éverskridas inomhus. Ansvaret for att bedéma den faktiska radonrisken
pa varje byggplats och vidta tillrdckliga skyddsatgarder aligger den som ska bygga.

Inga omraden har undantagits fran bebyggelse till f6ljd av hogriskomrade radon.

Farligt gods

Forutsattningar

Transporter med farligt gods ska alltid valja rekommenderade vagar och sedan narmaste vagen f{ill
destinationen. Inga av gatorna inom planomradet ar utpekade vagar for farligt gods. Transporter av farligt
gods far darmed endast framféras pa Uddevallavagen om det ar narmaste vagen till destinationen.
Uddevallavagen ar mycket séllan den ndrmaste vagen for dessa transporter vilket innebar att det &r mycket
fa transporter med farligt gods inom planomradet. Da transporter med farligt gods inte ar forbjudna i
stadskarnan kan dessa anda forekomma under vissa tillfallen, exempelvis vid stopp pa E6.

Planforslag
Planférslaget kommer inte att féranleda nagon féréandring mot nuvarande lage efter plangenomférandet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Forutsattningar

En utredning for dricks- spill- och dagvatten (VSD-utredning) har tagits fram. Omradet har idag en befintlig
vatten- och avloppsférsdrjning som har god kapacitet. Dricksvattenférsérjningen sker huvudsakligen
norrifrén via ledningar i Uddevallavagen.

Inom planomradet finns det sju brandposter. Detta ar tillrackligt for brandvattenférsérjning av omradet, aven
efter féreslagen nybyggnation.

Spillvattnet fran omradets vastra del avleds vasterut mot Alvparken huvudavioppspumpstation. Spillvatten
fran den Gstra delen av omradet avleds till Hantverkaregatans avloppspumpstation.

Befintlig bebyggelse har idag till stor andel kallarvaningar och sannolikt ar draneringsvatten fran storre delen
av omradet anslutet till spillvattensystemet. Denna paverkan bér kopplas bort i samband med utbyggnad av
nya system.

Planforslag

Plangenomférandet kommer att markant ©ka dricksvattenférbrukningen i omradet. Befintlig
dricksvattenanlaggning i anslutning till planomradet har hdg kapacitet och bedéms kunna tillgodose framtida
vattenbehov for planomradet. For att VA-ledningarna ska kunna na alla tillkommande byggnader/fastigheter
kommer viss utbyggnad av natet behdvas. Dimensionering av nya ledningar bér ses éver i samband med
detaljprojekteringen. Inom planomradet kommer vissa befintliga ledningar behéva flyttas, dar de kommer i
konflikt med nya byggnadskroppar.
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Trycknivan i omradet beddms vara tillracklig for upp till 3 vaningar i det hogt belagna dstra omradet och upp
till 9 vaningar for Ovriga delar av planomradet. For byggnader med fler antal vaningar kravs lokal
tryckstegring.

Kapaciteten i befintligt ledningsnat bedéms vara tillracklig, men det kommer kravas flytt av vissa befintliga
ledningar och utbyggnad av nya pa grund av forandrade byggratter. En del ledningar inom omradet ar gamla
och kan darfér behdva ersattas.

Dagvatten

Forutsattningar

Den 6stra delen av planomradet vid Sadelmakaren sluttar kraftigt, medan &vriga delar av planomradet ar
mycket flacka. Det férekommer mindre lokala lagpunkter inom planomradet. Stora delar av ytan ar
hardgjord, aven om det finns sammanhangande gronytor pa nagra av bostadsgardarna, i Vastra parken och
i sluttningen upp mot Sadelmakaren.

Dagvattnet fran planomradet avleds idag till kommunala dagvattenledningar. Dagvattenledningarna i den
vastra delen av planomradet avleder dagvattnet vasterut mot Komarksbacken, medan
dagvattenledningarna i den norra och dstra delen leder dagvattnet norrut mot en kulverterad back som aven
den senare mynnar ut i Komarksbacken. Foérslag pa dagvattenhanteringen for planomradet ingick i
utredning for dricks- spill- och dagvatten (VSD-utredning), Sweco, 2022-01-25.

Planforslag

| samband med plangenomférandet kommer flera befintliga parkeringsytor ersattas med kvartersmark och
byggnader, Vastra parken kommer att utdkas och dagvattenhanteringen i gatumark kommer att férbattras,
framfér allt i Uddevallavagen. Sammantaget innebar det att kapaciteten for bade férdréjning och rening
utdkas inom planomradet jamfort med idag.

Dagvattenhanteringen foreslas till stor del I6sas genom tradplanteringar langs flera av gatorna och
torgytorna i planomradet. Storre delen av planomradet bedéms kunna avledas till nagon av dessa ytor med
hjalp av en 6ppen dagvattenhantering. Resterande delar av planomradet ar befintliga eller kommer
féorandras minimalt och kraver darfér inga omfattande dagvattenatgarder. Dagvattnet kan efter foreslagen
rening och férdrdjning anslutas till samma punkter som i dagslaget.

For allman platsmark féreslas en dagvattenhantering i form av skelettjord med trad langs gator samt inom
torgytor. Skelettjord med trad ar en platseffektiv I6sning i en hardgjord miljé, som medfér en god rening av
dagvattnet genom filtrering, sedimentering och vaxtupptag. Med de atgarder som foreslas okar reningen av
dagvattnet fran gator och andra hardgjorda ytor efter plangenomférandet. Vastra parken ligger uppstroms i
planomradet och kan darfér inte nyttjas for dagvattenhantering for planomradet. Daremot kan den anvandas
som dversvamningsyta for ett omrade utanfér detaljplanen. Oversvamningsyta eller damm tillfér varden for
rekreation och biologisk mangfald i parkmiljon.

Foérdrojning och rening ska ske pa kvartersmark for ny- eller ombyggda fastigheter samt aven for befintliga
fastigheter om majligt. | utredningen foreslas olika 6ppna I6sningars; till exempel en mindre torrdamm eller
regnbaddar i syfte att erhalla utjdmning och rening av dagvattnet. Efter fordréjning kan dagvattnet slappas
till befintligt ledningsnét.

| dagvattenutredningen finns studier pa hur planomradet skulle drabbas vid skyfall i form av
klimatanpassade 100-arsregn. Planomradet innehaller idag ett antal lokala lagpunkter som kan drabbas vid
ett skyfall. Det handlar framfor allt om kallartrappor, ramper och garagenedfarter, men aven vissa mindre
sattningsomraden pa tomtmark. Det kan finnas méjlighet att bygga bort vissa av dessa genom férandrad
héjdsattning. Andra kan forses med skarmtak for att minska riskerna vis skyfall.

Vid om- och nybyggnad finns goda mdgjligheter att anpassa mark och byggnader sa att byggnader inte

skadas vid skyfall. Exempelvis bor marknivan anpassas sa att den lutar bort fran byggnader och
lokalférdréjning av dagvatten bor utnyttjas dar det ar majligt.
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Varme

Forutsattningar
Det finns fjarrvarme i omradet och natet har god kapacitet att koppla pa nya bostader. Huvudledningarna
for fjarrvarme i omradet ligger idag i gator samt i Vastra parken.

Planforslag

Nya byggnader inom planomradet bor i férsta hand varmas med hjalp av fjarrvarme. Nya fjarrvarmeserviser
kommer behdva anlaggas for nagra av de tilkommande byggnaderna. Ett markreservat for underjordiska
ledningar sakras i plankartan for de huvudledningar for fijarrvarme som gar genom Vastra parken.
Vaxtligheten i stadsmiljon, bade befintlig och nyplanterad, kan medféra en viss avkylande effekt.

El, tele och bredband

Forutsattningar

Kungalv energi och Skanova har elledningar respektive fiber-/teleledningar inom planomradet. Manga av
ledningarna ar dragna i allman platsmark, som gata, torg och park, men flera ledningar ar ocksa dragna
Over kvartersmarken i omradet. Flera av de tidigare detaljplanerna har markerade markreservat for
underjordiska ledningar for ledningsdragningarna.

Inom planomradet finns idag tva elnatstationer: en vid Komministerdngen och en bakom Centrumkvarteret.
Bada behdver vara kvar alternativt flyttas till narliggande plats. | normalfallet ska ett skyddsavstand pa minst
fem meter tilldmpas mellan elnatstation och omgivande bebyggelse. Inom kvarteret Sadelmakaren finns ett
omrade for teknisk anlaggning - transformatorstation i den tidigare gallande detaljplanen.

Planforslag
Vid en férandring av bebyggelsen inom planomradet kommer manga av befintliga el- och teleledningar
behdva flyttas. Framfor allt handlar det om elledningar som kommer i konflikt med nya byggratter.

Markreservat for underjordiska ledningar foreslas pa nagra av de ytor dar stora el- och teleledningar kommer
att ligga kvar efter plangenomférandet. Placeringen av ledningar och markreservat kommer att studeras
vidare i planens granskningsskede.

En ny elnatsstation behdvs for att [6sa elférsérjningen till de tillkommande byggnaderna inom planomradet
och de befintliga stationerna kan behdva byggas ut. Ny elnatsstation féreslas nordost om den nya
byggratten for bostader i Borgarparken.

For att optimera markanvandningen i centrala Kungalv foreslas de tva mest centrala elnatstationerna, i
kvarteret Komministerdngen och Centrum att vara inhysta stationer i de kommande nybyggnationerna.
Hansyn kommer att tas till sdkerhetsavstand och évriga regler och krav som géller fér inhysta elnatstationer.
Till detaljplanens granskning kommer placering av de inhysta stationerna att kunna tydliggéras.

Varumottagning, utfarter

Forutsattningar
Lastning och lossning av gods och varor till fastigheterna sker i dagslaget via lastintag utmed Torggatan,
vid Borgarparken och Gamla busstorget. Trafiken leds in fran Uddevallavagen och Torggatan i omradet.

Forandringar

| planomradet ges utrymme for verksamheter av olika slag, framfér allt langs Uddevallavagen och vid
Nytorget. Det innebar ocksa att fordon for varuleveranser behdver kunna koéra intill dessa byggnader.
Uddevallavagen bor darfor utformas sa att fordon for leveranser kan stanna langs vagen pa utmarkerade
platser for att klara gallande krav vid varuleveranser. Den yta som ska anvandas for leveranser kan med
fordel samnyttjas med andra funktioner olika tider pa dygnet, som till exempel gatuparkering. Inom omradet
finns det aven mojlighet att utforma platser for varuleveranser utmed Torggatan om behovet uppkommer.

Nytorget foreslds utforma med tidsreglerade inlastningszoner for varulevaranser sa att fordon for
varutransporter tillats kdra dar under vissa tider pa dygnet.
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Avfall

Forutsattningar
Avfallshanteringen i Kungélvs kommun baseras pa Géteborgsregionens avfallsplan fér 2030. Dar beskrivs
malsattningen for avfallshanteringen.

Atervinningsstationer for kéllsortering finns cirka 300 meter fran planomradet. En vid Ica Maxi, en norrut
langs Ivar Claessons gata och en séderut i Liljedal. Atervinningscentral fér grévre avfall finns i Munkegérde.

Planforslag

For tilkommande bebyggelse ska avfallshanteringen l6sas s& att avfallsutrymmen enkelt kan nas fran
angransade gator. For Uddevallavagen kan avfallsfordonen anvadnda samma yta som ar tankt att anvandas
till varuleveranser under vissa tider pa dygnet.

Nytorget foreslas utformas sa att avfallsfordon kan kora in pa torget under vissa tider pa dygnet, for att na
de verksamheter och bostader som ligger runt torget.

Vandplanen pa lvar Claessons gata anvands idag av avfallsfordon for att na villorna i &nden pa gatan. Nar

gatan byggs om behdver den yta med shared space som foreslas i anden pa gatan utformas sa att
avfallsfordonen fortsatt kan véanda och na alla husen pa gatan.

64



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Miljokonsekvenser

Kungalvs kommun arbetar med mal och delmal som utgar ifran Agenda 2030 foér att framja en hallbar
utveckling i kommunen. Plangenomférandet innebar en fortatning av stadskarnan vilket bedéms medfora
flera positiva konsekvenser. Bland annat en effektivisering av resor, transporter och kollektivtrafik, storre
underlag for lokala verksamheter och service.

For att fa en Overblick pa vilka ekosystemtjanster som paverkas av projektet har ESTER anvants. ESTER
ar ett verktyg utgiven av Boverket som hjalper till att syna ekosystemtjansterna i samhallsbyggande projekt.

Resultatet visar pa hur projektet planeras och hur visionen om en grén stadskarna ar tankt att forverkligas
genom att ytan av Vastra Parken utdkas, mer vaxtlighet kommer att planteras som kan bidra till ett battre
lokalklimat och verka bullerdampande. Mer blommande vaxter som gynnar pollinerande insekter planeras
och informerande skyltar om biologisk mangfald som bidrar med kunskap och inspiration.

Med den utdkade parken kommer de boende ha narmare stracka till ett gronomrade dar det finns méjlighet
till motion, idrottsverksamhet, skolutflykter, social interaktion. Fler sittmdjligheter och bord kommer att
mojliggoras. Tillgangligheten 6kas for bade olika aldrar och funktionshinder. Det kommer att bli lattare for
barn att vistas och leka i omradet. Mer yta skapar ocksa forutsattningar for att halla evenemang som teater,
musik och festival.

Naturomréadet vid Sadelmakaren dar backen fran Fontinbacken rinner kommer att bebyggas vilket medfor
ett visst ingrepp i naturmarken men backen och en del av grénomradet behalls i befintligt skick.

Det kan ocksa utlasas av resultatet i ESTER att malet finns att fa in mer blommande vaxter fér 6kad
pollinering, mer kunskap och inspiration genom exempelvis informerande skyltar om déd ved, social
interaktion genom fler platser fér samvaro, idrottsevenemang och dylikt, kulturarv och identitet.

| planférslaget foreslas att ny exploatering sker framfér allt p4 vad som idag redan ar hardgjorda ytor i form
av parkering och torgyta. Dessutom utokas ytan for Vastra Parken pa det som idag ar en parkeringsyta vid
det Gamla Busstorget. Nya trad foreslas planteras, bland annat langs Uddevallavagen. Med dessa atgarder
beddms plangenomfoérandet medféra en viss 6kning av gronytor inom planomradet.

Dagvattenhanteringen i omradet kommer att forbattras efter plangenomférandet. Ytor fér rening och
fordréjning planeras att laggas till i gator och torgytor i form av trdd med skelettjord. Vastra parken foreslas
utformas for att vid skyfall kunna férdroja del av det vatten som rinner genom parken fér omraden utanfor
planomradet. For de tillkommande bostader som planeras pa kvartersmark &r kommunens princip att lokalt
omhandertagande av dagvatten ska tillampas. Om féreslagna dagvattenlésningar tillampas kommer
kapaciteten att fordréja och rena dagvatten i planomradet att 6ka.

Vid en tradinventering har flera biotopskyddade allétrad identifierats inom planomradet. Traden foreslas
bevaras i storsta mojliga utstrackning, men ett fatal trdd kan behdva tas bort och en flytt av dem kommer
studeras narmare.

Mojligheten att skapa en Okad artrikedom och storre biologisk mangfald i staden boér tas tillvara. Vid
Sadelmakaren foreslas en skogsbevuxen slant med vissa naturvarden att tas i ansprak for ny bebyggelse.
Backen som rinner genom omradet planlaggs som naturmark med ett avstand till kommande bebyggelse
for att bevara de storsta naturvardena i omradet. En fértatning av staden kommer férmodligen medféra en
Okad trafikbelastning och darmed ocksa en lokal 6kning av buller och luftféroreningar.

Sammanfattningsvis bedéms den féreslagna utbyggnaden vara i god overenstdmmelse med saval
nationella som lokala miljdmal och bidra till att uppfylla miljdmalen.

Sociala konsekvenser

Forutsattningar
2018 bodde cirka 850 personer inom planomradet férdelat pa bade hyresratter och bostadsratter. Att det
finns en blandning av bostader och verksamheter gor att omradet ar befolkat bade dagtid och kvallstid.
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Flytten av resecentrum, som var en viktig malpunkt, har dock gjort att platsen inte ar sa befolkad som den
en gang var. | den sociala konsekvensanalysen gjord 2018 (se bilaga) beskrivs delar av omradet som
valbefolkad och andra delar som 6de, samt att det ar valdigt uppdelat mellan bostadsomrade och offentliga
platser.

Nytorgstaden har lange varit en viktig del av stadens centrum. Nytorget har fungerat som en samlings- och
handelsplats med busstation och omradet har legat i direkt anslutning till manga andra centrala funktioner i
staden sa som handelsstrak, verksamheter, myndigheter och kulturutbud. Med de férandringar som skett i
Kungalv de senaste aren har en del av dessa funktioner flyttat. Resecentrum har flyttats till E6 och en stor
del av stadens handel har flyttat till kdpcentret i Kongahalla. Férandringarna har inneburit konsekvenser for
omradet, da en del av stadslivet har forlagts till andra platser i staden.

Planforslaget

Stadsliv

Kommunen arbetar med social hallbarhet genom Oversiktsplan, 2010 och Social héllbarhet — 6kat
innanférskap. En fortatning och omvandling av Nytorgstaden ger méjligheten for ett betydande 6kat antal
lagenheter i ett centralt I1age, med narhet till handel, service, kollektivtrafik och gronomraden.

For att uppna variationsrikedom ar det viktigt att omradet blir intressant att bo i fér manniskor med olika
livsstilar. En blandning av bostdder med olika karaktar, storlek samt och upplatelseformer gér omradet
attraktivt fér bade unga och gamla, ensamhushall och barnfamiljer. Det ar ocksa viktigt att skapa lokaler i
olika storlekar och for olika typer av verksamheter.

Utvecklingen i Nytorgstaden knyter samman olika delar av centrala Kungalv och skapar en
sammanhangande, breddad stadskdrna. Mer sammanhangande strdk och bebyggelse skapar battre
forutsattningar for levande stads- och gatumiljéer i centrala Kungalv. Som tidigare namnts beskrivs delar i
omradet i den sociala konsekvensanalysen som bade valbefolkad och 6de, samt att det &r valdigt uppdelat
mellan bostadsomrade och offentliga platser. Planférslaget mojliggér en blandning av bostdder och
verksamheter vilket ger forutsattningar for att olika funktioner ska bli battre integrerade med varandra och
att omradet ska k@nnas levande och tryggt under stora delar av dygnets timmar. Planforslaget innebar ett
tillskott av ca 700 nya bostader. Bostdderna i omradet kommer att bestd av bade hyresratter och
bostadsratter i olika storlekar, vilkket kan framja att manniskor i olika aldrar, med olika inkomst,
utbildningsgrad, etnicitet med mera kan métas. Fler manniskor som bor och rér sig i omradet skapar ocksa
ett storre kundunderlag for handel, service och kvallsoppna aktiviteter, samtidigt som befolkningsantalet i
stadsdelen 6kar under dagtid.

Bottenvaningarna langs Uddevallavdgen och runt Nytorget kommer till stor del innehalla
verksamhetslokaler, vilket uppmuntrar till ett befolkat gaturum, d&ven om manga av stadens storre
malpunkter ligger utanfor planomradet. Vid nybyggnation finns det en viss risk for att hyrorna gar upp och
det ar osakert hur befintliga verksamheter och féreningar som ar beroende av laga hyror paverkas av
nybyggnationen. Det finns aven aldre byggnader inom planomradet dar planférslaget mojliggor storre
férandring bland annat inom kvarteret Kbpmannen och Centrum med befintliga verksamheter, samt flera
byggnader som kan komma att genomga storre renoveringar.

Tillgénglighet och trygghet

Straken genom stadsdelen blir viktiga bade da manga kommer réra sig i omradet och de binder samman
de olika delarna av centrala Kungalv. Gang- och cykeltrafik prioriteras i omradet och rérelserna sker "pa
gaendes villkor” runt Nytorget. Tidigare har cykelstrdk genom omradet varit otydliga och det har funnits
platser som upplevts som svara att ta sig fram. Planforslaget féreslar tydligare och mer sammanhangande
strék for gadng och cykel samt separerade gang- och cykelbanor utmed vissa strackor for att underlatta
framkomlighet. Tydliga dvergangar vid méten mellan olika trafikslag ar viktigt for att 6ka tryggheten.

Barnperspektiv

Idag finns mindre lekredskap for barn pa nagra av bostadsgardarna och i Vastra parken. Nar fler bostader
tillkommer sa kommer aven antalet barn och unga att 6ka. Nya ytor for lek bér anlaggas pa de tillkommande
bostadsgardarna och lekytan i Vastra parken bér utvecklas i samband med att parken byggs ut. Fér de nya
bostaderna i kvarteret Sadelmakaren innebar narheten till Fontinbergets naturreservat en stor tillgang som
en rekreationsyta for bade barn och vuxna.
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| narheten av planomradet finns flera skolor och manga barn passerar dagligen genom Nytorgstaden pa
vag till och fran skolan. Det ar stor vikt att de strak dar skolbarnen rér sig utformas sa att barnen pa ett tryggt
och sakert satt kan anvanda dem och att de punkter dar gangstraken korsar bilvagar ar trafiksakra.
Anvandningen skola har lagts till i kvarteret Blasippan vilket ger méjligheten att inom planomradet kunna
fylla ett eventuellt framtida 6kat behov for skolverksamhet.

Hot

Inom planomradet utvecklas och skapas publika rum, med torg, gangstrak och restauranger. Dessa ytor
skulle kunna innebéra risker for antagonistiska hot (hot som &r avsiktligt illvilliga och illegala). Atgarder for
att minska risken for detta kan till exempel vara att férhindra fordon fran att na vistelseytor fér folksamlingar.

Specifika atgarder mot denna typ av hot kommer inte att styras i detaljplanen. Kommunen kommer daremot
att arbeta vidare med fragan, exempelvis genom att féra en dialog med MSB, kommunens
sakerhetsavdelning samt studera goda exempel fran andra kommuner. Lampliga atgarder blir sedan viktigt
att fa med vid utformningen av gaturummen.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

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

Organisatoriska fragor
Preliminar tidplan

e Samrad 2:a kvartalet ar 2022
e Granskning 1:a/2:a kvartalet ar 2023
e Antagande 2023/2024

Som tidigast kan detaljplanen vinna laga kraft under kvartal 4 ar 2023 om inget oférutsett intraffar och planen
inte 6verklagas.

Genomforandetid

Planens genomférandetid ar 10 ar fran den dag da planen vinner laga kraft. Vald genomférandetid ger en
skalig tid for utbyggnad av planomradet.

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och hogst
femton ar. Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ratt att bygga i enlighet med
detaljplanen och den far inte &ndras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomfoérandetidens slut
fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram ny plan eller andrar gallande plan. Fastighetsagaren ager
efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga
planen.

Huvudmannaskap

| detaljplanen anges vad som ar allman platsmark respektive kvartersmark. Allman plats avser mark som
ska vara allmant tillganglig. Kvartersmark avser dvrig mark som kan privatiseras pa olika satt.

Huvudmannaskap innebér ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser. Med
huvudmannaskap har kommunen en rattighet, men aven en skyldighet att |6sa in allman platsmark som
ligger inom privatagda fastigheter. Huvudmannaskap innebar dven att kommunen fére genomférandetidens
utgang ska ha upplatit de allmanna platserna till allmant nyttjande. All mark som ingar i allman plats ska
Overforas till angransande kommunal fastighet.

Kvartersindelning och utbyggnadsordning

Befintlig kvartersstruktur ska bibehéallas och utvecklas genom de nya byggratter som mojliggérs inom
planomradet.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

Fastigheter dar det planeras for
ombyggnad/nybyggnad.

4, = -
////% Del av fastighet Tveten 1:1 dar det planeras

for ombyggnad/nybyggnad.

Fastigheter som berérs av planerad
ombyggnad/nybyggnad:

Del av Tveten 1:1
Reparatéren 5
Blasippan S:1
Blasippan 6
Blasippan 8
Sadelmakaren 10
Képmannen 2-5
Centrum 1-2
Komministerangen 4
Frolisch 15-16

[P

Planomrddet markerat med svartstreckad linje och fastigheter ddr det planeras fér ombyggnad/ nybyggnad syns
markerade med blatt och gront.

For att genomférande av detaljplanen ska bidra med sa lite stérningar som majligt for de som bor och rér
sig inom och genom Nytorgstaden planeras att styra upp utbyggnadsordningen inom planomradet. Detta
kommer samtidigt att underlatta planering av utbyggnad av infrastruktur och allman plats samt i vilken
ordning exploatérerna inom omradet genomfor ny- om- och/eller tillbyggnad pa sina fastigheter. Nedan syns
en forsta preliminar utbyggnadsordning, som kommer att utvecklas utifrdn den information och kunskap som
kommer fram under planarbetets gang.
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B 1. Reparatéren 5

2. Gamla busstorget och nya Nytorget

Forslag till utbygnadsordning inom Nytorgstaden

Tillganglighet under produktionstiden

Kommunen kommer att arbeta for att invanare och naringsidkare ska paverkas i sa liten utstrackning som
mojligt under byggtiden. Detta uppnas genom samordning och samverkan mellan kommunen och de
kommande byggprojekten rérande byggrelaterade transporter.

Uddevallavagens trafikféring kommer att vara dubbelriktad under stérre delen av produktionstiden i
Nytorgstaden med undantag for tiden da vagen byggs om och tillfalliga omledningar kan kravas.
Tillganglighet till butiker, verksamheter och boende inom Nytorgstaden ska vidmakthallas med minsta
mojliga stérning i samband med markarbeten och uppférande av byggnader. Framkomligheten foér
raddningstjdnst och samhallsservice ska sakerstallas. Buller under byggtiden regleras enligt
Naturvardsverkets allmanna rad om buller fran byggplatser.

Ansvar for anlaggningar

Allman plats
Kungalvs kommun ansvarar for iordningstallande samt framtida drift och underhall av allman platsmark.

Kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for atgarder inom kvartersmark. Detta omfattar bland annat uppférande av
byggnader enligt byggratt samt 6vriga anlaggningar, privata ledningar, fordréjningsmagasin for dagvatten,
parkering, utformning av gardar mm.
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Tekniska anlaggningar

Omlaggning av befintliga ledningar ansvarar och bekostar respektive ledningsdgare om inget annat finns
Overenskommet i avtal.

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

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

El, Fjarrvarme
Kungalv Energi ansvarar fér utbyggnad, drift och underhall av elledningar med tillhérande anlaggningar
samt eventuella ledningar for fijarrvarme.

Fiber och telefoni

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

Skanova har en befintlig fiber/telefonledning genom planomradet for vilken Skanova har ansvar for drift och
underhall. Ansvar for eventuell omlaggning av denna ledning ska Overenskommas mellan Kungalvs
kommun och Skanova om behov uppstar.

Avtal och overenskommelser

Detaljplaneomradet bestar av ett flertal fastigheter med olika fastighetsagare. De storsta fastighetsdgarna
inom planomradet ar Kungalvsbostader, HSB Goéteborg ekonomisk forening och Sigillet Fastighets AB.
Dessa fastighetsagare benamns vidare Exploatérerna.

Ovriga fastighetsdgare inom planomradet benamns gemensamt som "évriga fastighetségare” alternativt
enskilt med fastighetsbeteckning.

Samverkansavtal

Mellan Exploatérerna och Kungélvs kommun har samverkansavtal tecknats som reglerar detaljplane-
kostnader mellan parterna, intentioner med planarbetet mm.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas mellan Kungélvs kommun och Exploatérerna innan detaljplanen tas upp
for antagande. Avtalet ska bland annat reglera markoverlatelser, medfinansieringsersattning for
infrastruktur, utbyggnadsordning samt kostnads- och genomférandeansvar for atgarder som kravs med
anledning av exploateringen inom allman platsmark och kvartersmark. Avtalet behandlar aven Overlatelse
och utbyggnad av mark fér allman plats, bildande av gemensamhetsanlaggningar med mera

Markoverlatelseavtal

Markoverlatelseavtal ska tecknas mellan Kungalvs kommun och eventuell markképare, om kommunen
valjer att sélja hel eller del av fastighet innan eller efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Detta avtal ska da
reglera bland annat markdverlatelser, gatukostnader utbyggnadsordning samt kostnads- och
genomférandeansvar for atgarder som kravs med anledning av exploateringen inom allman platsmark och
kvartersmark. Avtalet behandlar dven Gverlatelse och utbyggnad av mark for allman plats, bildande av
gemensamhetsanldggningar med mera

Servitut, Ledningsratter

For nya rattigheter som behdver bildas i och med planldggningen ska nya servituts, alternativt ledningsratts-
avtal tecknas.
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Servituts- och Ledningsrattsavtal kommer att behdva tecknas for befintliga rattigheter om dessa paverkas
och ska skrivas om, upphdra och/eller omprovas. Befintliga ledningsratter och servitut som ar inskrivna i
fastighetsregistret och lokaliserade inom planomradet finns redovisade i separat fastighetsforteckning.
Planerad detaljplanelaggnings paverkan pa befintliga rattigheter och behov av nya rattigheter kommer att
studeras narmare infér granskningsskedet.

Ovriga avtal

Avtal ska tecknas med 6vriga fastighetsagare inom planomradet dar deras fastigheter berors av forandring
av areal, fastighetsgranser, rattigheter mm. Beskrivning kring hur 6vriga fastighetsdgares befintliga
rattigheter paverkas kommer att beskrivas ndrmare under granskningsskedet och dessférinnan genom
kontakt med berdrda fastighetsagare.

Avtal bor tecknas mellan Kungéalvs kommun och innehavaren till tomtratten belagen pa fastigheten Centrum
2. Detta da arealen for Centrum 2 planeras att férandras, vilket paverkar tomtrattens storlek.

Avtal ska tecknas mellan fastighetsdgare och respektive natédgare for att reglera ev. utbyggnad av
elanlaggningar samt tele- och fibernat.

Fastighetskonsekvenser

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

Planbestdmmelserna for respektive fastighet anges nedan med bestdmmelsernas beteckningar. For
information om beteckningarnas innebérd hanvisas till rubriken "Utformning och Bestammelser” hdgre upp
i dokumentet alternativt plankartan, dar detta beskrivs.

Framtida placeringar av transformatorstationer ar annu inte satt inom planomradet. Planbestammelsen

teknisk anlaggning ("E”), har darfor lagts pa flera fastigheter inom detaljplanen, Infér granskningsskedet
kommer placering av transformatorstationer studeras ytterligare och platser specificeras dar det ar majligt.
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Bild for att illustrera fastighetskonsekvenser i form av arealfdrindringar inom planomridet vilka dven listas i tabellen
nedan.

Fastighetskonsekvensbeskrivning
Planens konsekvenser for respektive fastighet

Nya Planbestimmelser Foreslaget avstaende av Foéreslaget erhallande av mark
planbestimmelser efter féreslagna mark fran fastigheten till fastigheten
fastighetsgréns-
férédndringar

Blasippan 1

Byggriitt: Ingen ny eller markant utokad byggratt
B, S B, S Inga férandringar i --
fastighetsgranser.

Blasippan 2
Byggriitt: Ingen ny eller markant utdkad byggratt
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B, S B, S Inga férandringar i --
fastighetsgranser.
Blasippan 3
Byggraitt: Ingen ny eller markant utékad byggratt
B,S B, S Blasippan 3 bor, genom --
fastighetsreglering,
Overlata kvartersmark
som ar planlagd med
egenskapen gang (a1) till
Blasippan S:1.
Blasippan 4
Byggriitt: Ingen ny eller markant utokad byggratt
B, S B, S -- Blasippan 4 bor, genom
fastighetsreglering, erhalla ett
mindre markomrade planlagt for
B, S fran Blasippan S:1
Blasippan 5
Byggraitt: Ingen ny eller markant utékad byggratt
B, S B, S Inga férandringar i --
fastighetsgranser.
Blasippan 6 - - -
Byggraitt: Utdkad byggratt tillskapas
B, S B, S Blasippan 6 bor, genom Blasippan 6 bor, genom
fastighetsreglering, fastighetsreglering, erhalla mark
Overlata kvartersmark planlagd for B, S fran Blasippan
som ar planlagt med S:.
egenskapen gang (a1) till
Blasippan S:1.
Blasippan 7
Byggraitt: Ingen ny eller markant utékad byggratt
B, S, GATA2 B, S Blasippan 7 bor, genom --
fastighetsreglering
Overlata mark planlagd
som allman plats GATA:
till Tveten 1:1.
Blasippan 8
Byggriitt: Nya byggratter tillskapas
B, S B,S -- Blasippan 8 bor, genom
fastighetsreglering erhalla mark
planlagd for B, S fran Blasippan
S:1.
Blasippan S:1
Byggraitt: Nya byggratter tillskapas som bor avstyckas respektive dverlatas till annan
fastighet

74




Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

B, S, GATA:

B, S Fran Blasippan S:1 bor
avstyckning goras av ett
markomrade med
anvandningen B, S for
bildande av ny

fastighet "Blasippan X".

Blasippan S:1 bor, genom
fastighetsreglering,
Overlata mark planlagd
som B, S till Blasippan 4,
6 och 8.

Blasippan S:1 bor, genom
fastighetsreglering,
Overlata mark planlagd
som allman plats GATA:
till den kommunala
fastigheten Tveten 1:1.

Blasippan S:1 bor, genom
fastighetsreglering, erhalla mark
planlagd med egenskapen gang
(a1) fran Blasippan 3 och
Blasippan 6.

"Blasippan X"

B, C, D, E, PARK

Byggritt: Foéreslagen ny fastighet, bildad av nytillkommen byggratt inom Blasippan S:1

-- B, S -- Foéreslagen nybildad fastighet,
avstyckad fran Blasippan S:1.

Centrum 1

Byggriitt: Utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E B,C,D,E -- Centrum 1 bér, genom
fastighetsreglering, erhalla mark
planlagd for B, C, D, E fran
Tveten 1:1 och Centrum 2.

Centrum 2

Byggriitt: Utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E Centrum 2 boér, genom
fastighetsreglering,
Overlata ett markomrade
planlagt for B, C, D, E till
Centrum 1 samt ett
mindre markomrade
planlagt som allman plats

PARK till Fontin 1:1.

Centrum 2 boér, genom
fastighetsreglering, erhalla mark
planlagd for B, C, D, E fran
Tveten 1:1 och ett mindre
markomrade fran Fontin 1:1.

Da Centrum 2 ar en tomtratt
paverkar forandringar av
fastighetsgranser aven
tomtrattens storlek.

"Centrum X"
Byggriitt:

Foéreslagen ny fastighet, bildad av nytillkommen byggratt inom Tveten 1:1

B, C -

Foéreslagen nybildad fastighet,
avstyckad fran Tveten 1:1

"Centrum Y"
Byggriitt:

Foreslagen ny fastighet, bildad av nytillkommen byggratt inom Tveten 1:1

C -

Foreslagen nybildad fastighet,
avstyckad fran Tveten 1:1

75



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

B, C, D, E, GATA2

Fontin 1:1

Byggritt: Mindre omrade med byggratt tillskapas, bor éverlatas till Centrum 2

B, C, D, E, GATA 1, GATA1, GATA:, Fontin 1:1 bér, genom Fontin 1:1 bér genom

GATA:z, PARK PARK fastighetsreglering, fastighetsreglering erhalla ett
Overlata ett mindre markomrade planlagt féor PARK
markomrade med fran Centrum 2 samt ett omrade
anvandningen B, C, D, planlagt for GATA1 fran
E till Centrum 2. Sadelmakaren 11.

Frolich 15

Byggriitt: Utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E Froélich 15 bér genom
fastighetsreglering
overlata mark planlagd for
allman plats GATA: till
Tveten 1:1.

Frélich 15 bér genom
fastighetsreglering erhalla ett
markomrade planlagt fér B, C, D,
E fran Gardet 1:1.

Frolich 16
Byggriitt:
B, C, D, E, GATA:

Utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E Frolich 16 bor overlata
mark planlagd for allman
plats GATA: till Tveten
1:1

Gardet 1:1
Byggriitt:
B, C, D, E, GATA;,

GATAz, GCVAG,
PARK

Mindre omrade med byggratt tillskapas som bor éverforas till annan fastighet

GATA1, GATAz, Gardet 1:1 bor genom

GCVAG, PARK fastighetsreglering
overlata mark planlagd for
B, C, D, E till Frélich 15
och till Komministerangen
4.

Komministeridngen 4

Byggriitt:

B, C, D, E, GATA:,
GATA.,

Ny och utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E Komministerangen 4 bor
Overlata mark planlagd
som allman plats
GATA1 och GATA till
Gardet 1:1 samt
GATA: till Tveten 1:1.

Gardet 1:1 bér genom
fastighetsreglering erhalla mark
planlagd som allméan plats
GATA1 och GATA: fran
Komministerangen 4.

Komministerdngen 4 bdr genom
fastighetsreglering erhalla mark
planlagd som B,C, D, E fran
Gardet 1:1.

Képmannen 2
Byggriitt:

B, C, D, E, GATA4,
TORG

Utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E Képmannen 2 bér
Overlata mark planlagd
som allman plats GATA+
och TORG till Tveten 1:1

Képmannen 2 bdr genom
fastighetsreglering erhalla mark
for andamalet B, C, D, E fran
Tveten 1:1 och Képmannen 5.

Képmannen 3
Byggriitt:

Ny byggratt tillskapas som bér avstyckas till ny fastighet.
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B

Képmannen 4
Byggriitt:

B, E

B Képmannen 3 boér
Overlata ett markomrade
planlagt som B till en
nybildad fastighet
"Képmannen Y"

Ny byggratt tillskapas som bér avstyckas till ny fastighet.

B Képmannen 4 bor
Overlata ett markomrade
planlagt som B till en
nybildad fastighet
"Képmannen Y" samt
markomrade planlagt som
E till en nybildad fastighet
"Képmannen Z".

Képmannen 5
Byggriitt:

B,C,D, E, TORG

Utdkad byggratt tillskapas. Ny byggratts tillskapas som bor avstyckas till ny

fastighet.

B,C,D,E Fran Képmannen 5 bor
markomrade for
andamalet B, C, D, E
avstyckas/regleras till
Képmannen 2 respektive
en nybildad fastighet,

"Képmannen X"

Képmannen 5 bér genom
fastighetsreglering
Overlata mark planlagd for
allman plats TORG till
Tveten 1:1

Képmannen 5 bor genom
fastighetsreglering erhalla mark
planlagd som B, C, D, E fran
Tveten 1:1

"Kopmannen X"
Byggriitt:

Foéreslagen ny fastighet, bildad av nytillkommen byggratt inom Tveten 1:1 och

Kdépmannen 5
B,C,D,E --

Fastighet som kan nybildas
genom avstyckning/
fastighetsreglering fran Tveten
1:1 och Képmannen 5.

"Kopmannen Y"
Byggriitt:

Foéreslagen ny fastighet, bildad av nytillkommen byggratt inom Tveten 1:1,

Kdépmannen 3 och 4
B -

Fastighet som kan nybildas
genom avstyckning/
fastighetsreglering fran Tveten
1:1, Kbpmannen 3 och
Képmannen 4.

"Képmannen 2"
Byggriitt:

Foéreslagen ny fastighet, bildad av nytillkommen byggratt inom Tveten 1:1 och

Kdépmannen 4
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-- E -- Fastighet som kan nybildas
genom avstyckning fran Tveten
1:1 och Képmannen 4, for
andamalet Tekniska
anlaggningar.

Reparatéren 5

Byggriitt: Ny och utdkad byggratt tillskapas

B,C,D,E, B,C,DE Reparatéren 5 bér genom Reparatdren 5 bor genom

GCVAGH fastighetsreglering fastighetsreglering erhalla mark
Overlata mark planlagd planlagd som B, C, D, E fran
som allman plats Tveten 1:1

GCVAGH till Tveten 1:1.

Reparatdren 6
Byggriitt: Utdkad byggratt tillskapas
B B - -

Sadelmakaren 10
Byggriitt: Ny och utdkad byggratt tillskapas

B, E, NATUR B, E Sadelmakaren 10 bor --
genom fastighetsreglering
Overlata mark planlagd
som allman plats NATUR
till fastigheten Tveten 1:1

Sadelmakaren 11
Byggriitt: Ingen féréandring avseende byggratt

GATA« Ingen mark kvar Sadelmakaren 11 bor --
inom planomradet  genom fastighetsreglering
Overlata mark planlagd
som allman plats GATA+

till Fontin 1:1.

Trumpetaren 2

Byggriitt: Ingen ny eller markant utokad byggratt

B,C B,C Inga férandringar i --
fastighetsgranser.

Trumpetaren 3

Byggriitt: Ingen ny eller markant utdkad byggratt

B, C B, C Inga férandringar i --
fastighetsgranser.

Trumpetaren 4

Byggriitt: Ingen ny eller markant utokad byggratt

B,C B,C Inga férandringar i --
fastighetsgranser.

Tveten 1:1

Byggritt: Nya byggratter tillskapas som bdr avstyckas till nya och regleras till befintliga

fastigheter
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B, C, D, E, GATA1, GATA1, GATA2, Tveten 1:1 bér, genom Tveten 1:1 bor erhalla mark

GATA2, NATUR, GCVAG+, NATUR, fastighetsreglering, planlagd som allmén plats
PARK, TORG PARK, TORG Overlata mark planlagd GATA1, GATA2, GCVAG1, TORG
med B, C, D, E till och/eller NATUR fran

fastigheterna Centrum 1, fastigheterna Blasippan 7,
Centrum 2, Képmannen Blasippan S:1, Frolich 15, Frolich

2, Kébpmannen 5, 16, Komministerangen 4,
Képmannen 6 och Képmannen 2, Képmannen 5,
Reparatoéren 5. Reparatéren 5 och

Sadelmakaren 10.

Fran Tveten 1:1 bér mark
med andamalen B, C, D,
E avstyckas till nya
fastigheter, "Képmannen
X", "Képmannen Y",
Képmannen Z", Centrum
X och CentrumY).

Markforvarv

Under rubriken Fastighetskonsekvenser beskrivs de markregleringar som féreslas inom planomradet utifran
framtagen plankarta. Markoverforingar i form av fastighetsregleringar féreslas att genomféras mellan flera
av fastigheterna inom planomradet for att uppna effektiv markanvandning. Det féreslas ocksa att flera nya
fastigheter ska bildas inom planomrade, genom avstyckning.

Mark som planlaggs som allman plats ska éverféras fran privata fastigheter till narliggande kommunal
fastighet. Avtal avseende 6verforing av allman plats ska tecknas mellan Kungalvs kommun och respektive
fastighetsagare innan genomférande av berort delomrade inom detaljplanen pabdrjas.

Ansvariga myndigheter/upplysningar
Bygglov, rivningslov och marklov séks hos Miljé- och byggnadsnamnden i Kungélvs kommun.

Ansokan om fastighetsbildning, anldggningsforrattning med mera soks hos Lantmateriet.
Ansokan om dispens fran det generella biotopskyddet stalls till LAnsstyrelsen i Vastra Goétaland.

Anmalan om avhjalpandeatgéarder eller upplysningar om en upptéckt férorening enligt Miljobalken kap. 10
ska riktas till tillsynsmyndigheten vilket vanligtvis utgors av Lansstyrelsen i Vastra Goétaland eller Miljo- och
byggnadsnamnden i Kungalvs kommun.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagare

Kungalvs kommun ér fastighetsagare till Blasippan 8, Fontin 1:1, Gardet 1:1 och Tveten 1:1. Fastigheten
Centrum 2 omfattas av en tomtratt som innehas av Kungalvsbostader. Ovriga fastighetsagare och
rattighetshavare som berérs av planen framgar av den till planen tillhérande fastighetsforteckningen.

Erforderlig fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggér att nya fastigheter kan bildas genom avstyckning och vid behov ihop med
fastighetsreglering. Justeringar av flera befintliga fastighetsgranser inom planomradet bér genomféras,
genom fastighetsreglering.

Kommunen ombesodrjer ansdkan om fastighetsbildning for bildandet av nya fastigheter pa kommunal mark.
Exploatorerna ansvarar for 6vrig nddvandig fastighetsbildning fér genomférande av detaljplanen.

79



Kungédlvs kommun
Arende: KS2020/1064

Gemensambhetsanlaggningar

Inom kvartersmarken i detaljplaneomrade kan det uppsta behov av att férvalta gemensamma anlaggningar.
Omfattningen och antalet gemensamhetsanldggningar ar beroende av hur kvartersmarken utformas.
Exempel pa gemensamma anlaggningar ar till exempel parkeringar, miljohus, med mera Inom kvartersmark
ansvarar framtida berdrda fastighetsagare for att ansoka om anlaggningsforrattning for bildandet eller
omprdévning 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
deldgarna i gemensamhetsanlaggningen, eller sa kan den férvaltas av en sarskild bildad samfallighets-
férening. Anlaggningsforrattning anséks hos och utfors av Lantmateriet. Vid forrattningen fattas bland annat
beslut om férdelning av kostnader fér anlaggningarna, andelstal, drift- och underhallsfragor mm.

Ledningsratt

Markreservat for underjordiska ledningar (redovisat med "u1, u2” i detaljplanen) féreslas pa nagra av de ytor
dar stora el- och teleledningar kommer att ligga kvar efter plangenomférandet. Inom dessa omraden kan
aven ledningsratt for nya allmanna underjordiska ledningar upplatas i den man omradet inte redan ar
upplatet for ledningsratt. Flera av de tidigare detaljplanerna har markerade markreservat for underjordiska
ledningar for ledningsdragningarna. Placeringen av ledningar och markreservat kommer att studeras vidare
i planens granskningsskede.

Ett markreservat for underjordiska ledningar sékras i plankartan fér de huvudledningar for fjarrvarme som
gar genom Vastra parken.

Eventuellt sékerstdllande av allmanna ledningar inom planomradet, till exempel kommunala vatten- och
spillvattenledningar med tillhérande anlaggningar, bor ske genom u-omrade pa kvartersmark samt med
ledningsratt. Anlaggningar inom kvartersmark for tekniska anlaggningar redovisade med “E”, kan upplatas
genom ledningsratt.

Eventuellt sakerstdllande av icke kommunala ledningar genom ledningsréatt, servitut eller nyttjanderéatt
ansvarar respektive ledningsagare for. Bildande av ledningsratt sker genom lantmateriférrattning. Ansékan
om bildande eller ombildande av ledningsratt ombesdrjs och bekostas av ledningségaren, om inte annat
finns Gverenskommet i avtal. Befintliga ledningsratter lokaliserade inom planomradet finns redovisade i
separat fastighetsforteckning. Planerad detaljplanelaggnings paverkan pa befintliga rattigheter kommer att
studeras narmare infér granskningsskedet.

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 narmare infér granskningsskedet.

Inom kvarteret Blasippan och pa fastigheten Froélich 16 planlaggs en bestammelse for att sédkra mojligheten
till gangpassade Over kvartersmarken (az i plankartan) Rattigheterna fér gang sakras forslagsvis genom att
det mellan belastade fastigheter och angrdansande kommunal fastighet tecknas ett avtals- eller
officialservitut.

Markavvattningsforetag

Norddst om planomradet ar Trankarrsbacken belagen. Dar finns ett befintligt markavvattningsforetag,
Angegéarde TF 1943. Under detaljplanearbetet har bedémningen gjorts att markavvattningsféretaget inte
paverkas av pagaende detaljplanelaggning eller efterféljande byggnation. Nagon omprévning av
markavvattningsforetaget ar darfor inte aktuell.
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Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Mellan exploatdrerna och Kungalvs kommun har ett samverkansavtal upprattats som reglerar kostnader for
upprattande av detaljplan. | och med detta kommer Kungalvs kommun inte att ta ut planavgift for
exploatorernas fastigheter inom planomradet i samband med bygglov.

Ovriga fastighetségare vars fastigheter far utdkad byggratt ska debiteras planavgift i samband med
eventuell ansdkan om bygglov som avser nyttjande av den utdékade byggratten.

Ekonomiska konsekvenser
Genomférandet av detaljplanen kommer generera kostnader och intakter sasom:

Kostnader for kommunen
e Utbyggnad av va-ledningar och upprattande av foérbindelsepunkt, vilket finansieras av anslutnings-
avgift.
Eventuell sanering/efterbehandlingsatgarder pa kommunal mark och allmén plats.
Del av utbyggnad av allméan plats.
Teknisk infrastruktur under mark, sa som VA, fjarrvarme, el och tele. Detta omfattar flytt av befintliga
ledningar samt nybyggnation.
Lantméteriférrattningar.

Intékter for kommunen
e Genom detaljplanen tillskapas varde genom nytillkomna och utdkade byggratter p4 kommunal
mark. Kommunen kommer fa intdkter genom markforsaljning, exploateringsbidrag,
medfinansieringsersattning samt eventuellt kommande parkeringsfrikdp dar exploatoren inte 16ser
parkering inom egen fastighet. Kommunen far ocksa intakter i form av anslutningsavgift till det
kommunala Va-systemet.

Kostnader for exploatorerna
o Del av utbyggnad av allman plats, exploateringsbidrag
Fastighetsbildning samt bildande av gemensamhetsanlaggningar.
Eventuella markkop.
Anslutningsavgift for upprattande av forbindelsepunkt for VA samt anlaggande och underhall av
fordréjningsmagasin for dagvatten.
Anslutningsavgifter for el-, tele- och bredbandsnat.
Eventuell anslutningsavgift for fjarrvarme.
Eventuell sanering/efterbehandlingsatgarder pa egen kvartersmark
Samtliga atgarder inom kvartersmark exklusive kommunens ataganden enligt ovan.
Lantméateriférrattningar.
Medfinansieringsersattning

Intékter for exploatérerna
e Genom detaljplanen tillskapas varde genom nytillkomna eller utbkade byggratter for exploatérerna.

Kostnader for 6vriga fastighetsdgare
e Detaljplanen innebar inga direkta kostnader for évriga fastighetsagare inom planomradet.
o Valjer dvriga fastighetsagare inom planomradet att genomféra atgarder inom sina fastigheter, sa far
de sta for dessa kostnader.
o Planavgift. Vid ansékan om bygglov som avser nyttjande av tillkommen byggratt.

Intékter for 6vriga fastighetsdgare
e Genom detaljplanen tillskapas varde genom uttkad byggratt for enstaka fastighet. Detaljplanen
innebar inga direkt intékter for 6vriga fastighetsagare inom planomradet.

Avgifter

Anslutningsavgifter for el, fiber, vatten, spillvatten och dagvatten ska betalas enligt vid varje tillfalle gallande
taxa.
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Framtida driftkostnader

Pa grund av detaljplanelaggningen kommer kommunen, som huvudman fér allman plats, fa en 6kad
aterkommande kostnad for drift och underhall. Detta da det anldggs nya anlaggningar inom allman
platsmark s& som till exempel gata, gangvagar och utdkad parkmark.

Fastighetsagare och exploatoérer inom planomradet kommer att ansvara och bekosta drift och underhall av
befintliga och nya anlaggningar inom kvartersmark samt anlaggningar som eventuellt tjanar fastigheten
exklusivt men som ar placerade pa allman platsmark.

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).
Kommunen ansvarar for utbyggnad av vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar inom omradet. Befintliga
bebyggda fastigheter i planomradet ar redan idag anslutna till kommunalt VA. Tilkommande bebyggelse
ska anslutas till det kommunala VA-natet. Anslutningspunkter for vatten, spill- och dagvatten kommer att
upprattas i varje ny fastighets omedelbara narhet.

En VA-utredning ar framtagen for planomradet och ska ligga till grund fér kommande detaljprojektering
(Nytorgstaden VAD-utredning, 2022-01-25). Nagon stérre nybyggnation av vatten och spillvattenledningar
for kapacitetsokning beddms inte kravas. Viss utbyggnad kravs dock for att na nytillkomna byggratter. Da
delar av ledningssystemet ar aldre kommer omlaggning av flera ledningar att planeras in i samband med
ombyggnation av vagar och 6vrig exploatering inom planomradet. Omlaggning kommer samtidigt att krédvas
dar befintliga VA-ledningar kommer i konflikt med foreslagna och befintliga fastighetsgranser.
Dimensionering av nya ledningar bor ses dver i samband med detaljprojekteringen.

Inom delar av omradet finns sannolikt kopplingar dar draneringsvatten fran kallare ar anslutet till spill-
vattensystemet. | samband med ny-/omlaggning av spillvattenledningar inom planomradet bér dessa
anslutningar om mojligt kopplas bort fran spillvattensystemet, vilket ligger pa fastighetsagaren. Pumpning
kommer férmodligen kravas for vissa fastigheter. Anlaggningsavgifter for vatten, spillvatten och dagvatten
ska anlaggas enligt vid var tillfalle gallande taxa.

Tryckstegring

For nytillkomna byggnader inom omradet Sadelmakaren kravs lokal tryckstegring dar vaningsantalet
Overstiger 3 vaningar. For 6vriga delar av planomradet kravs lokal tryckstegring for nytillkomna byggnader
som oOverstiger 9 vaningar. Det ar fastighetsagaren som ansvarar for att anlagga, dga och drifta lokal
tryckstegringsanlaggning.

Brandvatten
Ingen utbyggnad av brandposter beddéms kravas. Brandvattenforsérjningen inom planomradet bedémt
tillracklig for att klara tillkommande byggnation.

Dagvatten

En dagvattenutredning ar framtagen som visar forslag pa Iésningar avseende hantering av dagvatten inom
planomradet. Befintliga fastigheter inom planomradet ar redan idag anslutna till det kommunala
dagvattennatet, dit aven nytillkomna fastigheter ska ansluta sig.

Dagvatten fran hardgjorda ytor ska infiltreras och fordréjas inom fastigheten innan avledning sker till det
kommunala ledningsnatet for dagvatten. Kungalvs kommun anldgger och driftar allmanna
dagvattenlésningar som anlaggs inom allman plats. For hantering av dagvatten inom kvartersmark ansvarar
respektive fastighetsagare.

Fordréjning pa allman platsmark foreslas ske genom skelettjordar med trdd som bidrar med bade rening
och férdréjning, nagot som kan ske langs med gator och pa torg. | Vastra parken foreslas anlaggande av
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en Oversvamningsyta, som kan hantera vatten som kommer fradn hogre liggande markomraden utanfor
planomradet.

For kvartersmark ar forslaget att fordrojning av dagvatten ska ske genom 6ppna I6sningar, till exempel
regnbaddar. Fordrojt dagvatten foreslas sedan ledas till befintligt kommunalt dagvattensystem med utlopp i
dike vid Hantverksgatan for den Gstra delen av planomradet och i Komarksbacken, nara Kongahallavagen,
for de vastra/centrala delarna av omradet. Information och anvisning erhalls fran kommunens VA- enheten.

For att forhindra dversvamning till fljd av skyfall inom planomradets lagpunkter behdver hojdsattning
studeras i samband med ny- och ombyggnation, vilket respektive fastighetsagare/exploatér ansvarar for.

Gator och allman plats

Kungalvs kommun ansvarar, sa som huvudman for allman plats, fér om- och utbyggnad av gator, gang- och
cykelvagar, parkomraden, torgytor och évriga anlaggningar inom allman plats.

Om- och utbyggnadsordningen for de férandringar som behdver goras pa allman plats kommer att planeras
tillsammans med utbyggnadsordningen for byggratterna inom omradet. Detta for att dessa ska synkronisera
med varandra och skapa sa lite olagenhet som majligt fér de som rér sig inom och genom planomradet.

De storsta férandringarna avseende den allmanna platsen inom planomradet avser att del av nuvarande
torgyta och det gamla busstorget kommer att bebyggas och nya torgytor tillskapas. Samtidigt som Vastra
parken kommer att utbkas med nya grénytor mot norr.

Utbyggnad och anpassningar kommer att behdva goéras for gatunatet samt gang och cykelstrak inom
planomradet. Dessa atgarder utfors av Kungalvs kommun och syftar bland annat till att 6ka trafiksakerhet,
trivseln i stadsrummet, hantering av dagvatten och framkomlighet fér alla som vistas i gaturummet, gaende,
cyklister, bilar och kollektivtrafik. Tillgang till s@ker cykelparkering med vaderskydd i anslutning till
busshallplatser avses att tillskapas. Samordning med Vasttrafik avseende detta planeras innan
genomférande.

Buller och Vibrationer

Plankartan redovisar de byggnadsbestdmmelser som avser skydda bostader fran stérande trafikbuller och
vibrationer. De underlag som tagits fram avseende buller bor inte bara utnyttjas for att bostadsbebyggelsen
ska klara lagens krav utan ocksa for att skapa en sa god ljudmiljo som méjligt éver lag i Nytorgstaden.

Parkering

Idag finns bade allmanna och privata parkeringar inom planomradet. Framtida parkeringsbehov fér handel
foreslas att I6sas genom samnyttjande i gemensamma anldggningar och parkeringsfrikdp av parkering pa
kommunal mark. For bostadsparkering planeras en kombination av olika parkeringslésningar, till exempel
parkering inom egen fastighet, gemensamhetsanlaggning och/eller parkeringsfrikép for parkering i
kommunal anlaggning.

Den vid tidpunkten for provningen gallande parkeringsnormen fér Kungalvs kommun ska tillampas och det
ar Kungalvs kommun som beddémer och avgér om parkeringsfrikép ar mojligt att erbjuda, detta hanteras i
samband med kommande exploaterings- och markoverlatelseavtal.

Parkering inom allman plats ska &gas och anldggs av Kungalvs kommun.

Parkering under byggtiden

Under byggtiden kommer ersattningsparkering att behdévas for nagra av exploatérernas fastigheter.
Utgangspunkten ar att ersattningsparkering dar det ar majligt ska lé6sas inom de egna fastigheterna.

Kommunen kommer infér genomférande av detaljplanen understka mdjligheterna att ordna viss
ersattningsparkering pa kommunal mark.

Markmiljo
Utredning har visat att det férekommer féroreningar i marken inom delar av planomrade.
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| planomradets lerdominerade mark ar de naturliga nivaerna av arsenik och kobolt forhdjda. Detta ar inte att
se som en fororening. Detta behdver dock beaktas vid ett eventuellt framtagande av platsspecifika
riktvarden eller atgardsmal for en sanering. De faktiska haltnivaerna far ocksa betydelse vid till exempel
bortforsling av schaktmassor for deponi eller hantering av lansvatten fran schakter. Férhojda nivaer kan i
sadana fall, innebara att bortskaffande av massor fordyras da antalet mottagare begransas och att
l[ansvatten kraver mer langtgaende rening for att kunna slappas tillbaka i naturen.

For att karaktarisera schaktmassor infor bortskaffande och fér att veta var sanering eventuellt kan komma
krévas, erfordras kompletterande miljétekniska markundersékningar inom delar av planomradet. Det kan bli
aktuellt att genomfdra sanering pa nagra av fastigheterna i anslutning till det gamla busstorget och Vastra
parken. Innan efterbehandling pabdrjas ska en anmalan om avhjalpandeatgarder goras till kommunens
miljdenhet. Marksanering ska sedan ske utifran framtagna undersékningar och beslut innan byggnation
paborijas.

Avfall

For avfallshanteringen galler “Avfallsforeskrifter Kommunal férfattningssamling” som ar antagen av
kommunfullmaktige. Miljdhus/miljdutrymmen boér vara val tilltagna for att kunna erhélla full sortering, samt
ska utformas utifran gallande avfallsféreskrifter och dvriga anvisningar fran kommunen. For att underlatta
kallsortering bor det finnas sorteringsmaobler i bostaderna, exempelvis sorteringssats under diskbanken.

Varme
For uppvarmning rekommenderas att “Miljoprogram for bostader i Kungalvs kommun” foljs.

Det finns fjarrvarme utbyggt inom planomradet. Kungalvs kommun ser positivt pad uppvarmning genom
fiarrvarme. Uppvarmning kan ske med fjarrvarme alternativt med enskilda I6sningar. Exploatdrerna
ansvarar for att samrada kring villkoren for fijarrvarmeanslutning och teckna avtal med Kungalvs energi om
sa onskas.

El och fiber, tele

Kungalv Energi och Skanova har elledningar respektive fiber-/teleledningar inom planomradet. Ledningarna
ar dragna i allman platsmark som gata, torg och park, men flera ledningar ar ocksa dragna Over
kvartersmarken i omradet.

Kungalv Energi ansvarar for utbyggnad av elnatet och flera nya transformatorstationer kommer att behéva
placerar inom planomradet. Transformatorstationernas placeringar kommer att studeras ytterligare under
granskningsskedet och specificeras i sin placering dar det ar mgjligt.

Ombyggnad, utbyggnad och anslutning av el- och fiberférsérjining ska ske i samrad med natagaren.
Exploatoren ansvar for att avtala med respektive natagare kring villkoren fér anslutning.

Vaxter, park och natur

Det ar Kungalvs kommun sa som huvudman fér allman plats inom planomradet som ansvarar for atgarder
avseende vaxlighet, naturvarden och gréonytor inom allman plats. Kungdlvs kommun avser att arbeta
medvetet vid planering av parker och natur samt val av nya vaxter och trdd inom Nytorgstaden. Som stéd
for detta och vid prioriteringar mellan atgarder som paverkar gronstrukturen planerar Kungalvs kommun att
stodja sig pa det resultat och underlag som tagits fram genom verktyget ESTER.

Gronytor inom Nytorgstaden med dess framtida trdd och vaxter ar tankta att starka den biologiska
mangfalden genom stor artrikedom. Detta kommer delvis ske inom Vastra parken som kommer att utvidgas
mot nordvast for att omfatta yta som idag ar en del av det gamla busstorget. For att bidra till grénska och
svalka langs med gator inom planomradet och samtidigt rena och férdréja dagvatten féreslas att nya trad
ska planteras i gatuomradena, framfor allt langs Uddevallavagen.

Skyddsvéarden

Exploatorerna ansvarar for att i samband med sin byggnation tillse att de inte skadar naturvarden bade pa
kvartersmark och allman plats.
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Allé

De biotopskyddade allétrdd som finns inom planomradet ska vid exploatering, dar det bedéms mdjligt,
bevaras eller flyttas till annan plats. For biotopskyddade trad som ska bevaras ska ett tradskyddsomrade
upprattas kring respektive trad. Tradskyddsomradet ska skydda traden under byggnationens entreprenad-
skede och bér ha en radie pa cirka 5 - 15 meter baserat pa tradets rotutbredning.

Béck
Inom kvarteret Sadelmakaren utgér den back som rinner genom omradet ett naturvarde som kommer att

bevaras genom att marken planldggs som naturmark. Aven tva ekar norr om backen kommer att bevaras
och fredas genom samma planbestammelse.

Tillstdnd

Respektive framtida exploatér och fastighetsdgare ansvarar for och bekostar erforderliga tillstand,
dispenser etcetera for sitt genomfdrande av exploateringen inom detaljplanen.

Ida Brogren Oskar Mikaelsson
Planchef Planarkitekt
Sambhalle och utveckling Sambhalle och utveckling
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