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Information

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas inom ett visst omrade inom
kommunen. Detaljplanen reglerar vilka delar av ett omrade som far anvandas till vad, exempelvis
bostader, kontor, handel, park eller industri. Detaljplanen kan aven reglera exempelvis var gator ska
anlaggas, hur héga byggnader far vara och var byggnaderna ska placeras. Genom en detaljplan kan
kommunen se till att ett omrade anvands pa det satt som det ar mest lampat for. En detaljplan bestar
av en plankarta som ar juridiskt bindande och en planbeskrivning som beskriver plankartan.
Planbeskrivningen (denna handling), som inte ar juridiskt bindande, ska underlatta forstaelsen for
plankartans innebdrd.

HANDLAGGNING

Arbetet med denna detaljplan pabodrjades december 2020. Den handlaggs med standardférfarande i
enlighet med 5 kap plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Férslaget ar forenligt med 6versiktsplanen
och Lansstyrelsens granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse for allmanheten.

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler fér detaljplanen:

Samrad 27 december 2021 — 24 januari 2022
Granskning 11 oktober — 25 oktober 2022
Antagande  Forsta kvartalet 2023

Laga kraft Forsta kvartalet 2023

Genomfdrande av planen beréknas paborjas andra kvartalet 2023.

HANDLINGAR

PLANHANDLINGAR:
e Planbeskrivning (denna handling)
e Plankarta med planbestammelser
e lllustrationskarta

OVRIGA HANDLINGAR:
¢ Fastighetsforteckning (publiceras inte pa internet)
e Sandlista
e Samradsredogorelse
e Granskningsutlatande

UTREDNINGAR:

e Trafik- och verksamhetsbullerutredning: PM bullerutredning DP Angegérde 1:5, SWECO,
2021-11-04.

e Geoteknisk utredning: Detaljplan fér Angegéarde 5:1, Trollhattevagen, Kungélv. Markteknisk
undersokningsrapport (MUR) Geoteknik. COWI. Dokumentnr A227397-G-RAP-001. 2021-06-
18.

e Geoteknisk utredning: Detaljplan fér Angegarde 5:1, Trollhattevagen, Kungalv. PM Geoteknik
for detaljplan. COWI. Dokumentnr A227397-G-PME-001. 2021-06-18, reviderad 2022-06-23.

e Riskanalys Angegarde 5:1, Kungélv. Brand och Riskteknik Sverige AB. Dokumentbeteckning:
RI-RA-01. 2022-04-11.



Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Detaljplan for del av fastigheten Angegérde 5:1,
Kungalvs kommun. Ensucon, 2022-04-20.

Rapport_kompletternade_undersékning_Dp_Angegérde 5 1, 2022-08-24.

Dagvattenutredning fér detaljplan Angegérde 1:5 m fl, Kungélvs kommun, ALP Markteknik AB,
2022-07-06.

VS-Utredning for detaljplan Angegarde, Kungélvs kommun, ALP Markteknik AB, 2022-07-06.

Handlingarna (férutom fastighetsforteckningen) finns pa Kungéalvs kommuns hemsida under
planprocess och byggnation: www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/planer-byggprojekt/

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



Inledning

SYFTE

Syftet med planen ar att tillskapa byggratter for vard- och omsorgsboende med lokaler fér hemtjanst.

HUVUDDRAG

Planomradet bestar idag till storsta del av ett idrottsomrade. Angrénsande till planomradet ligger fem
bostadshus med tidsbegransat bygglov, ett LSS-boende, befintliga smahus samt en forskola i tva
vaningar som ar pa vag att uppfoéras. | och med den nya detaljplanen mdjliggérs ett vard- och
omsorgsboende i 5 vaningar, markparkering samt en mindre teknisk anlaggning i form av
transformatorstation. (Aldreboendet planeras for 5 vaningar, men med férhéjt bottenplan 6ppnar upp
for café eller mindre butik, till exempel apotek, nockhdjden &r pa 24 meter). Vidare har planomradets
omfattning minskats efter samradet for att nu fokusera pa fasigheten for vard- och omsorgsboende.

PLANDATA
LAGESBESTAMNING

Planomradet ar belaget en kilometer nordést om centrum och angoérs fran éster via Tvetgatan.

Ortofoto 6ver planomrddet.

AREAL

Planomréadet ar ca 0,75 hektar.

MARKAGOFORHALLANDEN

All mark inom planomradet &gs av kommunen och omfattar delar av fastigheterna Angegérde 5:1 och
Tveten 1:1. Den befintliga gatan i planomradets syddstra del inom del av fastigheten Tveten 1:1,
utgdrs av en gemensamhetsanlaggning mellan kommunen, Hemsé och Forbo.



WEDER : =

Planomrddets ldge i Kungdlvs stad markerat med réd streckad linje




Tidigare stallningstaganden

KOMMUNALA BESLUT

e Detta planuppdrag. Kommunstyrelsen, 2020-12-16, planbesked och planuppdrag, Planbesked
for vard- och omsorgsboende, Angegéarde 5:1 (Dnr KS2020/1425).

e Tidigare vilande planuppdrag. Kommunstyrelsen, 2018-08-15, planbesked och planuppdrag,
Planbesked fér skolomrade Kungélv nordost, Angegarde 5:1 m.fl. (Dnr KS2018/0781). Efter
att Lokalférsorjningsplanen for ny skola pekat ut ett annat Iampligt omrade ar planuppdraget
inte langre aktuellt.

e Beslut om samrad for detaljplan del av Angegéarde 5:1 (DnrKS2020/1425) Kommunstyrelsen
2021-12-15, §369/2021.

e Beslut om granskning for detaljplan del av Angegarde 5:1 (DnrKS2020/1425)
Kommunstyrelsen 2022-09-06, §93/2022.

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplanen fér Kungélvs kommun, antagen av Kommunfullmaktige 2012-01-19 och
aktualitetsforklarad 2016-04-16, anger bostadsbebyggelse pa den aktuella platsen. En blandad
bebyggelse och bostédder med olika upplatelseform ska efterstravas i alla kommunens delar och
omraden. Utbudet pa bostadsmarknaden ska passa manniskor i olika livssituationer, med skilda
ekonomiska forutsattningar och egna personliga uppfattningar om livskvalitet. Detaljplanens forslag till
vard -och omsorgsboende beddéms vara férenlig med éversiktsplanen.

DETALJPLAN

Planomradet ar till stérsta delen utanfor detaljplanelagt omrade. Planomradet omfattas av detaljplanen
"Forslag till andring i och utvidgning av stadsplanen for del av Kungalv Norra Fridhemsomradet”,
Kungalv 1719, 1972-10-10 som anger markanvandning parkmark. Genomforandetiden for
detaljplanen har gatt ut.



Karta 6ver gdllande planer, réd streckad linje ér planomrddet

KOMMUNALA STYRDOKUMENT

Inom Kungalvs kommun finns "sarskilt boende for aldre” som benamns Vard och Omsorgsboende.
Har bor personer med stora vard och omsorgsbehov samt demenssjuka pa olika anpassade enheter.
Medellivslangden Okar i Sverige idag vilket framst beror pa minskad dédlighet bland aldre. Fran och
med 2020 bdrjar aven den stora gruppen 40-talister flyttas 6ver och tillhéra gruppen 80 ar och aldre,
vilket gor att tillvaxttakten foér den har gruppen da kommer att 6ka. Prognosen for antal nya lagenheter
i kommunen som behdvs fram till ar 2024 ar 90 stycken under férutsattning att kommunen fortsatter
att hyra 54 lagenheter. Planférslaget innebar att behovet av aldrebostader fram till 2024 tacks.

Forutsattningar & forandringar

NATUR
MARK OCH VEGETATION

Forutsattningar
Planomradet bestar idag av en idrottsplats.

Planférslag
Som foéljd av detaljplanen behdver idrottsplatsen omlokaliseras, kommunen och friidrottsklubben for en
dialog. Kommunen kommer att bygga ny kastplan i Munkegarde, vilket planeras till sommaren 2023.

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar

En geoteknisk utredning har utférts av COWI 2021-06-18, reviderad 2022-06-23. Utférda
undersokningar visar att ytskikten generellt utgérs av mulljord, fyllning av mullhaltig friktionsjord och



torrskorpelera. Under ytlagren bestar jordlagerfoljden inom omradet av lera pa friktionsjord. Den 6vre
delen av leran utgors av torrskorpelera. | leran forekommer ett sand- eller siltskikt pa djupet.

Planforslag

Enligt utforda stabilitetsberakningar bedéms totalstabiliteten ur geoteknisk synvinkel vara
tillfredstallande for befintliga forhallanden. For utbyggda forhallanden rekommenderas i den
geotekniska utredningen en lastbegransning om 20 kN/m?2. Laster dver denna begrasning
rekommenderas grundlaggas med palar till fast botten.

FORORENAD MARK

En &versiktlig miljdteknisk markundersdkning med historisk inventering har utférts av Ensucon, 2022-
04-20. Syftet med den historiska inventeringen ar att kartlagga befintliga och tidigare verksamheter
inom planomradet och néarliggande fastigheter inom Skalebracke industriomrade. Inventeringen ar ett
steg i bedémningen av risken om féroreningar fran industriomradet kan ha spridits till planomradet.
Inventeringen har féljts upp med en undersdkning av jord, grundvatten, ytvatten, sediment och radon,
Ensucon 2022-08-24.

Forutsattningar
Marken inom planomradet ar férorenad och marksanering alternativt en riskbedémning kommer att
behdva genomféras innan fororenade omraden kan tas i bruk for bostadsandamal.

Inom planomradet har jordbruk tidigare bedrivits. Det kan finnas en viss risk att lattflyktiga
markféroreningar spridit sig till planomradet via grund- eller ytvattnet fran intilliggande industriomrade
aven om spridningsférutsattningarna ar sma med hansyn till den leriga jordmanen. Utredningen
genomford av Ensucon 2022-04-20, visar pa metallhalter 6verskridande KM (Kanslig
Markanvandning) vid en provtagningspunkt i planomradets nordligaste hérn, enligt Naturvardsverkets
generella riktvarden.

Kommunen Iat utféra en dversiktlig miljéteknisk markundersdkning samt en kompletterande
miljéteknisk markundersékning under 2022 (Ensucon 2022). Saval jordprover, grundvattenprover och
sedimentprover uttogs samt tva laktester utfordes. Undersdkningarna pavisar inga tecken pa en storre
fororeningssituation i laget for detaljplanen. | planomradets nordvastra del (provpunkt 22E04)
pavisades i den Oversiktliga undersokningen forhdjda halter av flera metaller i vad som konstateras
vara utfyllnadsjord varfor den kompletterande undersdkningen riktades till att bland annat avgréansa
fororeningen och karaktarisera avfallstypen. Fororeningen visade sig vara begransad och laktestet for
karaktarisering pavisade att samtliga analyserade parametrar underskrider gransvardena fér mindre
an ringa risk (MRR) utom i fraga om totalorganiskt kol (TOC) som &verskrider gransvardet for inert
avfall (NFS2004:10). Ovriga prover pa naturligt forekommande lera, visar pa nagot forhojda varden av
arsenik i forhallande till Naturvardsverkets generella riktvarden vilket ar vanligt forekommande i
Kungalvs kommun. Laktesterna av leran ger att den klassas som inert avfall.

Planforslag

Da fororeningar patraffats inom undersokningsomradet ska den kommunala tillsynsmyndigheten
underrattas och markarbeten far inte pabdrjas forran en anmalan om avhjalpandeatgarder enligt 28 §
férordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) godkants.

Undersokningarna av markmiljon visar att féreslagen markanvandning ar lamplig pa platsen och att
detaljplanen kan antas utan att férhéjda milj6- och halsorisker foreligger med avseende pa
fororeningar i mark och grundvatten.

RADON

Forutsattningar

Enligt kommunala kartor ligger planomradet inom férhéjda varden av radon. Utifran utredningen
Oversiktligt miljéteknisk markundersodkning, Ensucon 2022-04-20, visar resultat gallande radon vad
som finns och utifran forsiktighetsprincipen beddéms marken vara normalradonmark och mer
kompletterande matning bér genomforas for att sékerstélla radonhalten i omradet.
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Planforslag

| aktuell detaljplan regleras inte skydd mot radon, detta gors senare i bygglovsskedet. Byggnader ska
konstrueras sa att konstruktionen ar tat mot marken. Gallande riktvarden for radon ska beaktas och far
inte 6verskridas i enlighet med Boverkets byggregler (BBR).

SOCIALA ASPEKTER

Utformning, innehall och organisation av bebyggelsestrukturen skapar rumsliga forutsattningarna for
det sociala livet. Sammanhallen stad handlar om sociala och rumsliga sammanhang och kopplingar.
Vardagslivets utgangspunkt ar rutiner och tillganglighet till dagliga aktiviteter. Samspel och méten
handlar om gemensamma arenor och miljéer fér kontakt och integration. Identitet hanger samman
med speciell karaktar, igenk&nnande och tillhorighet till omraden.

Forutsattningar

Sammanhallen stad: Planomradet ligger i de 6stra delarna av Kungalv, mellan bostadsomraden och
industri. Gang och cykelbanekopplingar finns genom naromradet i nord/sydlig rikining samt tva
bilvagskopplingar Osterifran. Ett fatal bostader finns direkt norr om planomradet.

Vardagsliv: Planomradet som helhet &r idag del av ett idrottsomrade. Kungalvs centrum ligger en
kilometer fran planomradet, dit finns utbyggt gang och cykelbana. Fontins naturreservat ligger ca 500
meter syddst om planomradet.

Samspel och méten: Manniskor passerar omradet i vast 1angs med gang- och cykelbanan som
stracker sig forbi omradet. Bade Idrottsomradet och dagvattendammen ar inhagnade vilket forsvarar
mojligheterna foér rekreation.

Planforslag

Sammanhallen stad: Planomradet starker kopplingen mellan bebyggelse norr om planomradet med
bebyggelsen séder om planomradet. Gang och cykelbanor behalls och paverkas inte av forslaget.
Planférslaget samspelar med framtida planer pa bostadsetablering i direkt anslutning till planomradet.

Vardagsliv: Idrottsomradet inom planomradet férsvinner i och med planférslaget, kommunen och
friildrottsklubben fér en dialog. Kommunen kommer att bygga ny kastplan i Munkegarde, vilket
planeras till sommaren 2023.

Samspel och méten: Inga tillkommande ytor for méten och samspel tillskapas i och med
planférslaget. Det finns dock fortsatt méjlighet att genom framtida detaljplanering méjliggéra sadana
ytor i direkt anslutning till planomradet.

RISK FOR SKRED/HOGA VATTENSTAND

Forutsattningar
Planomradet beddms inta ha nagra kénda skredrisker. Planomradet omfattas inte av héga vattenstand
i vattendrag.

Planforslag

Planomradet har ingen paverkan pa/paverkas inte av skred/hdga vattenstand fran intilliggande
vattendrag. Grundlaggning ska utforas tat med hansyn till grundvattennivaer. Den utférda geotekniska
utredningen visar pa att totalstabiliteten for befintliga férhallanden ar tillfredstallande. En
belastningsbegransning har forts in pa plankartan for att sdkerstalla utbyggda férhallanden.

KULTURMILJO & FORNLAMNINGAR

Forutsattningar
Det finns inga kénda fornlamningar inom planomradet enligt Riksantikvarieambetet Fornsok.

Planforslag
Om fornlamningar skulle patraffas i samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas
och anmalan gdras till lansstyrelsen.
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BEBYGGELSEOMRADEN
BOSTADER OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Forutsattningar

Inom planomradet finns tva byggnader som tillhér idrottsandamalet som i och med planen kommer att
tas bort. Norr och séder om planomradet finns villaomraden och flerbostadshus med tidsbegransat
bygglov. Intill planomradet finns en forskola. Vaster om planomradet finns industriomrade och dster
om planomradet finns tva skolor. Planomradet ligger en kilometer frdn Kungalvs centrum dar det finns
ett stort utbud av kommersiell och kommunal service. Ungefar 500 meter séder om planomradet finns
en naromrades livsmedelsbutik. Bortsett fran detta finns det en avsaknad pa kommersiell service i
omradets direkta narhet.

Planforslag

Detaljplanen mojliggor ett vard- och omsorgsboende i upp till 5 vaningar med ca 90 stycken vard- och
omsorgsplatser, samt lokalytor for hemtjanstverksamhet. | direkt anslutning till boendet finns tankar pa
bostads -och serviceetablering i en kommande etapp. Detta mojliggors inte genom denna detaljplan,
men planférslaget ar utformat for att maojliggéra en vidare utveckling av detta i framtiden.

[

lllustration som visar méjlig ny bebyggelse enligt planférslaget, vy fran sydvdst.

SERVICE

Forutsattningar

| planomréadets narhet ligger livsmedelsbutiken ICA Nara Skafferiet, som idag fungerar som en
motesplats for boende i naromradet.

Planférslag

Planomradet har liten avsevard paverkan pa service i naromradet, da aldreboende skulle kunna
inrymma exempelvis ett apotek. Planforslaget forbattrar i viss man kundunderlaget for befintlig butik i
naromradet.

TILLGANGLIGHET

Forutsattningar
Marken inom planomradet ar i huvudsak flack vilket ger goda forutsattningar for att kunna uppna god
tillganglighet.
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Planforslag

| planférslaget finns forutsattningar for att folja de rekommendationer kring tillganglighet som finns i
Boverkets rekommendationer och kraven i BBR. Med forslaget kravs viss hojning av marken med
anledning av dagvatten och skyfallsfragor, men angdringsytor och entréer kan utformas tillgangliga.

BYGGNADSKULTUR OCH GESTALTNING

Forutsattningar

Norr om planomradet ligger ett bostadsomrade med friliggande villor i tra fran tidigt 1900-tal och i
sOder friliggande villor fran 50- till 90-tal, i huvudsak i ett plan. Nordvast om planomradet finns
flerbostadshus i tva vaningar med fasader i tra, uppforda pa tidsbegransat bygglov.

Bostadsomrdde i direkt anslutning till planomrddet, fran 2010-talet.

Bostadsomrdaden norr om planomrddet fran tidigt 1900-tal. Bostadsomrdde séder om planomradet frén 50-
till 90-tal.

LEK & REKREATIONSOMRADEN

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag inga allmanna métes- eller lekplatser. Den idrottsanlaggning som finns
pa platsen idag &r sparsamt anvand. kommunen och friidrottsklubben fér en dialog for att
ersattningsplats fér de idrottsgrenar som utnyttjar anlaggningen. Kommunen kommer att bygga ny
kastplan i Munkegarde, vilket planeras till sommaren 2023. De aktiva ar informerade om att
planarbetet pagar och att en flytt kravs.
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Fontins naturreservat ligger ca 500 meter sydést om planomradet. Idrottsplatsen IK Kongahélla ligger
800 meter fran planomradet.

NATUROMRADEN

Forutsattningar
Naturomrade och jordbruksmark finns strax éster om planomradet.

Planforslag
Planférslaget tar inte nagot naturomréade eller jordbruksmark i ansprak.

VATTENOMRADEN

Forutsattningar
Planomradet angransar i dster till ett dike langs Tvetgatan som leds under gatan till Trankarrsbacken
till vilken avrinning idag sker.

Planforslag

Bade Trankarrsbacken och diket langs Tvetgatan ligger utanfor detaljplanegransen och dess
strackning/utbredningsomrade berérs inte av planforslaget, dock avleds dagvatten till dessa
vattendrag.

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

Forutsattningar

Ett cykelstrak passerar vast om planomradet i nord/sydlig riktning och kopplar samman omradet med
cykelbanestrak till centrum. | och med att planomradet endast ligger en kilometer fran centrum finns
goda forutsattningar att bade ga och cykla. Planomradet saknar idag kopplingar i 6st/vastlig riktning.

Planforslag
Planférslaget paverkar inte nuvarande cykelstrak.

KOLLEKTIVTRAFIK

Forutsattningar
Planomradet har narhet till kollektivtrafik vid Trollhattevagen dar buss 3 och 422 stannar pa vag mot
centrum med halvtimmestrafik.

Planforslag
Hallplatsen for kollektivtrafik ligger i néra anslutning till planomradet. En gang och cykelvag langs med
Tvetgatan forbinder planomradet med befintlig busshallplats.

PARKERING, VARUMOTTAGNING, UTFARTER

Forutsattningar
Planen ligger inom Zon B enligt gallande parkeringsnorm. | direkt anslutning till planomradet finns tva
befintliga infarter/utfartsvagar fran Tvetgatan i st.

Planférslag

Tillfart till vard- och omsorgsboendet inklusive hemtjanstlokalerna féreslas ske via befintliga in-/utfarter
fran Tvetgatan. Med forslaget berdknas verksamheterna ha ett behov av cirka 60 bilplatser for
boendets och hemtjanstens anstallda och besdkare, samt for hemtjanstens jourbilar. Darutdver inryms
aven 15 bilplatser for angransande forskola, som kan samnyttjas med aldreboendet under kvallar och
helger da antalet besdkare ar stérre an under dagtid och vardagar. Vard- och omsorgsboendets
efterfrdgan av antal bilparkeringsplatser har beddmts vara nagot lagre an gallande p-norm, da
fastigheten ar centralt belagen och verksamheten inte ser behovet, samt att antalet cykelplatser
foreslas vara fler an aktuell norm och behov. Da aktuellt planforslag ar en forsta etapp av en stérre
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utveckling i omradet, kommer del av parkeringsbehovet att under en period tillfalligt 16sas utanfor
planomradet, i direkt anslutning norr om omradet, dar markparkering kan anlaggas.

Behovet av cykelplatser har beraknats till cirka 90 platser vilket &r mer an aktuell norm. Darutéver
foreslas ytterligare platser tillskapas sa att det totala antalet uppgar till 100 platser varav 50
vaderskyddade platser i komplementbyggnader.

Varumottagning kommer att anordnas inom kvartersmark.

STORNINGAR OCH RISKER

Buller

Riktvarden for trafikbuller

Enligt framtagen bullerutredning infér samradet, Sweco 2021-11-04, kan vard- och omsorgsboendet
uppféras utan avsteg eller behov av anpassning for att klara gallande riktvarden for buller vid fasad
och fér utemiljo. Denna utredning &r baserad pa det mer omfattande bebyggelseforslaget som
samrades, men beddomningen gors att det fortsatt inte finns nagon bullerproblematik fér vard- och
omsorgsboendet, aven om inte omgivande bebyggelse kommer till.

Riktvarden for industribuller

For att bedoma bullerpaverkan fran det narliggande verksamhetsomradet har ett faltbestk dagtid
genomférts av sakkunnig vid planomradet. Under besoket konstaterades att trafikbuller ar
dominerande i omradet och att verksamhetsbullret ar for 1agt fér att kunna urskiljas.

Risker

I genomford riskanalys uppmarksammades hanteringen av farligt gods pa intilliggande vagar samt ett
par verksamheter som vid kraftig brand kan sprida giftiga brandgaser. Avstandet fran planomradet till
narmsta industriverksamhet ar ca 200 meter. Analysen visar generellt pa laga risknivaer med
rekommendationen ar att friskluftsintag ska placeras bort fran riskkallan, vilket utgérs av
Trollhattevagen, och utférs avstangningsbar, vilket regleras i planen.

TEKNISK FORSORJNING
VATTEN OCH SPILLVATTEN

Forutsattningar

Befintliga ledningar for vatten-, dag- och spillvattennat finns i och runt omradet. Det finns dven
befintliga VA- strdk som gar genom omradet idag. Vidare finns det idag tva brandposter i anslutning till
planomradet utmed Tvetgatan. Vattenledningsnatet runt planomradet bestar idag av
huvudvattenledningar i dimensioner fran 110 mm till 160 mm. Omradet ingar i verksamhetsomrade for
kommunalt vatten och spillvatten.

Planforslag

En av de befintliga brandposterna ligger inom kvartersmark i planférslaget och foreslas ersattas av en
ny nagot séder om planomradet langs med Tvetgatan. Denna atgard i kombination med befintliga
brandposter langs med Trollhattevagen bedéms vara tilirackliga. | samband med foérslaget kommer
befintliga ledningar flyttas ut till befintliga gator (Tvetgatan) séder och 6ster om planomradet, alltsa
kravs inget markreservat for underjordiska ledningar (U-omrade) inom planomradet. Dimensionerna
pa omkringliggande huvudvattenledningar gor att det inte behdvs nagra forstarkande atgarder pa
befintligt vattenledningsnat. Féreslagen bebyggelse beddoms kunna anslutas till vattennatet med
erhallen godkand tryckniva. Tillkommande exploaterings spillvatten kommer att kopplas pa
kommunens huvudledningsnat och sedan avledas till Ryaverket i Géteborg. Kommunen gor
beddmningen att kommande belastning ryms inom Ryaverkets befintliga tillstand. Fér mer information,
se VS-utredning upprattad av ALP Markteknik AB.
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DAGVATTEN, SKYFALL, OVERSVAMNING

Forutsattningar

Planomradet ar relativt lagt lokaliserat och idag finns viss éversvamningsproblematik i omradet och
naromradet. Planomradet ingar i verksamhetsomradet f6r dagvatten i Kungalv samt att det ligger inom
Géta Alvs vattenskyddsomrade vilket staller hdgre krav pa verksamheter och dagvattenanlaggningar.

56 mm regn, befintliga fo'rhéllandeh

Planforslag

For att sakerstalla lamplig exploatering av omradet maste byggnader och mark héjdsattas sa att risken
for dversvamning och skador pa byggnader elimineras samt att skyfallsavrinningen sker at tva hall likt
idag. Dagvatten i omradet avleds mot Trankarrsbacken vilket ar ett befintligt markavvattningsforetag,
vilket kan komma att omproévas. Fordréjning och rening av detaljplanens dagvatten fran parkeringar
och lokalgator foreslas ske via skelettjord, "rain gardens”, makadamdike och férdréjningsmagasin. En
tillkommande utjamningsvolym kravs for skyfallsavrinning vaster ut, for att kunna genomféra
detaljplanen. Detta kan ske via utokning av befintlig damm eller komplettera med en ny damm. Dartill
behover det anlaggas ett avskarande dike utanfér planomradet, detta for att leda skyfall fran
planomradet till dagvattendammarna vaster om planomradet. Diket skyddar ocksa befintlig
bebyggelse pa Kabbelekan fran ytledes avrinnande regn. Kommunen &ger marken inom planomradet
och marken som ar aktuell for skyfallshantering. Det ar i kommunens intresse att atgarderna kommer
till stand for att mojliggéra exploatering enligt detaljplanen, darfér anses behovet av atgarder utanfor
planomradet inte utgéra nagot hinder fér detaljplanens antagande.
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Bla pil visar ungefdrlig placering av avskdrande dike.

BRANDVATTENFORSORJNING OCH SLACKVATTEN

Planforslag

Slackvatten fran detaljplaneomradet leds till Trankarrsbécken via grasbekladda

makadamdiken, "rain gardens” och skelettjord under parkeringsyta. Slackvatten ska hanteras med
avstangningsventil som installeras innan avledning till Trankarrsbacken sa att fororenat vatten inte kan
na Trankarrsbacken.

Planomradet beddoms kunna forsérjas med brandvatten med befintligt system. Men av de befintliga
brandposterna befinner en inom kvartersmark i planférslaget. Denna foreslas flyttas séder om
planomradet. Detta i kombination med befintliga brandposter utmed Trollhattevdgen bedéms som
tillrackligt.

EL

Ledningsnatet for elkraft och tele finns utbyggt i anslutning till planomradet. Yta for
transformatorstation avsatts i planomradets s6dra del genom bestdmmelsen "tekniska anlaggningar”.

VARME
Ledningar for fjarrvarme finns utbyggt i gatorna runt planomradet.

AVFALL

For tilkommande bebyggelse kravs avfallsutrymme som hanterar samtliga fraktioner, vilket mojliggors
genom detaljplanen.
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Motiv till planbestammelserna

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
KVARTERSMARK

Vardbostéder — Syftet ar att tillskapa platser for vard -och omsorgsboende.
Véard — Syftet ar att tillskapa platser for vard -och omsorgsboende med lokaler fér hemtjanst.

Tekniska anldggningar — Syftet ar att mojliggora tillkomsten av transformatorstation.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

Marken far endast férses med komplementbyggnad — Ytan ar framst till for parkering, men
komplementbyggnader tillats, liksom varumottagning och atkomst for raddningstjanst.

HOJD PA BYGGNADSVERK

Hbégsta nockhéjd fér komplementbyggnader &r 5,5 meter. - Syftet med bestammelsen ar att begransa
intrycket av komplementbebyggelsen och lata huvudbyggnaden framtrada.

Hégsta nockhdjd pa huvudbyggnad &r 24 meter och hégsta nockh6jd fér komplementbyggnad ér 5.5
meter. - Syftet med bestdmmelsen ar att begransa intrycket av komplementbebyggelsen och lata
huvudbyggnaden framtrada.

Hobgsta totalhjd for teknisk anldggning dr 3 meter. - Syftet med planbestdmmelsen ar att begransa
paverkan pa stadsbilden fran tekniska anlaggningar.

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION
Hégst 60% av marken far vara hardgjord - Syftet med denna bestdmmelse ar att garantera tillracklig
markinfiltration av dagvatten och att forutsattningar for en gron och trivsam gardsyta sakerstalls.

Parkering far anordnas - Ytan ar enbart avsedd for parkering och komplementbyggnader.

Skyfall ska ledas mot sydvést, mot lagre héjd - For att inte orsaka skada pa byggnader ska marken
anordnas sa att vatten rinner mot sydvast.

Skyfall ska ledas mot nordost, mot ldgre héjd - For att inte orsaka skada pa byggnader ska marken
anordnas sa att vatten rinner mot nordost.

SKYDD MOT STORNINGAR

Férdréjning och rening av dagvatten ska ske pa kvartersmark - For att undvika ytterligare belastning
langre ner i ledningsstraken ska dagvatten fordrdjas och renas inom kvartersmarken.

Marken ska anordnas sé att byggnad skyddas mot 6versvdmning vid skyfall - For att undvika skador
pa byggnader ska marken anordnas pa ett sadant satt sa att avrinning inte resulterar i skador.

TAKVINKEL

Minsta takvinkel &r 22 grader, uppstickande byggnadsdelar vid férhéjt vaggliv, t.ex. trapphus, ar
undantaget. Aven takterrass och takdelar beklddda med véxttak &r undantagna.
Komplementbyggnader i sin helhet &r undantagna bestdmmelsen. - Syftet med bestammelsen ar att
bebyggelsen ska inordna sig och harmoniera med omgivande bebyggelse men samtidigt mojliggéra
ett modernt uttryck och funktionskrav.
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UTFORMNING

Byggnaders fasader skall férgséttas enligt NCS med svarthet minst 40 och kulérthet minst 20. -
Narheten till landsbygd, méjligheten att motverka de graare arstidernas tristess och vikten av att de
boendes hemnara utevistelse sker med ombonad fond ger att byggnader skall forses med fasadkul6r
av en hel del bade svarta och kulérstyrka, d.v.s. Iag vithet, oavsett fasadmaterial.

UTFORANDE

Hégsta tillatna markbelastning &r 20 kN/kvm. Utéver denna belastning méste forstérkande atgérder
(till exempel palning) ske. - Geoteknisk utredning visar pa att befintliga markférhallanden ar sakra,
men Overstigs en belastning av 20 kPA (kN/kvm) vid ett utbyggt forslag maste forstarkande atgarder
tillkomma.

Férdigt golvbjélklag pé entrévaning ska vara minst +9,6 meter éver angivet nollplan. - Syftet med
denna bestdmmelse ar att undvika éversvamning och skador pa bebyggelsen.

Ventilationen ska utféras i skyddat ldge fran Trollhttevdgen med tilluftsventiler som &r centralt
avstédngningsbara - FOr att sékerstalla att ett sakert och bra boende uppfors.

UTNYTTJANDEGRAD

Stérsta byggnadsarea fér huvudbyggnad &r 2500 kvm. Dérutéver far komplementbyggnader uppféras
till en sammanlagd byggnadsarea om 500 kvm. Géller inom hela anvdndningsomradet. - Syftet med
denna bestammelse ar att begransa den tillatna exploateringsgraden, for att utgéra en lamplig
omfattning i relation till platsens férutsattningar.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden &r 5 &r fran den dag planen vinner laga kraft. - Tiden anses vara en rimlig
genomforandetid for tankt bebyggelse som &r relativt begransad till sin omfattning och innehall.
Planen ska inte heller forsvara for att ndromradet avses utvecklas i nartid i en senare
detaljplaneetapp.

UPPLYSNING

Kommunens dagvattenpolicy ska féljas - For att fortydliga och informera om att kommunens policy
finns och ska féljas utdver vad som anges i till planen hérande dagvattenutredning.

19



Konsekvenser av planens
genomforande

MILJOKONSEKVENSER

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hansyn tas bade till allmadnna och enskilda intressen vid
provningen av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestdmmelserna om hushalining med mark-
och vattenomraden i 3 och 4 kap miljdbalken ska tillampas.

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

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

En kommun som upprattar eller andrar en plan eller ett program ska tidigt under processen undersoka
om genomférandet av atgarderna kan antas medféra en betydande miljépaverkan (6 kap. 5
miljobalken). Om genomférandet av atgarderna kan antas medféra en betydande miljépaverkan ska
en strategisk miljdbedémning utféras (6 kap. 3 § miljébalken). Om genomférandet av atgarderna inte
kan antas medfora en betydande miljopaverkan och en strategisk miljdbedémning inte ska goras, ska
skalen for beddomningen i fragan anges i planbeskrivningen (4 kap. 33 § (4.) och 33 b § plan- och
bygglagen (PBL)). Lansstyrelsen har under samradet (2022-01-28) angett att de delar kommunens
uppfattning att genomférandet av férslaget inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

MILJOKONSEKVENSER
RIKSINTRESSEN (3 KAP MB)

Sammantaget bedéms detaljplanen vara férenlig med en fran allman synpunkt lamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3 kap miljébalken.

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

MILJOKVALITETSNORMER (5 KAP MB)

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar féreskrifter i miljdbalken om viss lagsta miljokvalitet fér mark, vatten, luft
eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat
fororeningar i utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Planforslaget innebar en viss trafikokning till och fran planomradet, vilket innebar 6kade utslapp av
bland annat kvavedioxider och partiklar. Utslappen beddms dock 6ka marginellt och mojligheten att
klara miljokvalitetsnormer for utomhusluft bedéms inte paverkas negativt.

Det finns idag inga indikationer pa att nagon av de gallande miljokvalitetsnormerna dverskrids eller
riskerar att Overskridas inom omraden som kan komma att beréras eller paverkas av aktuell
planlaggning.

Samtliga miljokvalitetsnormer utom fisk- och musselvatten ar aktuella for planomradet.
Bullerutredningen visar att vard- och omsorgsboende bér kunna uppféras enligt planférslaget. Vard-
och omsorgsboende kan uppftras utan avsteg eller behov av anpassning, for att innehalla gallande
riktvarden for buller vid fasad. En dagvattenutredning har tagits fram vilken bedémer att
Exploateringen enligt planférslaget ur dagvattensynpunkt inte ha betydande negativ paverkan for
recipienterna.

BIOTOPSKYDD (7 KAP 11 § MB)
Planomradet innefattar inget biotopskydd.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Planférslaget ska ses som ett forsta steg i utvecklingen av platsen. Inkluderingen av ett vard- och
omsorgsboende i nara anslutning till férskola, skola och kringliggande villabebyggelse skapar
mojligheter for interaktion mellan olika aldersgrupper i samhallet. Vidare mojliggor planforslaget
framtida bebyggelse som vidare kan binda samman bebyggelse i norr med bebyggelse i sdder.

BARNPERSPEKTIV

Da detaljplanen avser att tillskapa byggratt for ett vard -och omsorgsboende bedéms paverkan pa
barn vara marginell. Dock kommer "kastplan” idrottsplats att férsvinna och ersattas av kommunen pa
annan yta.
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Genomforandebeskrivning

ORGANISATORISKA FRAGOR

Avsnittet om genomférandefragor har till syfte att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt
genomférande av detaljplanen.

Detta avsnitt tar upp principiell ansvarsférdelning och majligheter till genomférande av aktuell
detaljplan.

Avsnittet om genomférandefragor ar inte juridiskt bindande.

PRELIMINAR TIDPLAN

Planen forvantas antas runt arsskiftet 2022-2023. Kommunen och Kungalvs Energi ska bygga ut nya
och lagga om befintliga ledningar sa att byggnationen av vard- och omsorgsboendet kan starta
sommaren 2023. Den tillfalliga parkeringsplatsen i anslutning till planomradet bor byggas parallelit
med vard- och omsorgsboendet. Ar 2025 forvéantas boendet vara fardigstéallt efter en byggtid om ca 2
ar.

GENOMFORANDETID

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst fem ar och
hogst femton ar.

Genomfdrandetiden for detaljplanen &r satt till fem ar réknat fran det datum da planen vunnit laga
kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller upphavas av kommunen utan att
fastighetsagaren har ratt till ersattning for exempelvis férlorad byggratt.

HUVUDMANNASKAP

Detaljplanen innehaller ingen allman platsmark.

ANSVAR FOR ANLAGGNINGAR

ALLMAN PLATS
Detaljplanen innehéller ingen allman platsmark.

KVARTERSMARK

Kommande fastighetsagare Hemso6 ansvarar for samtliga byggnads- och anldggningsarbeten inom
kvartersmarken.

AVTAL OCH OVERENSKOMMELSER

Kommunen och vardbolaget Hemso tecknade ar 2019 ett samverkansavtal i vilket parterna bl.a.
avtalade om ett nytt vard- och omsorgsboende som Hemso ska bygga pa kommunal mark. Detta
boende kommer att lokaliseras inom denna detaljplan varfér kommunen och Hemso har tecknat ett
markoverlatelseavtal som reglerar denna dverlatelse och projektets genomférande. Hemso ska kdpa
fastigheten till ett av auktoriserade konsulter varderat pris om ca 35 MSEK. | vrigt regleras diverse
genomférandefragor sasom parkering, marksanering, teknisk forsorjning och fastighetsbildning i
markdverlatelseavtalet. Kommunen har aven ratt att hava éverlatelsen, t.ex. om Hemso inte inom
senast 8 manader efter att tilldelningsbeslutet avseende entreprenad for boendet vunnit laga kraft har
inkommit med en i huvudsak komplett och planenlig bygglovsansdkan. Markoverlatelseavtalets
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giltighet villkoras bl.a. av att kommunfullmaktige godkanner avtalet, att ett hyresavtal tecknas mellan
parterna och att avstyckningen av fastigheten genomforts.

Kommunen och Hemsd har parallellt aven tecknat ett hyresavtal som avser kommunens ratt att hyra
hela vard- och omsorgsboendet av Hemso.

Det bor ocksa tecknas en dverenskommelse med Forbo som den tredje och sista av delagarna till
gemensamhetsanlaggningen fér att omprova gemensamhetsanlaggningens utbredning inom
planomradet.

MARKFORVARV
Nagot initialt markférvarv ar inte aktuellt dd kommunen redan ager all mark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

MARKAGARE

Den enda konsekvensen for de tva privata fastighetsdgarna Hemso (férskolan) och Férbo ar att
gemensamhetsanldggning omprdvas marginelit.

ERFORDERLIG FASTIGHETSBILDNING

Utéver ovan namnd gemensamhetsanlaggning som behdver omprovas kommer all kvartersmark
avstyckas for att bilda en fastighet som ska 6éverlatas till Hemso i enlighet med
markoverlatelseavtalets villkor.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Som ovan namnts kommer den befintliga gemensamhetsanlaggningen att omprovas pa sa satt att
delar av den ytan som enligt anlaggningsbeslutet utgér gronomrade utgar och inforlivas i den nya
fastigheten for vard- och omsorgsboendet. Dessutom kommer den nya fastigheten for boendet att
alaggas ett lampligt andelstal i gemensamhetsanlaggningen da viss trafik kommer att behdva anvanda
sig av gemensamhetsanlaggningens infartsvag.

LEDNINGSRATT OCH SERVITUT

Inom planomradet ligger idag befintliga ledningar som ar tryggade med ledningsratt. Samtliga
ledningar kommer behdévas flyttas pa vilket féranleder att ledningsratten omprévas och lokaliseras till
de nya ledningslagena om det ar ndédvandigt med nya rattigheter.

Transformatorn som planeras bli byggd inom E-omradet ska sakras med ledningsratt till forman for
lamplig fastighet agd av Kungalv Energi.

EKONOMISKA FRAGOR

DETALJPLANEEKONOMI
Kommunen bekostar detaljplanen i egenskap av ensam markagare.

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Kommunen i rollen som markagare bekostar detaljplanearbetet. Detaljplanen kommer att ge mdjlighet
att bebygga omradet vilket i sig héjer markvardet avsevart. Nar kommunen saljer kvartersmarken
kommer intakterna att vida dverstiga detaljplanekostnaderna.

Eventuell omlaggning av ledningar gors i samarbete med berord ledningsédgare och bekostas, precis
som eventuella marksaneringar, av bl.a. av intdkterna fran markférsaljningen.

TEKNISKA FRAGOR

VATTEN OCH AVLOPP

Eftersom detaljplaneomradet ligger inom verksamhetsomradet fér kommunalt VA kommer vard- och
omsorgsboendet anslutas till det kommunala VA-natet.
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Befintliga ledningar kommer behdva flyttas till nya lagen, alternativt anlaggs helt nya ledningar.

Forbindelsepunkt skapas i kommande fastighetsgrans i samrad med Hemsdé. Nar ny forbindelsepunkt
ar upprattad kommer Hemsoé behdva betala anlaggningsavgift till kommunens VA-kollektiv.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

Den befintliga dagvattendammen vaster om planomradet kommer aven att tjana for delar av omradets
dagvattenhantering. En ny damm i ndra anslutning till den befintliga dammen kan komma att byggas
ut for att forbattra dagvattensituationen, framfor allt vid skyfall, aven i naromradet utanfér planomradet.
Avledning av dagvatten till dammarna sker genom ledningar och/eller 6ppna diken. Hemsd ansvarar
dock for fordréjningsatgarder i enlighet med kommunens dagvattenpolicy foére avledning av dagvatten
till det kommunala natet. For en vidare beskrivning av dagvatten- och skyfallshanteringen hanvisas till
detaljplanen hérande VA-utredning.

GATOR OCH ALLMAN PLATS

Nagon allman platsmark finns inte i detaljplanen. Den enda gatan ar gemensamhetsanlaggningen
som beskrivs ovan.

PARKERING

Hemso ansvarar for att anlagga parkering inom och utanfor planomradet vilket ocksa regleras i
markoverlatelseavtalet. Det befintliga diket alldeles intill planomradet i 6ster ska, om tillstand pa sikt
kan erhallas, flyttas till andra sidan Tvetgatan och darefter anvandas som permanenta parkeringsytor
till boendet. Under tiden detta utreds upplater kommunen tillfalliga ytor fér parkering intill planomradet
till Hems6 genom nyttjanderatt, nagot som ocksa har reglerats i markoverlatelseavtalet.

AVFALL
Avfallshantering fér samtliga fraktioner ska ordnas genom anlaggning inom kvartersmark pa egen
fastighet. Kommunens renhallningsordning galler.

MARKSANERING

Som framgar i stycket Férorenad mark under avsnitt Férutséttningar och férdndringar ovan kravs
foljdatgarder for att hantera fororeningar. Ytterligare undersékningar och markprover for att faststélla
exakt behov av marksanering tas fram av kommunen och Hemsd. Kommunen i rollen som befintlig
markagare har i avtal med Hemso tagit pa sig att sta for framtida kostnader hanforliga till féroreningar.

VARME OCH EL

Omradet ligger i narheten av befintliga fjarrvarmeledningar och planeras anslutas genom nya
ledningar som férlaggs fran Trollhattevagen vaster om planomradet. Utbyggnaden av
fiarrvarmeledningar samordnas med utbyggnaden av bade el-, VA- och dagvattenledningar. En ny
transformator ska anldggas inom planomradets E-omrade vilket Kungalv Energi ansvarar for och ska
fa ledningsratt pa. Kungalv Energi ager fjarrvarme- och elnatet i naromradet, ansvarar for att bygga ut
nya ledningar och tar ut avgifter fér nya anslutningar.

BREDBAND OCH TELEFORSORJNING

Strax utanfér planomradet finns befintliga tele och bredbandsledningar vilket mojliggér anslutning till
fiber for vard- och omsorgsboendet. Kontakt bér tas mellan Hemso och aktuell leverantér.
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Medverkande tjansteman &
konsulter

KOMMUNENS TJANSTEMAN

Kristina Stenstrom, planarkitekt.

Denis Nahring, exploateringsingenjor.

Carolina Bodlund, VA-ingenjor.

Fredrik Horn, miljéinspektor.

Malin Gustafsson, tradgardsingenjor.

Andreas Rutgersson, trafikplanerare.

Ann Ek, parkeringshandlaggare.

Karin Olsson, projektledare, fastighet.

Simon Samuelsson, projektledare, byggledning Vag VA.
Ulrika Engstrom/ Therése Albertsson, bygglovshandlaggare.

KOMMUNENS KONSULT
Johan Altenius, Plankonsult AL Studio

Kungalvs kommun 2023-01-02

Foér Samhalle och utveckling

Kristina Stenstrom Ida Brogren
Planarkitekt Enhetschef Plan
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