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HANDLINGAR

Planhandlingar:
¢ Plankarta med planbestammelser
o lllustrationskarta
e Planbeskrivning med genomférande (denna handling)

Ovriga handlingar:
e Fastighetsforteckning
Samradsredogdrelse
Behovsbeddémning, 2015-06-15
Geoteknisk utlatande, Norconsult AB, reviderad 2016-04-18
Geoteknisk undersokning, GF Konsult AB, 1989-08-14
Miljoteknisk markundersokning, Sandstrom Miljo & Sékerhetskonsult, 2015-05-26
samt komplettering, Orbicon AB, 2015-10-28 och komplettering 2016-05-18
VA- och dagvattenutredning, Norconsult AB, 2015-08-25
Trafikbullerutredning, AF Infrastructure, reviderad 2016-02-09
Kulturmiljo, Archidea, 2013-10-08
Luftmiljo haltberdkningar, SMHI, Rapport nr 2015-28
Vibration: Métrapport for Sodra Granden 1 och Strandgatan 75, Sprangkonsult, 2011-
11-04
e Solstudie, RAK arkitektur + planering AB, 2015-11-24

BAKGRUND OCH SYFTE

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en utveckling av Strandgatan med bostader och lokaler
genom att férandra en outnyttjad befintlig byggratt, samt att gestaltningen sker i samklang
med stadsrummet, kvarteret och kulturmiljon.

Planforslaget provar mojligheten att utoka och andra en befintlig byggratt for centrumandamal
till att istallet omfatta bostadsandamal i vaningsplanen ovan entréplanet. | entréplan foreslas
fortsatt centrumverksamhet, med fordel handel och annan service, for att stérka ett levande
stadsliv langs Strandgatan. Planen medger dven kontor i entréplan. En mindre byggratt for
handel tas bort for att sakerstalla utrymme for dagvattenférdrojning.

Bostadsgarden som tillskapas foreslas i huvudsak som lek- och gronyta for att skapa en god
utemiljo for de boende. Bilparkering foreslas i huvudsak ske genom ett underliggande garage
men delvis dven pa garden.

Intill Norra granden foreslas ett nytt mindre torg (allman platsmark) for att tillgangliggora
ytan for allménheten och forbéattra det offentliga rummet vid granden och Gustaf Hjerpes torg.

Byggnadens utvéndiga gestaltning ska ske i samklang med vardena i riksintresset for
kulturmiljovard och med befintliga byggnader inom kvarteret. Utformningen ska bidra till att
forma Strandgatan till en livfylld stadsgata och handelsstrak.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP MILJOBALKEN

Omradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard. Detaljplanen bedoms inte medfora
betydande miljopaverkan.
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PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet &r belaget langs Strandgatan i Kungalvs centrum. Befintliga byggnader inom
fastigheten Klocktornet 35 bildar ett Gppet kvarter mot Strandgatan. Innergarden utgors av
parkeringsyta, en mindre gronyta samt en nedfart till intilliggande fastighets garage. Storre
delen av innergarden innefattas i planomradet men ytor narmast befintliga hus med entréer
och kallartrappor planéndras inte.

Till hoger: Utdrag ur cykelkarta dver Kungalv, planomradet markerat med pil.

Areal
Planomradet &r ca 2000 kvm.

Markagoforhallanden

Fastigheten Klocktornet 35 ar enskilt &gd. En gemensamhetsanlaggning finns pa fastigheten:
Klocktornet GA:1 med dndamal utfartsvag samt avlastnings- och vandplats.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger i kommunens centralort Kungélv och inom den del som é&r ett utpekat
centrumomrade i versiktsplanen, OP 2010, med méjlighet till fortatning och omvandling.
“VISION 2020: En tatare centralort bidrar till ett 6kat underlag fér kollektivtrafik och
service vilket &r positivt for hela kommunens utveckling. ”

Detaljplanen stdammer 6verens med dversiktsplanen.
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Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

For omradet galler sedan tidigare ~Detaljplan for Liljedalsomradet, del av kvarteren
Klocktornet och Rhodin, del av Gardet 1:4 och Gardet 1:16 m.fl. fastigheter ” (detaljplan nr
1795). Detaljplanen &r faststalld 2004-03-23 med en genomforandetid pa 5 ar. Den tidigare
detaljplanen anger Centrum, centrumanknuten verksamhet (C) for den outnyttjade byggrétten
inom planomradet. Ovriga delar av planomradet anges i gallande plan som Handel, kontor och
bostader (HKB). Omradet i norr som nu forslas som torg ar i gallande plan kvartersmark och
s& kallad “prickmark”, dvs att marken inte far bebyggas. Storre delen av innergarden far i
gallande plan underbyggas korbart med avsikten garage i tva plan.

Liljedalsplanens syfte &r ~Azt formulera forutsattningarna for stadsutveckling i Kungalvs stad
byggd pa fornyelse, samverkan, funktion och god gestaltning”. For Klocktornet 35 beskrivs
utgangspunkten att bygga centrumbebyggelse med inriktning pa en blandning av boende,
handel, kontor och service.

Det nu aktuella planférslaget innebér bland annat att Centrumbyggrétten utdkas och andras, se
mer detaljerat under rubriken Bebyggelseomraden.

Utdrag ur den &ldre detaljplanen Detaljplan for Liljedalsomradet, nr 1795. Nu aktuellt planomrade
ar markerat i rott.

Program

Ett planprogram for Kungélvs stadskarna, delen Liljedal, &r pa samrad under februari/mars
2016. Klocktornet 35 ingar i programomradet och for planforslaget har samverkan skett med
planprogrammet.
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Bostadsforsorjningsprogram naringslivsprogram etc.

| Bostadsforsorjningsprogram for Kungélvs kommun 2013-2022 redovisas 6vergripande
strategier for bostadsforsorjningen samt planeringsberedskapen for nya bostader.
Bebyggelseutvecklingen ska i forsta hand ske utmed kollektivtrafikstraket: Kungalv-Ytterby
och Kode samt i kommunens serviceorter. For att bidra till en hallbar utveckling ska
kommunen strava efter att fa en blandad bebyggelse och bostader med olika upplatelseform i
alla kommunens delar.

Visionen &r att Kungélv ska 6ka sin befolkningstillvaxt. Nuvarande politiskt mal i Kungalv &r
att 2000 nya bostader byggs inom mandatperioden 2014-2018.

Planforslaget innebér att ca 26 lagenheter kan byggas centralt i Kungalv med narhet till
kollektivtrafik och service. Detaljplanen reglerar inte bostadsstorlek eller upplatelseform.

Behovsbedomning/Miljobedémning

En behovsbeddmning har tagits fram for aktuellt planomrade. Kungéalvs kommun bedémer att
planens genomfdrande inte antas innebara betydande miljopaverkan sa som avses i 6 kap 11§
MB. Planens konsekvenser beddms kunna hanteras inom ramen for ordinarie planprocess.
Utredningar foér dagvatten, buller, luft, markmiljo, geoteknik samt kulturmiljé bifogas
planhandlingarna. Samrad om behovsbedémningen har skett med Léansstyrelsen som delar
kommunens asikt. Behovsbedémningen, med slutsatsen att detaljplanen inte antas innebara
betydande miljopaverkan, har godkénts av samhallsbyggnadsutskottet 2015-07-02.

Planprocess, beslut och tidsplan

Samhallsbyggnadsutskottet beslutade 2014-10-30 att detaljplan ska upprattas for del av
Klocktornet 35 med enkelt planforfarande enligt PBL (2010:900).

Planarbetet startades upp i februari 2015 efter att férandringar skett i Plan- och bygglagen
januari 2015. Darfor beslutade Samhéllsbyggnadsutskottet 2 juli 2015 att planarbetet ska
overga fran enkelt planforfarande till standardférfarande enligt PBL (2010:900) i dess lydelse
efter januari 2015.

Gransknings-

utldtande Laga kraft

Samrad Underrattelse Granskning Antagande

Planproce andardférfarande.
Eftersom planarbetet sker enligt de forandringar i Plan- och bygglagen som skett januari 2015
antas aven Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader galla da den tradde i
kraft 1 juni 2015 och forhaller sig till forandringarna som skedde i plan- och bygglagen.

Tidsplan:

Samrad september 2015
Granskning mars 2016
Antagande september 2016
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Mark

Mark och vegetation

Pa fastighetens innergard finns idag en mindre gronyta med tva trad men garden utgors till
stOrsta delen av asfalterad parkeringsyta och garagenedfart.

Langs Strandgatan finns en tradallé (som inte ingar i planomradet).

Geotekniska forhallanden

Norconsult AB har i juni 2015, reviderat 2016-04-18, skrivit ett geotekniskt utlatande for
omradet som baseras pa en aldre geoteknisk undersokning. | detaljplanen for Liljedalsomradet
(faststalld 2004-03-23) hanvisas det till en dldre geoteknisk undersokning, uppréattad 1989-08-
14 av GF Konsult i Géteborg.

Just tomten Klocktornet 35 har inte undersokts specifikt i nulaget men tva sonderingar har
gjorts pa tomten i den ovan namnda undersokningen. Marken i omradet bestar 6verst av ett ca
1-2 meter tjockt fyllningslager. Fyllningens tjocklek kan dock variera inom omradet da
tomterna haft olika anvandningsomraden och fyllningen kan lokalt ha fyllts pa efter det att
undersokningarna utférdes. Under fyllningen aterfinns lera. Djupet till fast botten pa
Klocktornet 35 ar ca 17-18 m narmast Strandgatan.

Leran bedoms vara hogsensitiv pa storre meters djup, vilket gor att den bor betraktas som
kvicklera. Detta innebér att leran & mycket kanslig for omroring och vibrationer.

Idag aterfinns en byggnad pa tomten Klocktornet 35. Byggnaden ar hogst troligt
palgrundlagd.

Infor byggstarten for ny planerad byggnad pa tomten bor de geotekniska forhallandena
utredas ytterligare. Detta pga. den sattningskansliga leran i omradet. Stabilitetsmassigt
bedoms det inte finnas nagra problem dé& tomten ligger pé ansenligt avstand fran Nordre Alv.
Detta understryks aven i e-postmeddelande fran SGI fran 2015-05-04.

Vid en tidig bedémning bedoéms Klocktornet 35 vara lampligt for uppférande av ny byggnad
med tillhérande parkeringsgarage. Dock behdver omradet utredas mer i detalj infor byggskede
for att fa kannedom om djupet till fast botten, om sprangning kan komma att vara aktuellt
samt lerans sattningsegenskaper.

Fororenad mark

Sandstrom Miljo & Sakerhetskonsult AB har under varen 2015 genomfort en miljoteknisk
markundersokning av fastigheten Klocktornet 35. Syftet var att undersoka fastigheten med
avseende pa eventuella fororeningar i marken och grundvattnet, samt att beddma om dessa
eventuella fororeningar kan utgéra nagon risk for miljo och halsa.

Da undersokningsomradet i framtiden kommer att exploateras for bostader har
utgangspunkten for bedomningen av petroleumprodukter och metaller i jord varit
Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (KM).

Fororeningar av alifater C12-C16, C5-C16, C16-C35 och aromater C10-C16 dver
Naturvardsverkets riktvarde for KM, men under riktvardet for mindre kanslig
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markanvandning (MKM), har patraffats i den naturligt avsatta leran. Det har dven uppmatts en
halt av PAH-H dver KM, men under MKM.

En kompletterande miljoteknisk markundersokning har gjorts efter samradet. Fororeningen
med alifater och aromater har avgransats. PAH fororeningen har avgrénsats vertikalt men inte
horisontellt. Ingen uppskattning av volym férorenad méngd PAH:er finns men beddmningen
ar att denna fororening inte har sa stor omfattning. Dessa féroreningar kommer att
transporteras bort i samband med schaktarbetena och ska transporteras till godkénd
mottagningsanlaggning.

Metallféroreningar har pavisats i grundvattnet av nickel och zink. Dock beddéms avstandet till
Nordre &lv (cirka 400 meter) innebara en sadan utspadning att det inte finns nagon risk for
negativ paverkan pa alven. Vidare bedéms halterna inte utgéra nagon miljo- eller halsorisk.
Kéllan till féroreningarna i grundvattnet &r inte kand. Eventuellt lansvatten/schaktvatten ska
analyseras for metaller i samband med schaktarbeten och vid behov renas.

Laga halter eller inga halter 6ver rapporteringsgransen uppmaéttes av petroleumprodukter i
grundvattnet. Ingen risk for miljo eller halsa bedéms finnas med avseende pa dessa &mnen.

Undersokningen pavisade att det finns en eldningsoljecistern kvar i marken. Denna ska tas
upp i samband med efterbehandlingen.

Kompletterande undersokningar har gjorts avseende markmiljon (klorerade 16sningsmedel)
efter granskningen. Resultatet fran undersokningarna visar inga halter av klorerade
I6sningsmedel i det ytliga- eller djupare liggande grundvattnet inom fastigheten. Vid
porgasprovtagningar i fyllnadsmaterialet inom fastigheten patraffades inte heller nagra halter
av klorerade losningsmedel. Vidare pavisades inga halter klorerade kolvaten i tradveden i de
tva trad som finns inom fastigheten. Det finns inget i undersékningen som tyder pa att det
skulle forekomma en fororening av klorerade kolvaten inom fastigheten som skulle utgdra
nagon miljo- eller halsorisk. Inga vidare undersékningar bedoms nodvéndiga.

Radon

Narliggande Fontinberget har hoga markradonvarden. Vid byggnation kan atgarder sasom
radonsaker konstruktion behdva vidtas for att klara géllande gransvérden for radonhalter
inomhus. Om sprangning sker galler det att vara uppméarksam eftersom bergarten innehaller
radon.

Risk for hoga vattenstand

I kommunens Gversiktsplan OP 2010 finns riktlinjer for lagsta golvniva i nybyggnation for att
minska dversvimningsrisken fran havet och dlven. For dlvstranden géller: ’golvyta for ny
byggnation av samhallsviktiga funktioner och sammanhallen bostadsbhebyggelse ska normalt
alltid 6verstiga +3,2 meter och bor dverstiga +4,2 meter.” Samma riktlinjer galler for
verksamheter. Lagsta golvniva for verksamheter och bostader kommer ligga 6ver +4,2 meter
och foljer darmed riktlinjerna i dversiktsplanen. Ett garage i kéllarplan kommer att byggas,
vilket pa langre sikt riskerar att svammas over vid hogt vattenstand i dlven. Byggnadstekniska
atgarder ska vidtas for att minska risken for 6versvammat garage vid stora regnmangder.

Efter samradet har en planbestammelse forts in om att anlaggningar och tekniska
installationer under nivan +4,2 ska 6versvamningssakras. Med tekniska installationer menas
exempelvis el, varme, ventilation och hiss. Garaget ar exempel pa anlaggningar som maste




Planbeskrivning — Antagandehandling 2016-03-04, reviderad 2016-06-30

skyddas fran 6versvamning. Konstruktionen behéver vara vattentat och tillfarter vara séakrade
mot dversvamning.

Fornlamningar
Det finns inga kénda fornlamningar inom omradet.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Pa fastigheten finns idag befintliga flerbostadshus fran 1960-talet med hyresrétter. Langs
Vastra gatan finns butikslokaler i bottenplan. Langs Norra grand finns butik/kontor med
sluten fasad utan entré. Mot Vastra gatan har byggnaden 3 vaningar + takvaning. Marken
sluttar nedat mot Strandgatan och byggnadsdelen narmast Strandgatan har 3 vaningar samt
kallarplan med garage. Byggnaderna har olika uttryck mot Véstra gatan och in mot
garden/Strandgatan. Mot Vastra gatan ar byggnaden putsad i en ljus farg och har omsorgsfulla
detaljer sasom koppartak och smidesdetaljer i balkonger. Byggnaden utgor en stor del av
affarsstraket av Vastra gatan och upplevs som relativt lang i forhallande till de kortare
fasaderna pa andra sidan gatan. Mot Strandgatan har fasaden efter tillaggsisolering téckts av
skivmaterial i tegelimitation i ljus gulvit farg.

10
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Samma byggnad' mot Vastra gatan med andra material och uttryck
Pa sodra sidan om Strandgatan finns Liljedalskvarteret som byggdes i bérjan av 2000-talet.
Det ar bostadshus med handel/verksamheter i delar av bottenplan medan andra delar av

bottenplan utgors av upphdjda bostadslagenheter. Husen bestar av tre vaningar med en fjarde
indragen vaning i tidstypisk anda. Fasaderna ar putsade i mustiga kulorer i rétt, gront och gult.

Vy fran Norra granden mot Gustaf Hjerpes
torg och Liljedalskvarteret. Till vanster i bild
foreslas en ny torgyta som Gppnar upp
granden och ansluter till det befintliga torget
pa andra sidan Strandgatan.

Ny bebyggelse

Planférslaget innebar att ca 26 nya lagenheter och ca 300 kvm (LOA, lokalarea) for
butiker/kontor/restaurang mojliggors i Kungalvs stadskérna. Lokaler foreslas i bottenplan och
bostader i dvriga vaningsplan. Efter samradet fortydligas planbestaimmelserna for anvandning
av kvartersmark, bl.a. att komplementfunktioner for bostader (sasom forrad, miljérum)
medges i bottenplan, dock inte mot Strandgatan eftersom det ar viktigt for gatulivet att det ar
publika lokaler mot gatan.

Planen innebér att den mindre byggréatten intill torget i norr medger byggnation i en vaning,
och att den storre byggnaden kan bli fem vaningar samt vindsvaning, till skillnad mot nu
gallande plan som tillater fyra vaningar. Hojderna pa byggnaderna regleras i detaljplanen men
inte antal vaningar. Efter samradet har hojderna tydliggjorts och justerats nagot for att battre
passa andamalet och omgivningen. Byggnaderna placeras i liv med Strandgatan for att starka
gaturummet.

Ovriga forandringar som detaljplanen medfér jamfort med tidigare detaljplan &r bland annat
att ett nytt torg/platsbildning méjliggors intill Norra grand. Byggréatten for en butik i sddra
delen (H, handel) tas bort for att ge utrymme for dagvattenfordrojning for fastigheten.
Planforslaget mojliggor dven garage under byggnaden och att garaget kan fa en storre

11
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utbredning under innergarden an tidigare detaljplan. Gemensamhetsanlaggningen (tillfarten)
kan fa en annan utbredning.

[] [
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Fasad mot sydvast, Strandgatan. Forslagskiss fran exploatéren. (RAK arkitektur + planering AB, 2016-02-05)

M 1 1 m
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ﬂ@ “ " Fasad mot sydost.. Forslagskiss fran
ﬂl% exploatdren. (RAK arkitektur + planering

AB, 2016-02-05)

Bostader

Planforslaget innebar bostader i vaningsplanen tva till fem samt vindsvaning. Pa
vindsvaningen skulle bostader kunna vara majligt, exempelvis genom att vaning 5 far
etagelagenheter. Detta under forutsattning att bra ljusforhallanden kan astadkommas.
Alternativt en gemensambhetslokal for boende pa vindsvaningen. Mot garden medges takkupor
for ljusinslapp och en terrass pa utbyggnaden mot garden ar mojlig. Mot Strandgatan kan
takfonster ge visst ljusinslapp, men de ska placeras i takets riktning och inte vertikalt som
takkupor.

Komplementfunktioner for bostader (sasom forrad, miljorum) medges i bottenplan, dock inte
mot Strandgatan.

Upplatelseformen for bostaderna ar tankt som bostadsratt men regleras inte i detaljplanen. Pa
grund av hdga bullernivaer langs Strandgatan behover lagenheterna vara genomgaende sa att
minst halften av bostadsrummen kan placeras mot garden som ar tystare samt fa tillgang till
uteplats mot garden.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
Planforslaget innebar nya verksamhetslokaler med mojlighet for nya arbetstillfallen.

12
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Offentlig service

Planférslaget innebér inte nagon ny offentlig service men planomradet har med sitt centrala
lage narhet till ett stort utbud av befintlig service. Ovre Fontinskolan, med elever fran
forskoleklass till och med arskurs 6, ligger ca 400 meters gangvag fran planomradet.
Thorildskolan &r en hogstadieskola som ligger pa ca 700 meters gangavstand. Floraparkens
forskola ar den narmsta kommunala forskolan och ligger bakom Nytorget, pa ca 600 meters
avstand.

Kommersiell service

| naromradet finns ett stort utbud av service. Langs Strandgatan ar det idag framforallt butiker
men aven t.ex. frisér och gym.

Det nuvarande dndamalet for den outbyggda byggratten ar Centrum/centrumanknuten
verksamhet, vilket innebdr en kombination av handel, service, kontor, samlingslokaler och
andra verksamheter som ligger centralt eller pa andra satt ska vara latta att na.
Centruméandamalet, med samma definition som tidigare, galler dven fortsatt for byggnadens
entréplan mot Strandgatan. Har foreslas framforallt butiker men dven annan utatriktad
verksamhet sasom bankkontor eller maklare skulle kunna vara lampligt. Planbestammelsen K
(kontor) har tagits bort efter samrad eftersom kontor ingar i C, Centrumverksamhet. Det ar ur
stadsbyggnadsperspektiv viktigt att det finns utatriktad verksamhet i entréplan. Detta for att
forbattra kvalitéerna l1angs Strandgatan som trevlig butiksgata som kompletterar Vastra gatan
som handelsstrak och en gata man géarna promenerar langs med.

I norra delen langs Strandgatan finns i gallande detaljplan en outnyttjad byggratt i en vaning
for centrumverksamhet. Har foreslas fortsatt centrumverksamhet, med fordel café/restaurang
eller annan publik verksamhet som riktar sig mot det féreslagna torget. Tanken &r att det ska
finnas mojlighet for uteservering pa det nya torget med bra sollage. Eventuellt kan
uteservering ske pa taket. Planférslaget innebar att mindre justeringar gors i byggratten, bl.a.
hoéjdsattning, for att oka genomforbarheten av planen. Totalhdjden ndrmast befintligt hus har
satts sa att nybyggnationen placeras under hojden for befintliga balkonger. Mot Strandgatan
tillats en nagot hogre hojd for att oka genomforbarheten av byggnationen och den har justerats
efter samradet for att fa samma hoéjd som byggnaden langs Norra grand.

Det ska vara mojligt for de boende att ga in till gdrden mellan de nya byggnaderna och darfor
markeras pa plankartan en yta som inte far bebyggas (prickmark).

Planforslaget innebar att en mindre byggrétt for handel (H) i s6dra delen av planomradet tas
bort. Detta for att ge plats at fordrojningsmagasin for dagvatten som foreslas ske under mark
men dar byggnation inte kan ske ovanpa.

Tillganglighet

Att samhallet ar tillgangligt for alla ar en viktig rattighetsfraga. Var femte person i Sverige har
nagon form av funktionsnedséttning. De har samma rétt till ett liv i oberoende och att fullt ut
kunna delta pa livets alla omraden som de 6vriga 80 %. Utgangspunkten ar FN:s konvention
om rattigheter for personer med funktionsnedséttning, dar artikel 9 sarskilt behandlar den
fysiska miljon. Att gora samhéllet mer tillgangligt for personer med funktionsnedséttning
gynnar alla. Det &r exempelvis lattare att mandvrera en barnvagn dar tillgangligheten &r god.
Boverkets rekommendationer kring tillganglighet ska darfor foljas. Kommunen ser positivt pa
ytterligare forbéattringar jamfort med kraven i BBR (Boverkets byggregler) och Boverkets
rekommendationer. Exempel pa detta finns i kommunens basutformningsprogram for
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bostader. For butikslokalerna i bottenplan &r entréerna sarskilt viktiga ur
tillganglighetssynpunkt.

Byggnadskultur och gestaltning

Bebyggelsen och tomtindelningen pa Véstra gatan utgor ett omrade av riksintresse for
kulturmiljévarden. Planomradet omfattas av riksintresset. For att fa en djupare beskrivning av
vardena i riksintresset har Archidea pa uppdrag av Kungalvs kommun gjort en tolkning for
delar av riksintresset och Lansstyrelsens motivering av riksintresset. Utredningen bifogas
planhandlingarna.

Planomrédet ligger i den del av riksintresset som i beskrivningen kallas ”centrumomradet™ dér
de flesta hus har affarer i gatuplanet och lagenheter pa vaningarna ovanfor. Omfattande delar
av bebyggelsen revs och fick ett helt nytt utseende pa 1950- till 1970-talen. Den aldre
trahusbebyggelsen har ddrmed delvis blandats upp av modernare inslag.

For fastigheten Klocktornet 35 uppfordes befintligt bostadshus troligtvis under bérjan av 60-
talet (bygglov fran 1959). Nybyggnationen inom aktuellt planomrade blir en del av det
befintliga kvarteret inom Klocktornet 35 samt forstarker det. Byggnaden riktar sig snarare mot
Strandgatan an Véstra gatan och paverkan pa riksintresset for Vastra gatan bedéms inte
paverkas i nagon storre utstrackning. Planforslaget kan bidra positivt till riksintresset genom
att kvarteret forstarks, skapar ett mervarde for Norra grand genom torgbildningen samt de nya
verksamheterna i entréplan forstarker befintlig handel langs Véastra gatan och Strandgatan.
Byggrattens nockhojd innebar fem hela vaningsplan samt vindsvaning med sadeltak. Befintlig
byggnad har mot Vastra gatan tre vaningar samt vindsvaning med brutet tak. Att den nya
byggnaden &r hogre an befintliga byggnader bedoms inte paverka riksintresset langs Vastra
gatan.

Vastra Gatan
Strandgatan

Sektion genom kvarteret som visar férslag fran exploatoren pa ny byggnad. (RAK arkitektur + planering AB,
2016-02-05).

Att starka kvartersstaden ar viktigt for helhetsupplevelsen av omradet och Strandgatans
gaturum. Nybyggnationen innebar att kvarteret laks ihop och att den befintliga garden blir
omsluten pa ett positivt sitt. Fasaderna mot gata som blir en tydlig del av kvarteret ska
relatera till befintliga byggnader, bl.a. genom férgséttning med ljusa farger och med
accentfarger i byggnadsdetaljer, exempelvis runt fonster som ar vanligt 1angs Véastra gatan.
Byggnadselement sasom balkonger medges ocksa i accentfarger. Som fasadmaterial foreslas
puts som knyter an till befintligt 60-talshus pa fastigheten samt till Liljedalskvarteret pa andra
sidan Strandgatan. Byggnadsdelen mot garden ska gestaltas med ett annat uttryck &n
huvudbyggnaden sa att den relativt stora byggnadskroppen upplevs slankare. Detta kan ske
genom exempelvis takutformning (laglutande tak eller terrass), material och fargsattning.
Vertikala element och vertikala indelningar bor starkas i fasaden, framférallt mot Strandgatan,
for att fa en 6kad variation och fa ner skalan pa den relativt langa byggnaden. En lang fasad
kan upplevas &nnu langre om de horisontella elementen forstarks men kan brytas ner i skala
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om vertikala indelningar gors, exempelvis sa som gjorts i Liljedalskvarteret pa andra sidan
Strandgatan.

Takkupor &r inte lampliga mot Strandgatan, den framsta anledningen ar att byggnaden inte
ska upplevas alltfor hog (som ett sexvaningshus istallet for femvaningshus), men éven ur
gestaltningssynpunkt. Mot garden kan mindre takkupor medges. Tekniska installationer bor
inte placeras pa taket mot Strandgatan utan i sa stor utstrackning som majligt mot garden.
Eftersom det ar svart att 16sa placering av hissar pa annat satt kan mindre schakt tillatas pa
taket mot Strandgatan med genomtankt utformning.

=<

3

Fotomontage Strandgatan som visar forslag fran exploatoren. (RAK arkitektur + planering AB, 2016-02-08)
Detaljering och 6ppenhet i utformningen av fasaden i entréplan &r viktig for upplevelsen av
gaturummet och for att det ska bli en attraktiv miljo att réra sig pa, sarskilt for fotgangare och
cyklister. En tydligt markerad bottenvaning med verksamheter forstarker ocksa Strandgatan
som affarsstrak. Vertikaliteten i hela byggnadens fasad ar viktig och darfor har
planbestammelsen pa plankartan forandrats efter samrad sa att enbart den 6ppna karaktéren
blir bindande i gestaltningen av bottenplan.

Befintlig byggnation i kvarteret samt inom riksintresset har mestadels sadeltak eller brutna
tak. Nybyggnationen ska utforas med sadeltak for att starka anknytningen till
riksintresseomradet.

Torg/platsbildning

Mellan nybyggnationen och Norra grand foreslas en 6verdackning av befintlig garageinfart.
Overdickningen mojliggor for en torgyta/platsbildning i sollage och kan bidra till en mer
stadsmaéssig och attraktiv Strandgata. Utformningen bestdms inte i planhandlingarna utan
gestaltningen och anvandningen far arbetas fram i ett storre sammanhang med 6vriga
stadsrum i naromradet. Platshildningen mojliggor att Norra grand 6ppnas upp mot
Strandgatan och ger ocksa en koppling till Gustaf Hjerpes torg pa andra sidan Strandgatan.
Torget kan ge mojlighet for en uteservering for café/restaurang i byggratten intill.

Solférhallanden

Efter samradet har solstudier gjorts for att visa solforhallanden for befintliga bostader och for
nytillkomna bostader. Solstudierna bifogas granskningshandlingarna, se utdrag pa nasta sida.
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Solforhallandena for befintliga hus och fér garden kommer delvis forsamras jamfort med idag
men det &r inte sa stora skillnader mellan planforslagets femvaningshus och tidigare
detaljplans fyravaningshus.

Kommunens bedémning ar att de allméanna intressena av fler bostader i centralt
kollektivtrafiknara lage, mer handel langs Strandgatan och forbattring av stadsrummet
Overvager de enskilda intressena av skuggning.

Bild 1 (ovan vanster): Var/hostdagjamning (20 mars, 22
september) kl.17
Bild 2 (ovan hdger): Sommartid (21 juni) k1.17

Bild 3 (ovan vanster): Var/hostdagjamning (20 mars, 22 september) kl.12
Bild 4 (ovan hoger): Sommartid (21 juni) kl.12

Friytor

Lek och rekreation

Ambitionen &r att en trevligare innergard an dagens ska anlaggas ovanpa det framtida
parkeringsgaraget, med mer gronyta och plats for lek. Detta sakerstalls pa plankartan genom
bestammelserna plantering och lek. Dock tillats fortfarande parkering, bl.a. for besok och for
personer med rorelsehinder. Garden ska kunna anvandas av alla boende runt garden, bade i de
befintliga husen som i det nya, aven om det skulle vara s att fastigheten skulle komma att
delas. En bestammelse finns pa plankartan att garden ska vara tillganglig for
gemensamhetsanlaggning.

Naturomraden

I centrala Kungalv finns parker sdsom Véstra parken, Alvparken och Backparken. Fontins
naturreservat och friluftsomrade ligger ca 1 km 6ster om planomradet.
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Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Strandgatan ar en huvudgata genom centrala Kungalv dar manga funktioner ska samsas. ldag
finns gangyta och cykelbana pa vastra sidan av gatan. Pa ostra sidan intill fastigheten finns en
gangbana som &r ca 2,6 meter bred och upplevs relativt smal mellan parkerade bilar och
fastighetsgrans. Det ar viktigt att entréer till bostader och lokaler sker fran Strandgatan och
fran den nya torgytan for att fler personer ska rora sig langs Strandgatan vilket bidrar till ett
mer livfullt strak. Dorrarna ska utforas som skjutdorrar eller vara indragna pa ett sadant satt
att dorrarna inte slas upp i den smala gangbanan.

Kollektivtrafik

Fastigheten ligger i Kungalvs stadskérna och har idag mycket god tillgang till kollektivtrafik
langs Strandgatan med bl.a. bussen Gron express som gar var 5:e till 10:e minut till Géteborg
under hogtrafik. Buss 1 gar dagtid var 15:e minut till Bohus och till Ytterby. Bussar norrut gar
fran hallplats Kungalvsmotet intill E6. Kungélvs nuvarande busstation finns pa gangavstand
ca 300 meter. Det nya resecentrum som planeras intill E6 ligger pa gangavstand ca 1 km.

Utfarter, varumottagning

Tillfart till fastigheten sker idag fran Strandgatan i en gemensam tillfart med grannfastigheten
i norr. Tillfarten fran Strandgatan kommer att ske i ungefar samma lage som idag men
tillfarten till grannfastigheten kommer sedan att ske genom garaget. Tillfarten sékerstélls idag
genom gemensamhetsanlaggning. Planforslaget innebér att en omprévning av
gemensamhetsanldggningen behdver géras. Gemensamhetsanlaggningens exakta utbredning
faststélls av Lantmateriet. Hela garageplanet inom planomradet majliggors for
gemensamhetsanlaggning men bor delas upp for tillfart respektive parkering. Tillfarten
foreslas dock smalnas av och justeras nagot i lage i syfte att mojliggora for en effektivare
anvéandning av kallarplanet samt att ge utrymme for hisschakt mellan tillfarten och
fastighetsgrans mot Strandgatan. Det planerade garaget innebar att den nuvarande
vandmaojligheten i gemensamhetsanldaggningen behdver l6sas pa ett annat satt och eventuellt
tas bort. Redan i den nu gallande detaljplanen forsvaras vandmajligheten i det fall byggnation
skulle ske. Takhojden i garaget ar planerat utifran héjden pa nuvarande garageport till
fastigheten Klocktornet 34, vilket innebar att storre fordon (exempelvis sopbil) inte kan ta sig
ner i garaget. Se vidare under rubriken Avfall.

For nybyggnationen pa Klocktornet 35 bor tidsbegransad lastzon kunna anordnas i
parkeringszonen langs Strandgatan for varumottagning och sophdmtning. Se vidare under
rubriken Avfall. Varumottagning for verksamheter i befintlig byggnad pa Klocktornet 35
bedoms inte paverkas da deras varumottagning sker fran Vastra gatan.

Parkering

Utifran fastighetens centrala lage och kommunens ambition om 6kat cyklande sa ska
cykelparkering for boende, besokare och anstéllda anordnas pa fastigheten, med fordel
vaderskyddade och med majlighet att lasa fast cykeln. Cykelparkeringen ska placeras sa nara
entréer som mojligt.

Hyresgaster i befintliga byggnader pa fastigheten, bade boende och verksamhetsutévare, har
idag reserverad bilparkering pa den yta som planeras for nybyggnation. Det finns idag 48 p-
platser som markparkering. Det finns &ven ett fatal parkeringar i garage i befintlig byggnad
som inte berdrs av planforslaget. Parkeringsbehovet for befintliga hyresgéster samt for
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nybyggnationen behdver losas i sa stor utstrackning som majligt inom fastigheten, framforallt
for besokare, boende och personer med rorelsehinder. De parkeringsplatser som finns idag ar
reserverade och for tillfallet uthyrda. Vid inventeringar har det dock visat sig att parkeringen
inte ar fullbelagd. Parkeringsplatserna bor darfér kunna anvandas av fler om de samnyttjas
battre.

Planforslaget ger maojlighet for parkeringsgarage under nybyggnationen samt under garden.
Parkeringsplatserna behover tillgodose p-behovet for bade befintlig och ny byggnation. Om p-
platserna blir tillstandsparkering istallet for reserverad parkering ges majlighet for en
minskning med 20 % av p-platserna for befintlig byggnation. Tillstandsparkering innebar att
istallet for att en hyresgast har en specifik p-plats sa far hyresgaster med parkeringstillstand
parkera pa vilken plats som helst i garaget som ar ledig. Det méjliggor ett stérre samnyttjande
av platserna. Da behover 38 av de nuvarande 48p-platserna ersattas efter ombyggnationen.

For planomradet galler den p-norm som anvands i Kongahalla-projektet vilket innebéar 8 p-
platser per 1000 kvm BTA bostéder respektive 15 p-platser per kvm BTA kontor och 27 p-
platser per 1000kvm BTA annan handel &n livsmedelshandel. For nybyggnationen enligt
exploatdrens skissforslag skulle det innebara ca 21 p-platser for 2600 kvm BTA bostader och
ca 10 p-platser for 350kvm BTA butik. Det kan behovas fler eller farre p-platser beroende pa
hur byggréatten nyttjas.

Det nya parkeringsgaraget ger mojlighet for ca 42 p-platser. For att kunna anordna fler p-
platser ar ett alternativ ett andra vaningsplan med garage, vilket ar foreslaget i tidigare
detaljplan. Detta ges dven mojlighet for i denna detaljplan men &r en kostsam l6sning. Pa
garden loses enligt exploatorens skissforslag upp till 16 p-platser. Delar av garden ska
anordnas for lek och gronytor. Det ar darfor lampligt med farre p-platser pa garden (ca 10st)
och istallet utoka lek/gronytan. P-platser pa garden bor framfarallt anordnas for besokare,
personer med rorelsehinder och eventuellt poolbil.

Hela parkeringsbehovet for befintlig och ny byggnation kommer troligtvis inte kunna lésas
inom planomradet utan behover delvis l6sas pa annan plats genom parkeringsfrikop. Det finns
idag kommunala parkeringsplatser inom gangavstand fran planomradet och kommunen
planerar for nya parkeringsanlaggningar (se planprogram for Liljedal). Det ar framforallt p-
platser for verksamheter (ca 10 st) och delvis for boende (ca 7 st) som behdver frikdpas.
Behovet faststalls i bygglovsskedet da BTA for bostader/lokaler samt parkeringsldsning
redovisas.

En del av parkeringsplatserna i garaget ska vara tillgdngliga dven for boende i befintliga hus
pa fastigheten. Pa plankartan finns bestammelsen ”g” for att majliggora en
gemensamhetsanlaggning for parkeringsgaraget.

Storningar

Vibration

Métning av vibrationer gors enligt Svensk standard SS 460 48 61: "Matning och riktvarden
for bedomning av komfort i byggnader”. Enligt den beddmning som &r gjord i samband med
framtagningen av angivna riktvardena i svensk standard, anses att mycket fa manniskor
upplever vibrationer under skiktet "Mattlig storning” som stérande. Mattlig storning innebar
vagd hastighet 0,4 — 1,0 mm/s RMS. Ett hogre varde én 1,0 bedoms som ”’sannolik storning”.
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Boende i befintligt hus pa Klocktornet 35 och boende pa andra sidan Strandgatan har kant av
vibrationer. Troligtvis uppkommer vibrationerna da tyngre fordon passerar ’vagguppen” pa
Strandgatan. | den méatning (Sprangkonsult, 2011) som gjorts for fastigheten pa andra sidan
Strandgatan uppmaéttes komfortvarden éver 0,4 mm/s RMS vagd hastighet vid enstaka
tillfallen (som hogst 0,5 for Sodra Gréanden 1 och 0,41 for Strandgatan 75). Byggratterna for
bostader inom aktuellt planomrade ligger pa nagot langre avstand fran storkillan ”vigguppen”
an bostaderna i matningen.

Det &r troligt att det finns viss risk for vibrationer dven for byggratterna inom planomradet
och darfor behover detta tas hansyn till och studeras narmare vid detaljutformning,
projektering och byggnation. Gallande riktvéarden for vibration ska tillampas vid
nybyggnation. Exempel pa tekniska lésningar kan férutom palning vara betongstomme med
inte alltfor stora spannvidder, betongvaggar och ytterfasad. En planbestammelse har inforts pa
plankartan efter samradet ”Grundliiggning ska ske med pdlar” .

Lukt

Lukter kan upplevas pa olika satt och lukt kan upplevas som en storning i boendemiljon. Lukt
fran Goteborgs Kex sprider sig 6ver centrala Kungalv periodvis. Kexfabriken har funnits pa
nuvarande plats i 6ver 100 ar och har blivit en del av Kungalv. Den har en stark stéllning bade
bland invanare och besokare och formedlar nagot positivt. Att det luktar exempelvis vaniljkex
eller pepparkaka i centrum ar darfor inget som antas paverka planomradet eller boendemiljon
negativt.

Luft

Miljokonsekvensnormer for luft bedéms klaras men det finns osékerheter kring om
utvarderingstrosklar 6verskrids for kvavedioxid (NO) och partiklar. En luftmiljéutredning
(SMHI, Rapport Nr 2015-28) har tagits fram som redovisar prognosticerade
luftmiljoforhallanden for Kungalvs centrum 2030. Berdkningarna redovisar hur haltnivaerna
fordelar sig 6ver omradet, i form av ytmedelvarden med upplGsningen 25x25 meter. Halter i
gaturum och narmare gator och végar dn 10-15 meter kan vara hogre. Miljokvalitetsnormerna
klaras i berdkningarna for kvavedioxid och bensen langs Strandgatan, for bade arsmedelhalt
(NO:2och bensen) samt tim- och dygnsmedelvarden (NO:). VVad galler partiklar klaras
arsmedelvardet for PM10 och PM2,5 (ug/m3) medan 90-percentilen av dygnsmedelvardet for
PM10 6verskrider nedre utvarderingstroskeln marginellt. Kontinuerliga berékningar for
Kungalvs centrum kommer darfor fortsatt ske, under tillsyn av kommunens miljoenhet.

Véadringsventiler och luftintag ska undvikas att placeras mot Strandgatan.

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram for den foreslagna bebyggelsen och har reviderats
efter samréd med en sjatte bostadsvéaning och uppdaterade trafikmangder (AF, 2016-02-09).
Bullerberékningar visar att fasaden mot Strandgatan ar den mest bullerutsatta. Vid
bostadsfasad beraknades ljudnivan till som hogst 66 dBA. Vid den tystare sidan mot garden
har ljudnivan beraknats uppfylla riktvarden enligt regeringens forordning. Mot garden kan
riktvardet for uteplats uppfyllas. Slutsatsen ar att det gar att uppfylla ljudnivaerna utomhus
enligt regeringens forordning SFS 2015:216 under forutsattning att minst halften av
bostadsrummen &r vanda mot gard med ekvivalent ljudniva < 55dBA och att varje lagenhet
far en uteplats pa eller mot gard dér riktvardet uppfylls.
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Riktvardet for uteplats (50dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva) kan
uppfyllas vid fasad mot innergard forutom i nagra berakningspunkter. Uteplatser i anslutning
till 1agenhet kan darmed uppfylla riktvérdena. Balkonger mot Strandgatan ar méjligt som
komplement till den uteplats som uppfyller riktvardet. Byggnadstekniska losningar bor provas
for att astadkomma lagre ljudniva pa balkongerna. Riktvardena for en gemensam uteplats kan
uppfyllas for en stor del av gardsytan, se vidare i bullerutredningen och bullerkartorna nedan.

Den nya byggnaden minskar ljudnivan vid bakomliggande bostader med manga dB.
Byggnaden pa motsatta sidan Strandgatan bedéms dock fa en nagot forhojd ljudniva ca 1dB
(liten skillnad) pga. ljudreflex i den nya byggnaden.

Vid projektering av byggnaden bor lagfrekvent buller fran bussar, parkeringsbuller pa garden
och eventuellt installationsbuller beaktas.

Planforslaget bedoms vara lampligt trots forhojda bullervarden eftersom atgarder enligt
forordningen ar mojliga samt med anledning av omradets centrala placering i Kungélv,
mojligheterna till fortatning i centrum, narhet till kollektivtrafik och service samt en
attraktivare Strandgata.

0 160209

N

Figur 6. Bullerkarta dvgnsekvivalent ljudniv8 i 5 dB fargintervall 1.5m ovan mark. Ej
frifdltsvdrden. Exempelvis motsvarar bl8 farg <50 dBA.
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Figur 7. Bullerkarta maximal ljudniv8 (dagtid) frdn vagtrafik i 5 dB fargintervall 1.5m
ovan mark. Ej frifdltsvarden. Exempelvis uppfyller bl§ och grén farg <70 dBA maximal
ljudniv.

Teknisk férsorjning

Vatten, spill- och dagvatten
En VA- och dagvattenutredning har tagits fram for planomradet (Norconsult, 2015-08-25).

Vattenforsérjningen for den nya byggnaden foreslas ske via befintlig servis i Vastra gatan.
Den dimensionerade vattenféringen uppskattas till ca 1,80 I/s, fér vilket en lamplig servis
dimension &r 51 mm (innerdiameter). Det rekommenderas komplettering med ytterligare
matare av storleken Qn 2,5 eller med nya storre matarstorlekar da kapaciteten pa befintlig
vattenmatning konstaterades vara anstrangd.

Avledning av spill- och dagvatten fran den befintliga byggnaden med sjalvfall under planerad
tillboyggnad kommer inte vara mgjlig. Spill - och dagvatten kommer behdva ledas igenom
planerat garage, vilket bor beaktas vid projekteringen. Alternativt behdver spill- och dagvatten
pumpas. Befintliga forbindelsepunkter for spill - och dagvatten foreslas anvéandas dven
fortsattningsvis och befintliga servisdimensioner bedéms vara tillrackliga.

Fran planomradet sker avrinningen av dagvatten via hardgjorda ytor, vars omfattning inte
kommer andras namnvart efter exploatering. Takavvattningen fran samtliga byggnader kunde
vid inventeringstillfallet konstateras ske via hdngrannor och stupror utan utkastare.

For att inte 0ka belastningen pa de befintliga dagvattenledningarna samt utsléappen till Nordre
alv foreslas att dagvatten ska fordréjas inom planomradet.

Avledning av dagvatten fran de foreslagna parkeringsplatserna, samt fran 6vriga hardgjorda
ytor i planomradets Ostra del, foreslas ske till planteringar och/eller grasytor som aven utgor
oversilningsytor. Enligt exploatorens foreslagna utformning av innergarden planeras gronytor
vilka delvis skulle kunna anladggas som 6versilningsytor vilket ger effektiv rening och
fordrojning. Placering av eventuella murar behover ses dver sa att de inte forhindrar ett jamnt
flode av dagvatten till Gversilningsytor. Dagvatten som inte infiltrerar foreslas samlas upp i en
lagpunkt och tillatas bradda ner i ett ledningsnat for vidare fordrojning i ett makadammagasin
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varvid en viss reningseffekt dven erhalls. Fordréjningsmagasinet foreslas anlaggas i
planomradets syddstra horn till och fran vilken dagvattnet kan ledas med sjalvfall. Placeringen
markeras pa illustrationskartan. Magasinet skulle kunna samnyttjas av flera intilliggande
fastigheter.

Vidare foreslas att den nya mindre byggnaden i planomradets nordvéastra del forses med ett
gront tak, vilket har en viss magasinerande effekt, vilket i sin tur kommer att minska den
effektiva magasinsvolymen for planomradet. Gront tak sakerstalls dock inte i plankartan da
andra losningar ar mojliga for fordrojning. Det foreslas att dranvattnet fran de befintliga
byggnaderna, samt fran den nya byggnaden, leds direkt till dagvattenledningen i Strandgatan.
Pumpning av detta kan kravas.

Hojdsattningen av omradet maste dgnas stor omsorg sa att avrinning mot Strandgatan kan ske,
vilket forhindrar skador pa grannfastigheter samt pa byggnaderna inom planomradet.

Sammantaget innebar nyexploateringen ingen stor skillnad med avseende pa
dagvattenavrinningen, da andelen hardgjord yta inte forandras avsevart. Med foreslagen
fordrojning kommer dessutom en reduktion av belastningen pa det allménna ledningsnétet att
erhallas, vilket reducerar riskerna for éversvamningar och majliggor ytterligare anslutning av
bebyggelse till befintligt ledningsnét. Foreslagen exploatering med foéreslagen
dagvattenhantering bedéms inte heller dka fororeningsbelastningen pa dagvattnet jamfort med
befintlig situation.

Makadammagasin tar relativt stor yta i ansprak och ett alternativ ar magasin med
dagvattenkassetter.

Varme och el

Fjarrvarmeledning ligger i Vastra gatan och befintliga byggnader pa fastigheten &r anslutna.
Det finns mojligheter for nybyggnationen att ansluta till fjarrvarmenatet och till elnatet.

Avfall

Det kommer att behdvas avfallsutrymme bade for verksamheterna och for bostaderna, och da
behdvs utrymme for flera olika avfallsfraktioner/karl. For fastigheten géaller kommunens
gallande Avfallsforeskrifter, dar bl.a. lutning och avstand mellan angéringsplats och soprum
specificeras. Avstandet fran byggnadens entré till avfallsutrymmet ska inte 6verstiga 50
meter, enligt Boverkets och Avfall Sveriges rekommendationer.

En sopbil skulle kunna parkera inom en ny tidsbegrénsad lastzon langs Strandgatan for att
angora fastigheten, se vidare under rubriken Utfart, varumottagning. Efter planens
genomforande kommer en sopbil inte kunna angdra grannfastigheterna Klocktornet 34,1 och
37 i kéllarplan som idag. Andra lésningar kan vara att befintligt soprum flyttas inom
fastigheten, att fastighetsskotare drar fram kéarlen pa hamtningsdag eller att utrymme for
sopkarl fran Klocktornet 34,1 och 37 anordnas inom Klocktornet 35.

Verksamheter i befintliga byggnader pa fastigheten Klocktornet 35 har idag en uppstalld
container for avfall. Denna kommer inte kunna vara kvar pa befintlig plats utan
avfallshanteringen behéver l6sas pa annat sétt.
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Raddningstjanst

I VA- och dagvattenutredningen (Norconsult 2015-08-25) beddms befintliga brandposter vara
tillrackliga for att forse det aktuella planomradet med god tackning for slackvattenforsorjning.
Planerad exploatering bedéms inte 6ka kapacitetsbehovet av slackvatten.

Raddningstjansten kan behdva ha méjlighet att kora in pa garden for att nd de befintliga husen
pa fastigheten om béarbar stege inte kan anvandas. Fér nybyggnationen kan eventuellt
byggnadstekniska losningar sasom avskilda trapphus géras om raddningstjansten inte ges
mojlighet att kora 6ver garagebjalklaget. Tillgangligheten for raddningstjansten kan paverka
mojligheterna till utformning av garden. Vid bygglov kan strangare brandskyddskrav komma
att stallas pa nybyggnationen intill befintlig byggnad for att férhindra brandspridning.

Administrativa fragor

Planen har getts en genomférandetid pa fem ar. Kommunen ar huvudman for den allman plats
som foreslas i norra delen av planomradet.

Konsekvenser av planens genomfdrande

Miljokonsekvenser

Planens genomforande beddms inte antas innebara betydande miljopaverkan sa som avses i 6
kap 118 MB.

Miljokonsekvensnormer for luft beddms klaras men det finns osékerheter kring om
utvarderingstrosklar overskrids for kvavedioxid (NO2) och partiklar. Vadringsventiler och
luftintag ska undvikas att placeras mot Strandgatan.

Att utséattas for buller i sin boendemiljd innebér en risk for negativa hélsoeffekter. En
bullerutredning har tagits fram for planforslaget pa grund av narheten till trafiken langs
Strandgatan, se vidare under rubriken Buller. Slutsatsen &r att det gar att uppfylla ljudnivaerna
utomhus enligt regeringens foérordning SFS 2015:216 under forutséattning att minst halften av
bostadsrummen &r vanda mot gard och att varje lagenhet far en uteplats pa eller mot gard dar
riktvardet uppfylls.

Planforslaget bedoms vara lampligt trots forhojda bullervéarden eftersom atgarder enligt
forordningen ar majliga samt med anledning av omradets centrala placering i Kungalv,
mojligheterna till fortatning i centrum, ndrhet till kollektivtrafik och service samt en
attraktivare Strandgata.

Storningar fran den narliggande kexfabriken vad géller lukt har beskrivit under rubriken Lukt.
Beddmningen ar att lukten inte antas paverka planomradet eller boendemiljon negativt.

Det centrala laget minimerar behovet av bil och laget ar idealt for att ga, cykla och aka med
kollektivtrafik.

Planforslaget innebdr att befintlig hardgjord yta i centralt lage anvands mer effektivt och att
mer gronyta &n idag tillskapas vilket &r positivt for miljon. Sammantaget innebar
nyexploateringen ingen stor skillnad med avseende pa dagvattenavrinningen for omgivande
bebyggelse, da andelen hardgjord yta inte forandras avsevart. Planforslaget foreslar
fordrojning av dagvatten lokalt pa fastigheten.
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Sociala konsekvenser

Boendemiljo

Detaljplanen framjar framforallt mojligheten till centralt boende i néra anslutning till
busshallplatser med god kollektivtrafik samt dagligt behov av service. Detta underlattar for
boende utan tillgang till bil vilket i dagens samhélle i storre utstrackning berdr kvinnor, aldre,
laginkomsttagare och ungdomar. Nybyggnationen ger forutsattning for en lugnare gardsmiljo
an idag som kan upplevas trevligare da den omsluts av bostadshus jamfort med dagens dppna
lage mot trafikerad gata. Befintliga bostader far dock en férandrad utsikt, solférhallanden och
eventuellt insyn vilket kan upplevas negativt. Bostdderna i nybyggnationen kommer
overskrida riktvardena for bullernivaer vid fasad mot Strandgatan och balkonger at soder
riskerar att bli bullriga, vilket &r negativt fér boendemiljon.

Det planeras bli en variation av upplatelseformer i kvarteret med befintliga hyresratter och
nytillkomna bostadsrétter samt verksamheter i bottenplan vilket bidrar till en positiv variation
i omradet och ger forutsattningar for olika socioekonomiska grupper.

Jamstalldhet

Kvinnor och man har statistiskt sett olika levnadsmaénster och olika livsforhallanden.
Villkoren som styr vardagen grundlaggs delvis i hur den fysiska miljon anvands och utformas.
Positiva aspekter pa planen ar narheten till kommunal och kommersiell service vilka nas dven
utan bil. Det ar god kollektivtrafik vilket underlattar pendlingsméjligheterna till jobb utanfér
centrum.

Barnperspektiv

Planen ger kvaliteter i form av plats for lek pa garden som blir lite tystare an idag genom
byggnationen mot Strandgatan. Forhoppningen ar att garden ska bli gronare och ge en battre
utomhusmiljo an idag dven om viss parkering fortsatt kommer ske pa garden. Negativt ar att
det ar begransade forutsattningar for utomhuslek i naturmiljé utanfor bostaden. Parkering nara
lekplats kan ocksa innebadra att barn inte kan leka fritt pa garden utan tillsyn. Sarskild omsorg
i detaljutformningen av gardsmiljon &r viktig.

Den variation som finns i det utékade naromradet i stadskarnan bade vad galler offentliga rum
(gator och torg), boendetyper och gronytor kan berika och ge en spannvidd i den sociala
miljon. Planomradets placering i stadskérnan och goda kommunikationer kan underlétta
sociala sammanhang.

For mindre barn kan stadens trafiksystem utgora fysiska barridrer i vardagen, for att kunna ta
sig sjalv till en kompis, lekplats eller skola kan relativt trafikerade gator behdva korsas. Gang-
och cykelvagar finns till skola och fritidsanlaggningar i centrum vilket i kombinationen med
narhet till busshallplats och tata bussforbindelser ger barn och ungdomar rérlighet i samhallet.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Planen hanteras med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen PBL (2010:900) i dess
lydelse efter januari 2015.

Om planen inte 6verklagas eller Gverprdvas vinner den laga kraft tre veckor efter
antagandebeslutet tillkannagivits pa kommunens anslagstavla. Nar detaljplanen vunnit laga
kraft kan erforderliga fastighetshildningsatgarder genomforas, bygglov erhéllas och
utbyggnad pabérjas.
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Genomférandetid

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

Inom genomférandetiden har fastighetsagare garanterad ratt att efter ansokan om bygglov fa
bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut ar fastighetsagaren ej langre
garanterad byggratt. Detaljplanen fortsatter att galla aven efter genomférandetidens utgang
men kan da lattare andras om ett sddant behov uppkommer.

Genomfdrandetiden for aktuell detaljplan ar satt till fem ar. Genomfoérandetiden for den
tidigare gallande detaljplanen har gatt ut.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet innebar ett ansvar for utbyggnad, drift och underhall av allmanna platser.
Kommunen ar huvudman for allménna platser. Med huvudmannaskapet har kommunen rétt
men ocksa skyldighet, om fastighetsagaren begar det, att l6sa in privatagd allman platsmark.
Huvudmannaskapet innebar ocksa att kommunen fore genomfoérandetidens utgang skall ha
upplatit de allméanna platserna till allméant nyttjande.

Ansvar for anlaggningar

Allman plats

Kungalvs kommun ansvarar for iordningstallande samt framtida drift och underhall av allméan
platsmark.

Allman plats far underbyggas med infart till intilliggande fastighet.

Kvartersmark

Fastighetsagare ansvarar for uppforande av byggnader enligt byggrétt samt 6vriga
anlaggningar t ex parkeringsplatser, gard och bostadsgator inom kvartersmark.

Tekniska anlaggningar

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

Kungélvs energi ansvarar for genomforande och skotsel av elanlaggning och ev. ledningar for
fjarrvérme.

Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar.

Ledningsagare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av tele- och bredbandsnat/fiber.
Fastighetsdgaren bekostar ev. flytt av befintliga ledningar och bredbandsnét.

Inom och i anslutning till planomradet finns befintlig gemensamhetsanlaggning Klocktornet
GA:1 med andamal utfartsvag samt avlastnings- och vandplats. Gemensamhetsanlaggningen
forvaltas av deldgande fastigheter i samfalligheten som ansvarar for drift och underhall.
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Ny gemensamhetsanlaggning bor bildas som ansvarar for drift, skétsel och underhall av
innergarden inom kvartersmark.

Ny gemensamhetsanlaggning kan bildas som ansvarar for drift, skotsel och underhall av
parkeringsgaraget inom kvartersmark.

Ny gemensamhetsanlaggning kan bildas som ansvarar for drift, skotsel och underhall av
dagvattenmagasin inom kvartersmark.

Avtal och dverenskommelser

Plankostnadsavtal som reglerar detaljplanekostnader m m har tecknats mellan
fastighetsagaren och Kungélvs kommun.

Avtal bor tecknas mellan fastighetségare och delédgande fastigheter i samfalligheten i det fall
en omprovning av gemensamhetsanlaggningen Klocktornet GA:1 skall ske.

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

Exploateringsavtal skall uppréttas mellan kommunen och fastighetsagaren innan detaljplanen
tas upp for antagande. Exploateringsavtalet skall bl.a. reglera ansvar- och kostnadsférdelning
for utbyggnad av allman plats, 6verlatelse av allman platsmark, bildande av
gemensamhetsanlaggningar, parkeringsfrikop, mm.

Markforvarv
Allman plats dverlats av fastighetsagaren till kommunen utan erséttning.

Ansvariga myndigheter/upplysningar

Bygglov s6ks hos Miljo- och byggnadsndmnden i Kungalvs kommun. Ansdkan om
fastighetsbildning, omprévning av gemensamhetsanldggning (anldggningsforrattning) m.m.
sOks hos Lantmateriet.

Fastighetsrattsliga fragor

Markéagare

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av den till planen horande
fastighetsforteckningen.

Erforderlig fastighetsbildning

Detaljplanen mojliggor att, genom avstyckning fran fastigheten Klocktornet 35, bilda ny
fastighet for uppforande av byggnader med centrumandamal och bostader.

Allmén plats skall fastighetsregleras till kommunens fastighet Gardet 1:1 eller annan lamplig
fastighet som &gs av Kungalvs kommun.

Fastighetsdgaren ansvarar for ansokan om lantmateriforrattningar och bekostar erforderlig
fastighetsbildning for att genomfora detaljplanen.
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Gemensamhetsanlaggningar

Klocktornet GA:1 med andamal utfartsvag samt avlastnings- och véandplats, bér omprévas i
genomfdrandet av detaljplanen. Overenskommelse mellan fastighetségaren och delagande
fastigheter i samfalligheten bor tecknas. Avstyckningsfastigheten bor inga i
gemensamhetsanlaggningen. Utrymme for gemensamhetsanlaggningen far upplatas under
allmén plats. Gemensamhetsanlaggningen bor utdkas under allman plats sa att utrymmet
upplats fram till befintligt byggnad.

Ny gemensamhetsanlaggning med andamal innergard bor bildas for avstyckningsfastigheten
samt Klocktornet 35.

For parkeringsgaraget kan en gemensamhetsanlédggning bildas dar avstyckningsfastighet och
Klocktornet 35 ingar.

For dagvattenmagasinet kan en gemensamhetsanlaggning bildas dar avstyckningsfastighet
och Klocktornet 35 ingar, ev aven andra grannfastigheter.

Anléggningsforrattning ansoks hos och utfors av Lantméteriet. Ansdokan ombesorjs och
bekostas av fastighetsagaren.

Ledningsratt
Inga allmanna ledningar avses forldaggas inom planomradet.

Servitut

Om gemensamhetsanlédggning ej bildas for parkeringsgarage samt dagvattenmagasin bor
servitut upprattas till forman for Klocktornet 35 och belasta avstyckningsfastigheten.

Klocktornet 35 berdrs av foljande servitut som kan komma att paverkas av detaljplanen:

Typ Andamal Till forméan for | Belastar Atgard
Avtalsservitut | Gangvag Radhuset 11 Klocktornet 35 | Skall upphavas, ej
14-IM3- Klocktornet 36 | langre aktuellt.
71/1940.1

Officialservitut | Rétt att behalla, Gérdet 1:1 Klocktornet 35 | Kan komma att
1482-660.2 underhalla och fornya paverkas. Ev.

dagvattenledning med

rannstensbrunnar

andring bekostas av
agaren till tjanande
fastighet.

Officialservitut | Rétt att behalla, Klocktornet 35 | Gardet 1:1 Ej inom
1482-660.3 underhalla och férnya planomradet, men
dagvattenledning med kan komma att
dagvattenbrunn paverkas. Ev.
andring bekostas av
agaren till
hérskande
fastighet.
Officialservitut | Ratt att behalla, Klocktornet 35 | Gérdet 1:1 Ej inom

1482-660.4

underhalla och fornya
spillvattenledning med

tillsynsbrunnar

planomradet, men
kan komma att
paverkas. Ev.
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andring bekostas av
agaren till
hérskande
fastighet.

Officialservitut | Utrymme
1482-660.5

Klocktornet
GA:1l

Klocktornet 35

Omprévning av
delédgande
fastigheter samt
utrymme.

Ekonomiska fragor

Detaljplaneekonomi

Kostnaden for uppréattande av detaljplanen har reglerats i ett plankostnadsavtal mellan
fastighetsagaren och Kungélvs kommun. Fastighetségaren svarar for samtliga kostnader i
framtagandet av detaljplanen. | och med detta kommer kommunen egj att ta ut planavgifter i

samband med bygglov.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbedémning

Genomforandet av detaljplanen kommer generera kostnader:

e For kommunen:

- Utbyggnad av va-ledningar och upprattande av forbindelsepunkt, vilket
finansieras av anslutningsavgift.

e FOr fastighetségaren:

- Fastighetsbildning samt omprévning och bildande av gemensamhetsanlaggning.

- Utbyggnad av allmén plats.

- Anslutningsavgift for upprattande av forbindelsepunkt for VA.
- Anslutningsavgifter for el-, tele- och bredbandsnét.

- Ev. anslutningsavgift for fjarrvarme
- Samtliga atgéarder inom kvartersmark.

- Ev. parkeringsfrikop

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare inom planomradet

Fastigheter, vilka kommer ingd i gemensamhetsanlaggningar, svarar for anlaggnings- och
driftskostnader i forhallande till i lantmateriforrattning faststallda andelstal.

Framtida driftskostnader

Kommunen, som huvudman for allméan plats, kommer fa kostnader for drift och underhall av

anldaggningar inom allmaén plats.

Ledningsagare ansvarar for drift och underhall av sina ledningar.

Tekniska fragor

Vatten, spill- och dagvatten

Detaljplaneomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for vatten, spill- och
dagvatten. Tillkommande bebyggelse ansluts till det kommunala Va-nétet.
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Dagvatten skall fordrojas inom kvartersmark. Forslag pa dagvattenhantering framgar av
framtagen va-utredning. Magasinet skall ta om hand dagvattnet fran bade Klocktornet 35 och
avstyckningsfastigheten. Magasinet har foreslagen placering inom avstyckningsfastigheten.
Dagvattenhanteringen for Klocktornet 35 bor sakras genom gemensamhetsanléaggning eller
servitut.

Parkering

Parkering ska sa langt som majligt anordnas inom planomradet och dar mojlighet finns att
anordna parkeringsgarage och markparkering pa innergard. For parkeringsgaraget och
markparkeringen kan gemensamhetsanlaggningar bildas dar avstyckningsfastighet och
Klocktornet 35 ingar. Parkeringsfrikop, som regleras i exploateringsavtal, kan vara mojligt for
parkering som ej kan l6sas inom fastighet.

Markfororening

Markfororeningar har patraffats inom fastigheten Klocktornet 35. Byggnation far inte
paborjas forran markfororeningarna ar avhjéalpta. En anmalan om efterbehandlingsatgarder for
markfororening maste inlamnas till Miljé- och byggnadsnamnden innan efterbehandlingen
paborjas. Innan efterbehandlingsatgarder vidtas bor det fororenade omradet avgransas
horisontellt och vertikalt. Cisternen och tillhdrande ledningar ska ocksa lokaliseras och tas

upp.

Varme

Fjarrvarme ar utbyggt inom omradet. Fastighetsagaren ansvarar for att samrada kring
villkoren for anslutning och teckna avtal med Kungalvs energi om sa dnskas.

El- och telef6rsorjning

Utbyggnad och anslutning av el- och teleférsorjning sker i samrad med natagaren.
Fastighetsdgaren ansvar for att samrada med respektive natagare kring villkoren for
anslutning.

FORTSATT HANDLAGGNING

Efter granskningstidens slut ssmmanstalls inkomna yttranden i ett granskningsutlatande och
eventuella mindre justeringar gors i planhandlingarna innan planen antas av
kommunfullmaktige. Skriftliga yttranden maste ha inkommit till kommunen innan
granskningstidens slut for att ge mojlighet att eventuellt 6verklaga kommunfullméktiges
antagandebeslut.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har tagits fram av Pauline Svensson, planarkitekt, Emelié Karlsson, planarkitekt,
och Anneli Skoglund, mark- och exploateringsingenjor, i samarbete med en projektgrupp. |
arbetet med detaljplanen har féljande personer fran Kungalvs kommun deltagit
(projektgrupp): Maria Orenfors/Maria Lejdebro (plan), Inger Axbrink (offentlig miljo, park),
Jan-Inge Haraldsson (VA), Kristina Hellstrom (Trafik), Lina Larsson/Torbjérn Kére (Miljo),
Ylva Eckersjo (Bygglov).
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REVIDERING

e Kompletterande undersokningar har gjorts avseende markmiljén (klorerade
I6sningsmedel) och redovisas under rubriken Mark, Fororenad mark.

e Geotekniskt utlatande har reviderats angaende djup till fast botten p.g.a. felskrivning i
tidigare utlatande. Redovisas under rubriken Mark, Geotekniska forhallanden.

e Fortydligande avseende ledningsrétt, redovisas under rubriken Fastighetsrattsliga
fragor, Ledningsratt

¢ Redaktionella &ndringar

Kungalvs kommun / Samhallsbyggnad 2016-03-04, reviderad 2016-06-30

Martina Hermans Anneli Skoglund
Enhetschef Planering Mark- och exploateringsingenjor
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