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1/23 Dagordning - 2023-59 Dagordning : Dagordning USU 1 februari

Kallelse

Sammantridesdatum 2023-02-01
Plats Stadshuset, plan 2 sammantridesrum Bohusrummet
Tid Onsdagen den 1 februari kI 09:00
Ledaméter Jonas Andersson (S) Ordforande
Greger Plannthin (SD) Vice ordférande

Jesper Eneroth (S)

Erik Martinsson (MP)
Charlotta Windeman (M)
Ove Wiktorsson (C)
Ilona Waern (KD)

Jonas Andersson (S) Karin Ek Thorbjérnsson
Ordforande Sekreterare

ADRESS  Stadshuset - 442 81

UTSKOTTET FOR SAMHALLE OCH KUNGALVS

Kungilv
TELEFON 0303-23 80 00 vx
UTVECKLING KOMMUN FAX 0303-13217

E-POST  kommun@kungalv.se
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Kallelse

Sammantridesdatum 2023-02-01
Dagordning
Forslag till beslut
1 Upprop
2 Val av justerare Utses
3 Tillkommande och utgaende drenden Dagordningen
faststills
Information frin sektorn
4 2022-533 Information fran sektorn Antecknas
Foredragande: Anders Holm
Klockan: 09:00-10:15
5 Information Sektorsplan Antecknas
Foredragande: Anders Holm
Klockan: 10:15-10:45
Paus 10:45-11:00
6 Arshjul utskott Antecknas
Foredragande: Anders Holm
Klockan: 11:00-11:10
7 2023-49 Inkomna synpunkter frin boende under samrad Antecknas
Detaljplan f6r bostider, Gaffelkremlan 1 och
del av Munkegirde 1:1 (IKS2018/0924)
Foredragande: Hanna Hedlin
Kiockan: 11:10-11:30
Arenden till kommunstyrelsen
8 K82022/2597-1  Upphivande av positiva planbesked Enligt forvaltningen

Foredragande: 1da Andersson Till kommunstyrelsen

Klockan: 11:30-12:00

Lunch 12:00-13:00

UTSKOTTET FOR SAMHALLE OCH KUNGALVS
UTVECKLING KOMMUN
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Kallelse

Sammantridesdatum

9 2023-50

10 K§2020/0997-48

11 KS2022/2352-1

12 KS2021/0772-7

13 KS2022/2438-1

14 KS2020/1425-57

15 KS2021/1754-3

2023-02-01

Arenden som stannar i utskottet

Pagdende planer
Foredragande: 1da Brogren
Klockan: 13:00-14:30

Arenden till kommunstyrelsen

Rittelse av plankarta Marstrand 44:2
Foredragande: 1da Andersson
Klockan: 14:30-14:40

Beslut om planuppdrag fér Detaljplan for
bostider, del av Kdrna 18:1, del av Torsby 1:8,
Torsby 1:9 och Torsby 1:37

Foredragande: Johan Hellborg
Klockan: 14:40-15:00

Paus 10 min

Plankostnadsavtal Aseberget
Foredragande: Cecilia Eriksson
Klockan: 15:10-15:20

Planuppdrag for detaljplan for Girdet 1:1
Foredragande: 1da Bjarmark
Klockan: 15:20-15:50

Arenden till kommunfullmiktige

Antagande av detaljplan for dldreboende, del av
Angegirde 5:1
Foredragande: Kristina S'tenstrim

Klockan: 15:50-16:10

Svar pa motion fran Liberalerna om 6kad fysisk
aktivitet och rorelse for barn med sirskilda
behov

UTSKOTTET FOR SAMHALLE OCH

UTVECKLING

KUNGALVS
KOMMUN

Antecknas

Enligt forvaltningen
Till kommunstyrelsen

Enligt forvaltningen
Till kommunstyrelsen

Enligt forvaltningen
Till kommunstyrelsen

Enligt forvaltningen
Till kommunstyrelsen

Enligt forvaltningen
Till

kommunfullmiktige

Enligt forvaltningen
Till
kommunfullmaktige
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Kallelse

Sammantridesdatum

16

17

18

KS2022/2228-1

KS2022/2407-1

2023-02-01

Foredragande: Anders Holm
Klockan: 16:10-16:20

Arenden som stannar i utskottet

Overenskommelse om fastighetsreglering for Beslut
del av Cylindern 2

Foredragande: Christoffer Bjarneberg & Madeleine
Wolbrandt

Klockan: 16:20-16:30

Ligenhetsarrende for parkering pa Katedern 1 Beslut

Foredragande: Christoffer Bjarneberg & Madeleine
Wolbrandt

Klockan: 16:30-16:40

Ovrigt

C)vriga fragor Antecknas

UTSKOTTET FOR SAMHALLE OCH KUNGALVS

UTVECKLING

KOMMUN




2/23 Information fran sektorn - :

Denna behandling '2/23 Information fran sektorn' har inget tjansteutlatande.



3/23 Information sektorplan - :

Denna behandling '3/23 Information sektorplan' har inget tjansteutlatande.



4/23 Arshjul utskott - 2023-55 Arshjul utskott : Mall utskotssgemensam uppféljning

MANADSOVERSIKT Dagordning
Férslag till beslut
1 Upprop
Punkt 4-6 ir stiende for samtliga utskott. 5 Val av justerare Utses
Punkt 4-5 innchiller samma typ av 3 Tillkommande och utgiende Dagordningen
information varje minad srenden faststills
Punkt 6 vatierar beroende pa manad (se Information fran
arshjul pa sida 2 f6r variationen mellan verksamheten
ménaderna) B
‘ ) 4 Information fran sektorchefen Informationen
Punlit 7-? ;a"r.utfkottsspeciﬁk information som Var J em é na d ) antecknas
inte ”ryms” i nagon av de andra punkterna ‘
och/eller 4r av sadan vikt att det behdver L5 Uppféljning ekonomi och Informationen
lyftas ut till egen paragraf. avvikelser antecknas
6 Information enligt arshjul: Informationen
Varannan manad: antecknas
. Personalrapportering
2 H H — Vear tredje minad:
Varannan manad eller tertialvis
. Folkhilsa
Tertialvis:
e Maluppfoljning och volymer
— * Status pa uppdrag
epep e . — .
Utskottsspecifik information — 7 Statusrapport — ex Detaliplaner
Arenden till kommunstyrelsen
8 Beslut om édrende Enligt forvaltningen
9 Beslut om avslag Enligt forvaltningen

KUNGALVS
KOMMUN




5/23 Inkomna synpunkter fran boende under samr&d Detaljplan for bostader, Gaffelkremlan 1 och del av Munkegérde 1:1 (KS2018/0924) - :

Denna behandling '5/23 Inkomna synpunkter frdn boende under samrad Detaljplan for bostader, Gaffelkremlan 1
och del av Munkegarde 1:1 (KS2018/0924)' har inget tjansteutlatande.



6/23 Upphavande av positiva planbesked - KS2022/2597-1 Forslag till beslut - Upphavande av positiva planbesked : Férslag till beslut - Upphévande av positiva planbesked

Sid 1 (3)

KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2023-01-11
Ida Andersson

Tjansteskrivelse

Forslag till beslut - Upphadvande av positiva planbesked (Dnr
KS2022/2597-1)

Sammanfattning

Utifran att Enhet plan har sett éver alla beslutade planbesked och andra uppdrag har en del
arenden bedémts som inaktuella. Efter intern bedémning har s6kande fér respektive planbesked
fatt mojligheten att beskriva vilka konsekvenser det skulle innebéra om aktuellt planbesked skulle
upphévas. Planbesked ar inte bindande och det finns darfér inga juridiska hinder att avskriva
arenden som tidigare fatt ett positivt planbesked.

Totalt foreslas fem (5) planbesked att upphévas. | ett av fallen, Bollestad 3:4, har stékande sjélv valt
att dra tillbaka sin ansékan. Fér tva av planbeskeden, Rollsbo 1:32 och skola Angegérde 5:1, pagar
planlaggning utifrdn andra uppdrag. Planbesked for Ytterby-Tunge 2:72 &r inte langre aktuellt
utifran att behovet som foranledde ansékningen nu ar inaktuellt. Planlaggning av Ytterby-Tunge 1:7
och Hélen 2:1 &r inte langre aktuell utifran FOP Ytterby, antagen 2021. Sékande till Ytterby-Tunge
1:7 invander sig mot forslaget att upphdva beslut om positivt planbesked. De évriga sékande har
inget att invanda mot férslaget.

Juridisk bedémning

Av regeringens proposition 2009/10:170 "En enklare plan- och bygglag” sid 354, framgar att
planbeskedet inte bér vara bindande for myndigheter och enskilda. Beslutet ar inte heller ett slutligt
stallningstagande frdn kommunens sida. Det finns darfor inget hinder till att avskriva &renden som
tidigare fatt ett besked om att inleda detaljplanearbete.

Forvaltningens bedémning

Bollestad 3:4 (KS2021/1196)

Bakgrund: Utskottet fér samhalle och utveckling fattade 2021-11-30 beslut om att ge positivt
planbesked enligt ans6kan fran Bollestad Golf. Syftet med plananstkan var att upphava géllande
detaljplan for att mojliggéra annan verksamhet efter att golfverksamheten avvecklats.

Bedémning: Stkande har sjélva valt att dra tillbaka ansékan om planbesked da det inte langre ar
aktuellt att upphéva géllande detaljplan.

Rollsbo 1:32 (KS2019/0281)
Bakgrund: Kommunstyrelsen fattade 2019-04-17 positivt planbesked for att préva mdéjligheterna att
planldgga marken fér handel, lager, industri och hantverk. S6kande var Bokab AB.

Bedémning: Sedan kommunstyrelsen beslut har marken salts till Kungalvs kommun och kommunen
har pabdrjat planlaggning for bestksanlaggningar (Arenaomradet vid Yttern) enligt
Kommunfullmaktiges beslut §175/2021. Planldggning enligt tidigare ansékan ar darfér inte langre
aktuell.

Sokande har inget att invanda mot att férvaltningen féresla upphava beslutet.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Skolomrade Kungélvs nordost, Angegérde 5:1 (KS2018/0781)

Bakgrund: Kommunstyrelsen fattade 2018-08-15 beslut att planldgga fastigheten Angegérde 5:1
m.fl. for skola, i samband med fardigstallandet av en lokaliseringsutredning for en ny skola (F-6) i
norddstra Kungalv.

Beddmning: )
Del av omradet som ansdkan berérde (Angegarde 5:1) planlaggs nu for aldreboende.

Lokaliseringsutredning forskola Kungalv pekar ut del av aktuellt omrade (Trankarr) for utveckling av
forskola. Gallande detaljplan medger andamalet skola pa de fastigheter som skulle kunna bli
aktuella for planlaggning av skola/férskola och det finns outnyttjad byggratt. Planldggning enligt
ansokan ar darfér inte aktuellt.

Ytterby-Tunge 1:272 (KS2018/0448)
Bakgrund: Kommunstyrelsen fattade 2018-08-15 beslut om positivt planbesked for
atervinningscentral (AVC) pé fastigheten Ytterby-Tunge 1:172. Sékande var Saltholmsgruppen.

Bedémning: Med avseende pa att atervinningscentralen vid Hollandsgatan ersatts genom AVC:n i
Munkegarde ar det inte langre aktuellt med planlaggning. Marken pa aktuell plats kommer
eventuellt behdva nyttjas for atgarder av Ytterbybacken.

Sokande har inget att invanda mot att férvaltningen foresla upphava beslutet.

Ytterby-Tunge 1:7 och Hoélen 2:1 (KS2012/1408)
Bakgrund: Kommunstyrelsen fattade 2012-10-24 beslut om positivt planbesked for enbostadshus i
grupp. Enligt beslutet kunde planarbetet férvantas pabodrjas 2017.

Beddmning: Nar beslut om positivt planbesked fattades pekade da gallande dversiktsplan
(OP2010) ut de aktuella omradena for nya bostader 2020/2050. | april 2021 antog
kommunfullméktige en fordjupad dversiktsplan (FOP) for Ytterby som ersatter OP2010 fér Ytterby. |
FOP Ytterby &r fokus att fértata Ytterby inom en radie av framst 500 meter (centrala urbana zonen)
samt 1000 meter (yttre urbana zonen) fran Ytterby station. Exploateringsomradena som ligger
utanfér de urbana zonerna har i arbetet med FOPen setts éver. Fastigheterna for aktuellt
planbesked ligger i FOP Ytterby inom Natur och rekreationsomréde.

Definitionen av Natur och rekreationsomrade ar: Innefattar olika typer av grénytor sasom parker,
strévomraden och skog. Mindre inslag av bebyggelse férekommer och mindre jordbruksomraden.
Ny bebyggelse som inte &r kopplad till natur- och friluftsliv och jordbruk ska i dessa omréaden
undvikas (FOP Ytterby s. 43). | enlighet med FOP Ytterby ar planlaggning inte langre aktuellt pa de
aktuella fastigheterna.

Sokande invander sig mot aktuellt forslag att upphava aktuellt planbesked. Detta eftersom
kommunen i samband med beslutet inte meddelat att beslutet om att planlagga enligt aktuell
ansdkan kan komma att &ndras. Enligt sékande har kommunen tidigare lovat kompensation for
utebliven planlaggning i samband med att FOP Ytterby &ndrade férutsattningarna fér planlaggning.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunstyrelsens resultatmal

Beslut innebar att resurser kan laggas pa att planlagga platser som gar i linje med
Kommunstyrelsens resultatmal om planeringsberedskap for bostader, verksamhetsmark och
handel.

Bed6mning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Inte tillampbar.

Bedomning utifran politiska styrdokument
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Fyra av drendena upphavs utifrdn férandrade forutsattningar eller genom att de blivit ersatta av
annan planlaggning och beddémning utifran tex. éversiktsplanen ar darfor inte aktuellt.

Planbesked for Ytterby-Tunge 1:7 och Hélen 2:1 foreslas upphéavas eftersom det inte gar i linje med
FOP Ytterby som blev antagen av Kommunfullmaktige 2021.

Beddmning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Intresset att utveckla Kungalvs kommun ar stort bland exploatorer och det finns manga planer som
fatt positivt planbesked och vantar pa att starta detaljplanearbetet. Beslut att upphava ett antal
positiva planbesked innebar att kommunens resurser kan prioriteras for de projekt som ar mest
aktuella utifran bland annat allmanna intressen och 6versiktsplaneringen.

For de sékande som fatt positiva planbesked som nu upphavs kan det innebara negativa effekter i
form av tex. kostnader for planbesked. Ett beslut om positivt planbesked kan dock aldrig tas som en
garanti for att en detaljplan kommer att skapas enligt den s6kandes dnskemal.

Bed6mning utifran ett medarbetarperspektiv.

Ej tillampbar.

Ekonomisk bedémning

Ansokningarna for planbesked har bekostats av s6kande enligt avgift som géllande vid tiden for
respektive planbesked.

Upphavandet av planbeskeden innebar en mindre administrativ kostnad som bekostas av Enhet
plans budget.

Forslag till beslut

1. Planuppdrag for Bollestad 3:4 (KS2021/1196) upphavs

2. Planuppdrag for Rollsbo 1:32 (KS2019/0281) upphavs

3. Planuppdrag fér Skolomrade nordost, Angegéarde 5:1 (KS2018/0781) upphévs

4. Planuppdrag for Ytterby-Tunge 1:272 (KS2018/0448) upphéavs

5. Planuppdrag for Ytterby-Tunge 1:7 och Hélen 2:1 (KS2012/1408) upphévs
Fredric Arpfjord Anders Holm
Verksamhetschef Planering och myndighet Sektorchef Samhalle och utveckling
Expedieras till: Erik.strand55@gmail.com (fér Bollestad 3:4)

Lars.pettersson@kungalv.se (for Rollsbo 1:32)
Bertil.pehrsson@telia.com (fér Ytterby-Tunge 1:7 och Hoélen 2:1)
bertil@saltholmsgruppen.se (for Ytterby-Tunge 1:272)
asa.berglie@kungalv.se (for Skolomrade nordost)

Ida Brogren, Plan/Samhalle och utveckling

Amanda Staf, Samhalle och utveckling

Boris Damljanovic, Kart och Mark/Samhalle och utveckling

Ida Andersson, Plan/Samhalle och utveckling
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CUNGALVS Forslag till kommunstyrelsen —
KOMMEN Upphava planbesked
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KUNGALVS
KOMMUN

Forslag till att upphava positiva planbesked

| samband med Enhet plan har tagit fram en planprioritering 6ver samtliga uppdrag
(presenteras pa Kommunstyrelsens sammantrade 2023-01-11) har en del &renden
beddmts vara inaktuella.

Sokanden har kontaktats och getts maojlighet att yttra sig.
Totalt fem (5) arenden som féreslas upphavas.

Enligt regeringens proposition 2009/10:170 framgar att planbeskedet inte bor vara
bindande fér myndigheter och enskilda. Beslutet ar inte ett slutligt stallningstagande
fran kommunen och det finns darfér inget hinder till att avskriva arenden som
tidigare fatt ett besked om att inleda detaljplanearbete.
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KUNGALVS
KOMMUN

Bollestad 3:4 (KS2021/1196)

» Sokande: Bollestad Golf AB

OverRestad S e T Grofesksamneter | Grokareby

O Hede 2_. : o oritlr Z Lostorp =
» Syftet med planansoékan: upphéava detaljplan G : " N s " Ra
for att byggnader pa den nedlagda T o Noeow, | sQMalgade ‘ & < —
golfverksamheten skulle kunna nyttjas till ; ~
annat. ‘ >
’ % O"“’%"»‘ . 2 Planbesked or hostadsr/Soiliidike 110 m.
+ Beslut: KS 2021-11-30 (Start 2022, antagen Sioogal") T | A R ¢
s /‘\9 y N [Toftan
2023) ; o O Ryr | Ulvegérde
Munkegarc
QO ; Kondensatarh 6 J
Naturreservat | 7 e
Forslag till beslut: Upphava planbesked D iy A
Bedomning: Sékande har sjalv dragit tillbaka ' : A Folsko . 18
ansokan. / - Komaton 11
Granstorpet YtteropTunge 17 %

Handel och varksamheter, Rollsbo 1:32

18"\

Holmslen 2.1 PlanbEsked for skolafiors
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KUNGALVS
KOMMUN

Rollsbo 1:32 (KS2019/0281)

+ Soékande: BOKAB
+ Syftet med planansékan: Handel, lager, industri, hantverk
* Beslut: KS 2019-04-17 (start 2019, antagen 2021)

* Information:

+ Marken kdptes av kommunen och planlaggs idag for
Arenaomradet

Forslag till beslut: Upphava planbeskedet

Bedémning: Marken har salts till Kungalvs kommun och
planlaggs idag for Arenaomradet vid Yttern enligt annat beslut
(KF §175/2021).

Sokande har inget att invanda.
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KUNGALVS
KOMMUN

Skolomrade Kungilv nordost, Angegirde 5:1 m.fl.
(KS2018/0781)

+ Sokande: Forvaltningen
+ Syftet med planansodkan: Skola F-6
+ Beslut: KS 2018-06-28 (Start 2018)

Forslag till beslut: Upphava planbeskedet

Bedémning: Angegarde 5:1 planlaggs for dldreboende.
Trankarr 2:1 foreslas for forskola i lokaliseringsutredning. |
géallande detaljplan finns outnyttjad byggratt fér skola och
darfér beddéms planlaggning enligt ansékan som inaktuell.
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KUNGALVS
KOMMUN

Ytterby-Tunge 1:272 (KS2018/0448)

o /¢ p Vastergard

+ Sokande: Saltholmsgruppen (Markagare: ; | _
Bokab) , =

+ Syftet med planansékan: AVC i samband
med Entré Ytterby, verksamheter/handel

_///

» Beslut: Negativt for verksamheter, positivt for
Avc

Forslag till beslut: Upphava planbesked

Bedémning: AVC flyttar till Munkegarde, inte
langre aktuell med planlaggning.

Sokande har inget att tillagga.
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KUNGALVS
KOMMUN

Ytterby-Tunge 1:7 + Holen 2:1 (KS2012/1408)

» Sokande: Bertil Pehrsson it Vs Gudaew,‘
+ Syftet med planansékan: Enbostadshus i grupp ' : st

+ Beslut: KS 2012-10-24 (Start 2017) “Granstorpet

Handel och verksamheter, Rallsbi

Holagien 2:1

Forslag till beslut: Upphava planbeskedet _ 7 %:unge 7

rammenborg i .
Detaliplan fopgaraggeCrenen 1 (Kastellzgarden 1:264)

Beddmning: Ligger utanfér bade centrala och yttre urbana Sparis
zonen enligt FOP Ytterby, och andra planer ska prioriteras
fore. Ligger i FOP Ytterby inom Natur- och rekreationsomréade.

Iskall

(Vena_| =" g

Sokande invander mot forvaltningens forslag.

K:
Tega

Kastelig
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KUNGALVS
KOMMUN

Ytterby-Tunge 1:7 + Holen 2:1 (KS2012/1408)

N\ f ¥ Y g Positiva planbesked N
Rollsbo T

[ Positiva planbesked

X Ytterby resecentrum N

Vterby resecentrum
Blandad bebyggelse, ny .

stofpet
Blandad bebyggeise ny
Blandad bebyggelse, befintlig «
Elandad bebyggelse befintlig
Centrumbebyggelse, fortatning
I Centrumbebyggelse fortatning
Centrumbebyggelse, ny N
/7 Gentrumbebyggelse ny
Utbyggnadsoerdning -
Foriatning/omvandiing

[ Nybyggnation 2035
| Nybyggnation 2050

Jordbruksmark -
Jordbruksmark

Tekniska anlsggningar -
B Tekniska znlagoningar

Natur och rekreation -
Sdra Soréingen -

00 Natur ach rekreation



7/23 Pagéende planer - :

Denna behandling '7/23 Pagaende planer' har inget tjansteutlatande.
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Sid 1 (3)

m KUNGALVS
l KOMMUN L _
Tjansteskrivelse
Handlaggarens namn 2023-01-04

Ida Andersson

Réttelse av plankarta (Dnr KS2020/0997-48)

Sammanfattning

Nar laga kraftvunnen detaljplan for parkering, Marstrand 44:2 m.fl. (aktnummer 916) exporterades
till nationella geodataplattformen upptacktes att byggratten for Marstrand 44:9 var felaktigt
férandrad fran tidigare géllande stadsplan (aktnummer 878).

Syftet med detaljplanen (aktnr 916) var att &ndra fastighetsindelning, samt en anvéndningsgrans
mellan kvartersmark bostdder och kvartersmark parkering. Detaljplanen skulle inte férandra
byggratter eller bestammelser, enbart tolka in dessa utifran fér omradet tidigare gallande stadsplan
878. Byggratten regleras strikt i tidigare géllande och i ny detaljplanen for att bevara
kulturmiljévardena. Byggratten for Marstrand 44:9 skulle i den nya detaljplanen, likt de andra
fastigheterna ha kvar samma byggratt som tidigare. Felet beddéms déarfér vara ett forbiseende enligt
§36 i Forvaltningslagen (ett beslut som innehaller en uppenbar felaktighet till foljd av myndighetens
eller nagon annans skrivfel, raknefel eller nagot annat liknande férbiseende far rattas av den
myndighet som har meddelat beslutet).

Rattelsen innebdr att byggratten justeras till att aterigen folja byggratt enligt tidigare gallande
stadsplan 878.

Juridisk bedémning

Enligt 36 § férvaltningslag (2017:900) far ett beslut som innehaller en uppenbar felaktighet till foljd
av myndighetens eller nagon annans skrivfel, raknefel eller nagot annat liknande férbiseende rattas
av den myndighet som har meddelat beslutet.

Forvaltningens bedémning

Nar laga kraftvunnen detaljplan for parkering, Marstrand 44:2 m.fl. (aktnummer 916) exporterades
till nationella geodataplattformen upptacktes att byggréatten fér Marstrand 44:9 var felaktigt
férandrad fran tidigare géllande stadsplan (aktnummer 878).

Syftet med detaljplanen (aktnr 916) var att &ndra fastighetsindelning, samt en anvéndningsgrans
mellan kvartersmark bostdder och kvartersmark parkering. Detaljplanen skulle inte férandra
byggrétter eller bestiammelser, enbart tolka in dessa utifran fér omradet tidigare gallande stadsplan
878. Byggratten regleras strikt i tidigare gallande och i ny detaljplanen for att bevara
kulturmiljévardena.

Plantérslag

Planférslaget innebir att befintlig bebyggelsestruktur bevaras och sikerstills. Byggratten ar
begrinsad bade 1 utbredning pa mark och 1 h6jd till att samstimma med befintliga byggnaders
volymer, pa samma satt som 1 tidigare stadsplan.

Utsnitt frdn planbeskrivning tillhérande aktuell detaljplan, s. 11.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Byggratten for Marstrand 44:9 skulle i den nya detaljplanen, likt de andra fastigheterna ha kvar
samma byggratt som tidigare. Felet bedoms darfor vara ett forbiseende enligt §36 i
Forvaltningslagen.

Rattelsen innebar att byggratten justeras enligt nedan karta.
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B yggratt ratte/se

Byggratt tidigare géllande stadsplan Marstrand 878.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Forslag till beslut strider inte mot ndgot av kommunfullmaktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal.

Bedomning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030
Ar inte tillamplig.

Beddémning utifran politiska styrdokument

Ar inte tillamplig.

Beddémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Ar inte tillamplig.
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Bedomning utifran ett medarbetarperspektiv.
Ar inte tillamplig.
Ekonomisk bedémning

Endast administrativa ekonomiska konsekvenser i mycket liten omfattning. Kungalvs kommun star
for dessa.

Forslag till beslut

1. Raéttelse utfors enligt 36 § forvaltningslag (2017:900) av plankarta for detaljplan for parkering,
Marstrand 44:2 m.fl. (Aktnr 916) till att byggratten for fastigheten Marstrand 44:9 motsvarar den
tidigare gallande stadsplan 878.

Fredric Arpfjord Anders Holm
Verksamhetschef planering och myndighet Sektorchef samhalle och utveckling
Expedieras till: Ida Andersson, Plan/Samhalle och utveckling

Ida Brogren, Plan/Samhalle och utvecklig

For kannedom till:
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Syftet med detaljplanen &r att méjliggéra parkering pa

P LA N KA R I A fastigheten Marstrand 44:2. Syftet &r ocksé att upphava
gallande fastighetsindelningsbestammelser for

fastigheterna Marstrand 44:1, 44:2 och 44:9.
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Sid 1 (3)

KUNGALVS
lﬂ'ﬂ KOMMUN

Handlaggarens namn 2023-01-15
Cecilia Eriksson

Tjansteskrivelse

Plankostnadsavtal (Dnr KS2021/0772-7)

Sammanfattning

Kommunfullmaktige gav 2013-05-23 §101/2013 beslut om planbesked fér utveckling av Aseberget.
Darefter gav kommunstyrelsen foérvaltningen i uppdrag att upprétta planprogram fér
Aseberget (KS2021/0772)

Syftet med planprogrammet &r att studera férutsattningarna for att méjliggéra bostadsbebyggelse,
verksamheter samt évriga lokaler. Stérre delen av aktuellt omrade &gs av Bokab AB, nedan kallad
exploatéren. Kommunen &ger ingen mark inom planprogrammet. Ett férslag pa plankostnadsavtal
mellan kommunen och Bokab AB har tagits fram vars syfte ar att ange férutsattningarna for villkor
och kostnader vid uppréttandet av ett planprogram for Aseberget. Plankostnadsavtalet syftar &ven
till att klargéra ekonomi och villkor fér kommande genomférande av detaljplan/detaljplaner.
Foérvaltningens beddmning ar att plankostnadsavtalet kan godk&nnas. Utan plankostnadsavtal har
kommunen inte en ekonomisk dverenskommelse med fastighetsdgarna om finansieringen for
projektet.

Juridisk bedémning

Avtalets innehall har stamts av med kommunens jurister. Plankostnadsavtalet har uppréattats utifran
tilampliga lagrum déribland Plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Forvaltningens bedémning

Forvaltningens beddmning ar att plankostnadsavtalet bér godkannas. Utan plankostnadsavtal har
kommunen inte en ekonomisk 6éverenskommelse med fastighetsdgarna om finansieringen for
projektet.

Forvaltningen beddémer att tecknande av foreslaget plankostnadsavtal dven ar l[dmpligt for att
tydliggéra ramarna for de forutsattningar som kommer att gélla for detaljplanelaggningen och de
kommande avtal som reglerar efterféljande genomférande av detaljplan/detaljplaner.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Plankostnadsavtalet for planprogrammet fér Aseberget kopplas till kommunstyrelsens resultatmal
om att planberedskap ska finnas for bostader samt bidrar till resultatmalet 6kad kollektiv
jobbpendling genom att tillskapa fler bostader kollektivtrafiknara.

Kommunfullmaktiges strategiska mal:

Mal nr 3: Att ge mojlighet till en aktiv fritid for alla aldrar:
- Planomradet &r lokaliserat i ndra anslutning till det kommande arenaomradet.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Mal nr 5: Att medborgare och naringsliv ska kanna okat fortroende fér kommunen:
- | samband med upprattande av berérda avtal har omfattande dialog férts med aktuell
exploator.

Mal nr 7: Att underlatta for invanare och féretag som vill reducera klimatutslappen
- Planomradet ar lokaliserat med ett centralt Iage och det finns goda forutsattningar att resa med
cykel till resecentrum och service.

Bedémning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Inom ramen for planprogrammet kommer det att redogéras for planomradets forhallande till de
miljémal som beddms relevanta fér kommande planférslag. Mal nummer 11, angaende Hallbara
stader och livsmiljéer ar synnerligen relevant sett till bergets potentiella utveckling.

Bedomning utifran politiska styrdokument

Utvecklingen av Aseberget &r i enighet med Kommunens Oversiktsplan (OP) 2012, som
uttryckligen foreslog att ett planprogram som studerade bergets lamplighet for bostader och
verksamheter skulle tas fram.

Arbetet med Aseberget kan ocksa kopplas till Trafikplan (2017) som medger férdelar med hallbar
fortatning centralt da detta ger upphov till 6kad andel hallbart resande. Bergets centrala lokalisering
ar en forutsattning for detta. Asebergets utveckling kan dven kopplas an till Attraktiva miljer och
strak for gang och cykel (2020), da berget och narliggande omraden kan bidra till att férminska den
barriar som Aseberget och Marstrandsvagen utgdr mellan Kungalv och Ytterby.

Att utveckla berget kan slutligen ockséa kopplas an till kommunens Natur och frilufslivsplan. Berget
saknar idag helt funktion och anvandningsomrade, att utveckla omradet och bevara naturen pa
berget kan tillgangliggéra omradet for nya funktioner viktiga ur folkhalsoperspektiv.

Den ekonomiska beddmningen inom plankostnadsavtalet utgar ifran Riktlinjer fér markanvisning,
exploateringsavtal och medfinansieringsersattning (2019).

Bedomning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

| planprogramarbetet for Aseberget studeras hur medborgare och brukare paverkas.
Barnperspektivet kommer att beaktas under kommande detaljplanearbete genom dialog och
upprattande av BKA.

Bedomning utifran ett medarbetarperspektiv.

Planldaggningen beddms inte paverka arbetsmiljon negativt. Planenheten har dock hég belastning
med manga pagaende detaljplaner, prioritering av planarbetet bedoms darfor i forhallande till
enhetens personella resurser.

Ekonomisk bedémning

Programkostnaderna betalas av Bokab AB enligt foreslaget plankostnadsavtal. Enligt plan- och
bygglagen 12 kap. 9§ far kommunen ta ut en ersattning for att tacka de kostnader som
programarbetet innebar for kommunen. Ersattning for programarbetet kommer att tas ut i enlighet
med gallande timprisersattning beslutad av kommunfullmaktige vid avtalets ingang. Exploatéren
alagger sig att betala for all nedlagd tid som kommunens tjanstepersoner och konsulter lagger pa
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programarbetet. Detta inkluderar framtagande av grundkarta och fastighetsforteckning. Exploatéren
alagger sig aven att betala for erforderliga utredningar och underlag.

Den kostnad som regleras i detta avtal galler for upprattande av planprogram. | handelse av
detaljplan kommer ett nytt plankostnadsavtal tas fram mellan inblandade parter.

Plankostandsavtalets genomférandeavsnitt ger inga direkta ekonomiska konsekvenser. Avtalet
satter ramarna for kommande foérhandlingar avseende kostnader och intakter som kommer att
hanteras med exploatéren under detaljplaneldggning och kommande exploateringsavtal.
Plankostnadsavtalets genomférandedel kommer att ligga till grund for upprattande av
exploateringsavtal. Exploateringsavtal ska tecknas i samband med antagande av detaljplan.

Exploatoren kommer att betala exploateringsbidrag som avser den faktiska kostnaden for
utbyggnad av allman plats och projektledningskostnader som kravs for att genomféra detaljplanen.
Exploateringsbidraget férdelas enligt en princip om respektive parts nytta som tydliggors i
detaljplaneskedet. Exploateringsbidraget slutliga omfattning regleras i kommande
exploateringsavtal. Kommunen kommer att férhandla om medfinansieringsersattning i samband
med framtagandet av exploateringsavtal.

Den ekonomiska bedémningen utgar ifran Riktlinjer fér markanvisning, exploateringsavtal och
medfinansieringserséttning, KS2019/0931.

Forslag till beslut

1. 1. Uppréattat plankostnadsavtal mellan Kungalvs kommun och Bokab AB
godkanns.

2. Kommunstyrelsens ordférande och kommundirektor far i uppdrag att underteckna
Plankostnadsavtalet

Fredric Arpfjord Anders Holm

Verksamhetschef Sektorschef
Expedieras till: Lars Pettersson, BOKAB lars.pettersson@kungalv.se
For kannedom till: Cecilia Eriksson, Plan/Samhalle och utveckling

Fredrik Olsson, Kart och mark/Samhalle och utveckling
Anna Hedlin, Plan/Samhalle och utveckling

Ida Brogren, Planchef/Samhalle och utveckling

Fredric Arpfjord, Verksamhetschef/Samhalle och utveckling
Anders Holm, Sektorschef
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. Plankostnadsavtal
Arende: KS2021/0772 KS2021/1949

KUNGALVS 2022-12-07
KOMMUN

Plankostnadsavtal

PLANPROGRAM FOR
DELAR AV FASTIGHETERNA ROLLSBO 1:32, ROLLSBO 2:4,

ROLLSBO 6:12, KOMARKEN 1:1, KOMARKEN 1:4, MED FLERA,
"ASEBERGET”

KUNGALV, KUNGALVS KOMMUN
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. Plankostnadsavtal
Arende: KS2021/0772 KS2021/1949

1. Avialet

SYFTET MED PLANKOSTNADSAVTALET

Det hér avtalet tecknas mellan Bohusldns Kommunala Exploateringsaktiebolag, nedan kallad
exploatér, och Kungélvs kommun, nedan kallad kommunen, fér uppréattande av planprogram
for bostader, verksamheter och allménna platser vid Aseberget inom delar fastigheterna
Rollsbo 1:32, Rollsbo 2:4, Rollsbo 6:12, Komarken 1:1, Komarken 1:4, med flera i Kungalvs
kommun.

Avtalets syfte ar att faststélla kostnader, kostnadsfordelning och parternas olika ataganden i
samband med upprattande av planprogrammet.

Avtalet syftar &ven till att informera om forutsattningar som kommun och exploatér ska
forhalla sig till i samband med kommande detaljplans/-planers genomférande, dvs. efter att
planprogram- och detaljplanearbete formellt har avlutats. Faktiska kostnader fér nedlagt
arbete under detaljplanens genomférandeskede samt 6vriga kostnader kopplade till detta
skede regleras inte i detta avtal utan kommer att regleras i ett kommande exploateringsavtal.

Framtagande av planprogram med efterféljande planlaggning syftar till att préva exploatering
enligt Kommunfullméktiges beslut om positivt planbesked 2013-06-12 § 278/2013 samt
beslut om planuppdrag § 2013/404.

PARTER

Kungélvs kommun
Organisationsnummer

Namn

Adress

Ansvarig chef

Handlaggare plan

Handlaggare exploateringsingenjor
E-postadress

nedan kallad kommunen

Exploatéren
Organisationsnummer
Foretag

Adress

Kontaktperson
Telefonnummer
E-postadress
Faktureringsadress
Faktureringsreferens

nedan kallad exploatdren

212000-1371

Samhalle och utveckling

442 81 KUNGALV

Ida Brogren

Ida Bjarmark - konsult

Fredrik Olsson/Sandra Vokstrup
ida.bjarmark@kungalv.se,
fredrik.olsson2@kungalv.se,
sandra.vokstrup@kungalv.se

556069-9539

Bohusléns Kommunala Exploateringsaktiebolag,
Tradgardsgatan 9

Lars Pettersson

0706-329089

lars.pettersson@bokab.se

Tradgardsgatan 9, 442 30 Kungalv

Daniel Ahman

Vid byte av handlaggare eller kontaktperson ska samtliga parter informeras.

GILTIGHET

Detta plankostnadsavtal ska godké@nnas senast 2023-06-31 av kommunstyrelsen genom
beslut som dérefter vinner laga kraft. Innan samverkansavtalet tas upp for detta
godkénnande ska det vara undertecknat och godként av Exploatoren.

Kommunen undertecknar samverkansavtalet nar beslutet vunnit laga kraft.

Sida 2 av 10

45{'7

4
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) Plankostnadsavtal
Arende: KS2021/0772 KS2021/1949

TIDIGARE OVERENSKOMMELSER, ANDRINGAR OCH TILLAGG
Alla tidigare avtal, skriftliga eller muntliga ataganden och utfistelser som foregatt avtalet
ersétts av innehallet i detta avtal med ev. bilagor. Andringar och/eller tillagg till detta avtal
ska, for att aga giltighet mellan parterna, uppréttas skriftligen och vara behorigt
undertecknade.

Avtalet géller till dess att det ersatts av exploateringsavtal, nytt plankostnadsavtal, annat
avtal, annan 6verenskommelse eller da samverkan avbryts.

OVERLATELSE AV AVTAL
Exploatdren far inte 6verlata det har avtalet till ndgon annan fysisk eller juridisk person, utan
kommunens skriftliga medgivande.

ANDRADE FORUTSATTNINGAR
Bada parterna ska underhand och utan dréjsmal kommunicera och informera motparten i
fragor som &r av betydelse for programarbetet och dess framtagande.

Exploatdren &r medveten om att vissa dnskemal inte alltid kan tillgodoses, dven om
forutsattningarna fran bérjan bedémdes positiva fér en planlaggning.

Eftersom det under programarbetets gang kan komma fram information som gor att den
planlaggning som det har avtalet syftar till inte langre &r Iamplig, kan kommunen inte
garantera att programarbetet leder fram till ett godkant planprogram.

Om omfattning och innehall andras véasentligt ska den dndrade inriktningen forankras politiskt
hos kommunen och ett nytt avtal tecknas.

UPPSAGNING AV AVTALET

Bada parterna har rétt att sdga upp avtalet. | sa fall upphér samarbetet omedelbart och
programarbetet avbryts. Uppségningen fran exploatéren ska vara skriftlig. Ett beslut fran
kommunen att avbryta programarbetet medfor att Avtalet upphér att galla. Skulle
planprogramshandl&ggningen avbrytas ska exploatéren betala upparbetade plankostnader till
och med avbrottet. | det fall kommunen har bestéllt arbeten, som ej gar att aterkalla, innan
samarbetet avbrots ska exploatdren sta for sin andel av dessa kostnader. Kommunen ska i
den man det ar majligt forsoka begrénsa sadana kostnader for exploatéren.

Kommunen kan inte garantera godkannande av planprogram utan reserverar sig for den
provning av planprogrammet som kommunen och beslutande myndigheter utfor.

Exploatérerna &ger ej rétt till ersattning/skadestand fran kommunen om programarbetet
avbryts, planprogrammet inte godkanns eller om exploateringen oavsett skél inte kan
genomforas.

HAVNING AV AVTALET

Om exploatdren inte uppfyller sina skyldigheter enligt detta avtal s& har kommunen ratt att
hava det. Likaséd om exploatoren inte kommer in med det underlag som kravs eller betalar
fakturor inom éverenskommen tid. Havningen ska féregas av en skriftlig uppmaning om vad
som ska atgérdas inom en viss tid och att utebliven &tgérd leder till hdvning. Meddelandet
ska vara skriftligt.

Vid héavning av avtalet ska exploatdren betala upparbetade plankostnader tills dess att avtalet
havs. | det fall kommunen, innan havning, har bestéllt arbeten som ej gar att aterkalla ska
exploatdren sta for sin andel av dessa kostnader. Kommunen ska i den man det &r mojligt
forsoka begrénsa sadana kostnader for exploatéren. Exploatéren dger ej ratt till ersattning/
skadestand fran kommunen om avtalet havs.
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TVIST

Tvist rérande tolkning eller tillampning av detta avtal och ur avtalet uppkomna
réttsforhallanden ska, om parterna inte enas om annat, hanskjutas till svensk allman domstol.

2. Programarbetet
BAKGRUND

Avsikten med planprogrammet ar att mojliggéra for byggnation av bostader, verksamheter
och allménna platser vid Aseberget inom delar av fastigheterna Rollsbo 1:32, Rollsbo 3:14,
Komarken 1:1, och Kastellegarden 1:22 med flera i Kungélvs kommun.

OMRADESAVGRANSNING

Programomradet ar beléget pa en hojd éster om E6:an och norr om Marstrandsvagen. De
storre fastigheter som berdrs av programmet &r delar av fastigheterna; Rollsbo 1:32, Rollsbo
3:14, Komarken 1:1 och Kastellegarden 1:22. Programomradet omfattar dven flera mindre
fastigheter som inte listas har, se kartbild nedan. Omradet kan komma att justeras under
pagaende programarbete.

Programomradet:

L
: e PN
- Planprogramets gréanser =
' w Definitiv :
-\ o = Prelimindrimajlig
= ol 3 [ G ]
2 :ﬁgf‘ﬁe B e

Bild éver programomradet - ungeférlig avgrénsning.
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PROCESSEN

Planlaggning av mark styrs i huvudsak av plan- och bygglagen. Férutom lagar finns det
ocksa foreskrifter, riktlinjer och andra typer av styrande dokument som kommunen behdver
forhalla sig till under processens gang.

Handlingar som uppréttas i samband med arbetet enligt ovan &r kommunens egendom.

PRELIMINAR TIDPLAN

Samrad 3:e kvartalet 2023
Godkannande 4:e kvartalet 2023

Tidplanen &r en endast en prelimindr uppskattning. Parterna ar medvetna om att avvikelser
frén uppréttad tidplan kan uppkomma och har vid sadana avvikelser inga ersattningsansprak
pa varandra.

PARTERNAS ATAGANDE

Parterna &r éverens om att arbetet med planprogrammet sker genom samarbete.

KOMMUNENS ATAGANDE
Kommunen ansvarar -for att ta fram programhandlingar, grundkarta, fastighetsférteckning
och andra erforderliga handlingar for att genomfora planprocessen samt i dvrigt svara for
planprogrammets formella handlaggning.

Kommunen tillstter de resurser och kompetenser som behévs fér att driva programarbetet
och efterfoljande detaljplan och genomférande.

Kommunen ansvarar for bestélining av erforderliga utredningar for framtagande av
planprogram. Bestallningsunderlag och kostnad ska stdmmas av med Exploatéren innan
bestélining gors. | bestéliningsunderlag ska kommunen skriva in att Exploatdren ska kunna
kontakta utredaren for fragor och informationshamtning, likt kommunen som bestillare.

EXPLOATORENS ATAGANDE
Exploatoren ska medverka i planldggningen och ska pa egen bekostnad tillhandahélla egna
resurser och erforderligt underlag till planprogrammet. Underlaget kan exempelvis besta av
projektbeskrivningar, ritningar, illustrationer och analyser. Det aligger exploatoren att i
samrad med kommunen tillse att underlaget far den omfattning och kvalitet som behdvs.

3. Plankostnad

Enligt plan- och bygglagen 12 kap. 9§ far kommunen ta ut en erséttning for att tacka de
kostnader som programarbetet innebar for kommunen. Erséttning for programarbetet
kommer att tas ut i enlighet med géllande timprisersattning beslutad av kommunfullméktige
vid avtalets ingang. Exploatéren alagger sig att betala fér all nedlagd tid som kommunens
tjanstepersoner och konsulter lagger pa programarbetet. Detta inkluderar framtagande av
grundkarta och fastighetsforteckning. Exploatéren alagger sig dven att betala for erforderliga
utredningar och underlag.

Den kostnad som regleras i detta avtal galler for upprattande av planprogram. | samband
med starten av detaljplanearbete kommer ett nytt plankostnadsavtal uppréttas.

PRELIMINAR KOSTNADSBEDOMNING PROGRAMARBETE
Kostnadsbedémningen ar en uppskattning av den arbetstid som kommunens tjanstepersoner
och konsulter kommer att behéva for programarbetet. Utredningar under programarbetet
inkluderas inte i kostnadsuppskattningen. Uppskattningen &r gjord infor starten av
programarbetet, da det kan uppkomma nya fragor som behéver hanteras under
programarbetets gang, ska den ses som en preliminar bedémning. Handlaggaren féljer
I6pande upp arbetad tid mot budget och rapporterar avvikelser sa tidigt som méjligt. Skulle
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arbetet kréva mindre arbetstid &n beréknat betalar exploatéren enbart fér den nedlagda tiden.
Arbete som féranleds av féréandringar i angivna férutséattningar eller tillkommande moment sa
som overklagan/éverprévning ar inte inkluderade i den prelimindra bedémningen, dessa
kostnader faktureras i forekommande fall enligt nedlagd tid.

UPPARBETADE PLANPROGRAMSKOSTNADER
| samband med undertecknandet av detta plankostnadsavtal godkanner Exploatéren att
denne faktureras for kostnader avseende tidigare utférda utredningar samt upparbetade
planprogramskostnader.

KOSTNADSFORDELNING

Exploatoren ska betala alla plankostnader for framtagande av planprogram och kommande
detaljplan. Reglering av Kungélvs kommuns andel av plankostnader fér planprogram och
kommande detaljplan ska regleras efter eller i slutet av detaljplanearbetet, nar det &r klarlagt
hur férdelningen av kvartersmark blir mellan Parterna.

| det fall utredning i samband med programarbetet enbart berér den ena parten ska den
parten sta for hela utredningskostnaden.

UTREDNINGAR

Foljande utredningar har bedémts relevanta for planprogrammet:

- VA- och dagvattenutredning

- Geoteknisk och geofysisk utredning

- Trafikutredning

- Buller-och vibrationsutredning

- Markmilj6 - Miljteknisk markundersokning, riskbedémning, riskvardering,
atgardsforslag

- Mobilitetsutredning

- Arkeologisk utredning

- Naturvérdesinventering

- Utredningen om flytt av befintliga infrastrukturer

Ytterligare utredningar kan komma att behévas under programarbetets gang.

DEBITERING
Var tredje manad faktureras den faktiska kostnaden som under perioden foranletts av arbete
med ovanstaende planprogram.

Timkostnaden fér kommunens tjanstepersoner &r vid avtalstidpunkten 900 kr/timme.
Kommunen kan efter dverenskommelse med exploatéren komma att anlita konsulter for
handlaggning av programarbetet. Exploatéren ska da betala den fulla kostnaden for den/de
eventuella konsulten/konsulterna.

Kostnader for konsulter och utredningar faktureras var tredje manad.

Eventuell 6verklagan/Gverprovning debiteras I6pande i forekommande fall.

BETALNING

Betalning sker mot faktura. Av fakturan framgar arten och omfattningen av utfort arbete.
Fakturan ska betalas inom 30 dagar fran fakturadatum. Ar parterna oense om nagon del av
fakturan ska ostridigt belopp betalas. Vid férsenad betalning utgar dréjsmalsrénta enligt
réntelagen.
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4. Genomforande

Detta kapitel syftar till att informera om atgarder, kostnader och avtal kopplade till kommande
genomférande av exploateringen, efter detaljplanelaggning. Detta kommer att regleras
narmare i ett senare skede i form av ett exploateringsavtal. Genomférandedelen avser
kommande detaljplaneomrade och beniamns nedan planomradet.

Eventuell férdelning av kostnader och ataganden regleras i kommande exploateringsavtal.

Punkter under "Genomférande" kommer i samband med detaljplanestart att 6verféras till nytt
plankostnadsavtal for detaljplanearbetet.

EXPLOATERINGSAVTAL

Kommande plankostnadsavtal ska i samband med antagande av detaljplanen erséttas med
ett Exploateringsavtal. Exploateringsavtal ska arbetas fram parallellt med kommande
detaljplaneprocess och vara undertecknat av exploatéren innan antagandehandlingen for
detaljplanen tas upp for beslut i kommunen. Undertecknande av kommunen sker efter att
kommunens antagandebeslut har fatt laga kraft.

Exploateringsavtal ska villkoras av att detaljplanen far laga kraft. Parterna avser att i
exploateringsavtal reglera samtliga fragor rérande férutsattningar fér genomférandet av
detaljplan och byggnation.

EXPLOATERINGSBIDRAG

Exploatéren skall betala exploateringsbidrag som avser de faktiska kostnaderna for
utbyggnad av allman plats och projektledningskostnader som krévs fér genomférande av
detaljplan. Exploateringsbidraget fordelas enligt en princip om respektive parts nytta som
tydliggors i detaljplaneskedet/-skedena. Exploateringsbidragets slutliga omfattning regleras i
kommande exploateringsavtal/genomférandeavtal.

Uttagande av gatukostnadsersattning kan eventuellt bli aktuellt inom planomradet.

FINANSIERING AV INFRASTRUKTUR

Det kommer sannolikt att krévas atgarder pa vagar, gang- och cykelbanor och andra
anlaggningar utanfér planomradet, till foljd av exploateringen i planomradet, och
exploatorerna inom planomradet ska helt eller delvis finansiera detta.

MEDFINANSIERINGSERSATTNING

Medfinansieringsersattning ska tas ut och regleras i kommande exploateringsavtal. Detta
kommer att ske genom férhandling, enligt vid var tid géllande kommunala riktlinjer for
medfinansieringsersattning. Med medfinansieringsersattning avses erséttning som en
byggherre eller en fastighetsdgare i samband med genomférande av en detaljplan atar sig att
betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag
som staten eller en region ansvarar for eller motsvarande sadan ersattning.

MARKOVERLATELSER

Beroende pa detaljplanens utformning kan det bli aktuellt med markdverlatelser mellan
Kommunen och Exploatéren. Slutliga fastighetsgranser avgors och Iaggs fast genom
efterféljande lantmateriforrattning.

Mark som planldggs som allman plats ska 6verlatas till Kungélvs kommun.

LANTMATERiFORRATTN!NGAR, SERVITUT OCH ANDRA
RATTIGHETER

Exploatéren ska ansdka om och bekosta fastighetsbildning fér sina exploateringsomraden
(kvartersmark) som kravs for genomférande av detaljplan, inklusive gemensamhets-
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anlaggningar och samfallighetsféreningar. Kommunen ska ansdka om fastighetsbildning for
fastighetsreglering av allmén platsmark. Huvudprincipen &r att exploatdren ska bekosta
fastighetsbildningen. Eventuella servitut som behéver sékerstéllas, pa exploatérens mark
inom planomréadet till forman for kommunal fastighet, ska som huvudprincip upplatas utan
ersattning.

Belastningar pa berérda fastigheter ska utredas under detaljplaneprocessen.

LEDNINGSRATT

Eventuella kommunala ledningar (inklusive kommunala bolag) som behdver sékerstéllas, pa
exploatdrens mark inom planomradet, ska som huvudprincip upplatas med ledningsrétt.
Kommunen ska ans6ka om och bekosta forrattningskostnader for ledningsratt for kommunala
ledningar.

TEKNISKA FRAGOR
ALLMAN PLATS

Allmén plats inom detaljplan ska ha kommunalt huvudmannaskap.

Kommunen alternativt Exploatéren svarar for utbyggnaden av anléggningar pa allmén
platsmark. Kostnadsfordelning for utbyggnad av allman plats klargérs i kommande
exploateringsavtal.

VATTEN OCH AVLOPP
Planomrédet ligger utanfor kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. Kommunen kan komma att inordna omradet i verksamhetsomradet dar
kommunen alternativt exploatdren svarar for utbyggnaden av Va-anlaggningar. Exploatéren
betalar anslutningsavgift i enlighet med vid var tidpunkt géllande va-taxa om kommunen
bygger ut va-anldggningarna. Om exploatdren bygger och bekostar utbyggnad av va-
anlaggningar, beslutas det senast innan projektering. Det tas da fram ett separat avtal mellan
parterna som reglerar hur kostnader for anslutning ska hanteras.

Om fastigheterna idag har en férbindelsepunkt for vatten och avlopp betalar Exploatéren
eventuell ytterligare anslutningsavgift eller Iagenhetsavgift i enlighet med vid var tidpunkt
gallande va-taxa Utbyggnad av allménna vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar kommer
att krévas for att tillgodose planomradets behov. Kommunen genom VA-kollektivet ansvarar
for utbyggnad av allmanna VA-ledningar.

Exploattren ska betala anlaggningsavgift i enlighet med vid betalningstidstidpunkten
gallande Va-taxa. Avgiften debiteras i samband med att forbindelsepunkt har delgivits.

DAGVATTEN
Dagvattenhantering inom planomradet ska félja Kungélv kommuns vid var tid géllande
dagvattenpolicy antagen av kommunfullmaktige. Aven kommande dagvattenutredningar som
tas fram under detaljplanelaggningen ska ligga till grund for Iampligt val av teknisk l6sning for
dagvattenhanteringen inom planomradet.

VARME, EL. OCH FIBER
Blivande byggnation inom planomradet bér om majligt anslutas till kommunens fjérrvarmenét.
Under program- och detaljplanearbetet kommer kapaciteten i fjarrvarmenatet och framtida
utbyggnad av detta inom omradet att utredas narmare. Det aligger exploatéren att traffa
sarskilt avtal om anslutning med Kungélvs Energi AB, som d& &dven tar ut en
anslutningsavgift.

Planomrédet ska anslutas till befintligt elnat som dgs av Kungélvs Energi AB. Eventuellt
tilkommande avgifter for elférsorjning betalas av respektive part. Placering av transformator-
stationer behdver ses Over i planarbete.

Byggnader inom planomradet ska ges majlighet att ansluta till fibernatet.
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BYGGNATION INOM KVARTERSMARK
AVFALLSHANTERING

For avfallshantering ska vid var tid géllande avfallsforeskrifter foljas.

BYGGLOVSAVGIFT OCH ANDRA AVGIFTER OCH TAXOR
Exploatéren ska betala bygglovsavgift samt 6vriga av kommunfullméktige beslutade
anslutningsavgifter och taxor.

Nar plankostnader betalats enligt plankostnadsavtal som ligger till grund for planprogram och
framtida detaljplan behover Exploatoren, eller framtida képare av dennes fastigheter, inte
betala planavgift i samband med bygglov inom det planomrade kommande detaljplan avser.

PARKERING
Parkeringsbehovet for kommande exploatering ska i férsta hand tillgodoses inom aktuellt
planomrade. Parkeringsbehovet och majlighet till parkeringsfrikép kommer att utredas i
planarbetet. Den vid tidpunkten for prévningen géllande parkeringsnorm fér Kungélvs
kommun ska tillampas.

KOMMUNAL SERVICE
Det stora tillskottet av bostader inom planomradet kommer att generera ett kat behov av
kommunal service. Delar av detta 6kade behov behdver tillgodoses genom att byggrétter for
andamalet tillskapas inom planomradet, till exempel avseende férskola/skola.

MILJO- SAMT TILLGANGLIGHETSANPASSNING AV BYGGNATION
Kommunen uppmuntrar till miljdanpassad byggnation. Det géller till exempel energieffektiva
bostader, hadllbara materialval, insatser fér biologisk mangfald samt underlattande for de
boende att gora hallbara val i vardagen. Aven byggprocessen bor vara resurs- och
energieffektiv for att minska dess negativa miljopaverkan.

BLANDADE UPPLATELSEFORMER
Kommunen ser positivt pa byggnation med blandade upplatelseformer, s& som till exempel
hyresréatter och bostadsratter. | kommunen finns ocksa behov av andra boendeformer, mer
riktade mot olika samhallsgrupper. Detta som ett led i att bygga for alla skeden i livet och for
alla samhallsgrupper.

GESTALTNINGSPRINCIPER
Exploatéren ska folja de gestaltningsprinciper som beskrivs i kommande detaljplans/-ers
planbeskrivning och eventuellt gestaltningsprogram.

Detta avtal har upprattats i tva identiska exemplar varav parterna tagit var sitt.

Kungélv 2023- Kungély 2022- /i ~ /3
Fér Kungélvs kommun Fér BOKAB

V4

P

/
7

Miguel Odhner “lars Pettersson

Kungélv 2023-
Fér Kungélvs kommun
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KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2022-12-20
Ida Bjarmark

Tjansteskrivelse

Forslag till beslut - Planuppdrag for detaljplan for Gardet 1:1 (Dnr
KS2022/2438-1)

Sammanfattning

Positivt planbesked har givits for detaljplan for handel pa fastigheten Gardet 1:1.

Exploatdren ar Biltema Real Estate Sweden AB, som 6nskar uppféra en byggnad med ca 8 600
kvm handel samt tillh6rande parkering.

Det aktuella omradet mellan sjukhuset och E6 och bestar delvis av jordbruksmark och delvis av en
kulle. | omradet finns fjarrvarmeledning, vatten- avlopps- och dagvattenledningar som kommer att
behéva flyttas vid exploatering. Aven befintlig gang- och cykelvdg mot Munkegérde kommer
behova flyttas. Dagvattenhanteringen kommer behova lésas lokalt inom omradet med rening och
férdrojning.

Flertalet utredningar kommer att behévas i samband med planlaggningen.

Det foreslas att férvaltningen ska fa i uppdrag att uppratta detaljplan fér Gardet 1:1. Detaljplanen
beddms kunna antas ar 2025.

Juridisk bedémning

Eventuell planldggning enligt férslaget kommer att hanteras utifran plan- och bygglagen.

Milidbalkens 2 kap 6 § anger att en atgard som tar i ansprak ett mark- eller vattenomrade ska
placeras utifran vad som &r lampligt med hansyn till att &ndamalet ska kunna uppnas med minsta
intrdng och olagenhet fér manniskors halsa och miljén.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav 2022-04-27 positivt planbesked for att uppratta en ny detaljplan fér handel
pa fastigheten Gardet 1:1.

Exploatdren ar Biltema Real Estate Sweden AB, som dnskar uppféra en byggnad med ca 8 600
kvm handel samt tillhérande parkering. Totalt behévs en yta pa ca 25 000kvm.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Bild 1. Det aktuella omradets lokaliseri

-

ng i Kungalv

Fastigheten ags idag av Kungalvs kommun. Det aktuella omradet ar delvis inventerad
jordbruksmark och delvis en kulle. Omradet sluttar mot E6. Hojdskillnaden inom omradet ar 7-12
meter, fran lagsta niva utmed utfarten till E6 till hdgsta mot skogen till norr samt toppen pa kullen.
Omrédet ligger 400-700 meter nordvast om Kongahalla/Gardet med bl.a. bostader, handel, service
och skola.

Gallande oversiktsplan 2010, lagakraftvunnen 2012, anger delar av omradet som narstrovomrade.
Omradet har inte stdd for exploateringen i 6versiktsplanen.

Aktuellt omrade omfattas av stadsplan nr 1753+1753a, lagakraftvunna 1988 och 2017 anger
omradet i sin helhet som "park eller plantering”.

| omradet finns fjarrvarmeledning, vatten- avlopps- och dagvattenledningar som kommer att behéva
flyttas vid exploatering. Det kan eventuellt aven finnas andra ledningar i omradet.

Omradet ligger utanfor verksamhetsomrade fér kommunalt VA.
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Bild 2. lllustration frén planansékan med férslag pa placering av byggnad och parkering.

| planansdkan har man placerat en ny infartsvag over ett befintligt dike. Diket omhandertar inte
enbart motorvagens dagvatten fran vagbanan utan &r ocksa en del av Komarksbacken.
Komarksbacken avleder dagvatten ifran halva Rollsbo industriomrade och hela norra Kungalv.
Komarksbacken ar éringférande, vilket innebar krav pa dagvattenkvaliteten i utslappspunkt.
Dagvattnet kommer behdva renas och fordréjas inom kvartersmarken innan det nar
forbindelsepunkt eller recipient.

Volymen pa diket kan inte minskas utan att kommunen riskerar éversvamningar pa motorvagen,
Kongahalla bostadsomrade och i omradena uppstroms och nedstréms da specifikt Ytterbyvagen.

Omradet ligger inom 150 meter fran farligt gods-led, vilket innebéar att riskutredning behdver goéras i
planarbetet. Det finns &ven kvicklera i marken enligt geoteknisk utredning GF369 fran 1985, behov
av ytterligare geoteknisk utredning finns.

Storre delen av omradet ligger inom inventerad jordbruksmark. Bedémning av brukningsvardet
behdver goras under eventuellt planarbete.

Omradets placering forutsatter ny anslutning till Marstrandsvagen. Trafikutredning behévs,
kapaciteten i det kommunala trafiksystemet samt E6 behdver utredas med tillkommande
trafikalstring. Trafiken kan &ven ge upphov till buller fér Kungalvs sjukhus, samt eventuellt ljus- och
luftféroreningar.

Kungalvs sjukhus har helikopterplats med inflygningsvéag som kommer att behdva beaktas.
Flyghinderanalys foreslas.

Inga kdnda fornlamningar finns inom aktuellt omrade. Pa fastigheten har det dock legat en gard,
eventuellt finns fornlamningar.

Bedbmning
Start av planuppdrag fér Gardet 1:1 dverensstammer med positivt planbesked.
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En prévning av handel pa platsen bedéms mdjlig att prova med detaljplan. LAmplig omfattning och
placering far utredas i detaljplanelaggningen. Planlaggningen innebar att fastighetsreglering mellan
kommunen och s6kande behdver ske.

For att minimera paverkan pa naturen bor planldggning ske sa att byggnader, vagar och
anlaggningar anpassa till terrangen sa langt det ar mojligt. Befintlig gadng- och cykelvag ar mycket
viktig for tillgangligheten och ny koppling éver Marstrandsvagen behdéver studeras i planlaggningen.

Inom planlaggningen kommer utredningar behévas rérande bl.a. underjordiska ledningar,
dagvatten/skyfall, farligt gods, geoteknik, trafik, ljus, luftkvalitet, buller, flyghinder, fornlamningar
samt brukningsvarde for jordbruksmark.

Arendenivéer — bedomning utifran kommunstyrelsens resultatmal

Foreslagen planlaggning kommer vid fardigstallande att bidra till malet planberedskap fér bostader,
verksamhetsmark och handel.

Planlaggningen kan aven knytas till kommunstyrelsens resultatmal nummer 7 som beror "forbattrat
naringslivsklimat” da planlaggningen for handel och verksamhet kommer bidra till att starka och
utveckla néringslivet.

Bedomning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Stora delen av de delmal som Agenda 2030 behandlar ror atgarder pa en hégre niva an aktuellt

arende, men foljande delar kan vara aktuella att beakta vid planeringen av omradet:

- Dagvattenhanteringen bor utformas bade for att bade bidra till rent vatten och for att minska
effekterna av klimatrelaterade katastrofer i form av éversvamningar.

- Befintliga ekosystem och biologiska mangfald ska varnas i méjligaste man. Komarksbacken bor
inte paverkas negativt av planerad exploatering.

- Energiférsorjning och avfallshantering for verksamheten kan beaktas och hallbara Idsningar bor
mdjliggdéras och uppmuntras.

Bedoémning utifran politiska styrdokument

Gallande 6versiktsplan 2010, lagakraftvunnen 2012, anger delar av aktuellt omrade som
narstrovomrade. Enligt Naturvards- och friluftsplanen ska inte omfattande exploatering ske inom
narstrovomraden.

Naringslivsstrategi fér Kungalvs kommun 2035 har som syfte att tala om hur Kungélvs kommun ska
arbeta for att skapa battre forutsattningar for foretagande. Ett av malen ar att Kungalvs kommun ar
en del av en storstadsregion i Europa som har bast klimat for foretagande. Att mojliggora for foretag
att expandera i kommunen bedéms vara i linje med naringslivsplanens syfte och malsattning.

| planarbetet ska kommunens dagvattenplan féljas. Denna anger bl.a. att dagvatten i férsta hand
ska fordrojas pa respektive fastighet.

Bedomning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Foreslagen atgard ar positiv ur ett naringslivsperspektiv da nya foretag kan etablera sig i
kommunen. Da infrastruktur redan ar utbyggd i naromradet kan foreslagen atgard anses vara
positiv ur ett skattebetalarperspektiv da inga investeringar i infrastruktur sannolikt kommer att
behdvas.

Detaljplanen innebar att tillgangen till narstévomraden paverkas negativt, men laget intill
Marstrandsvagen, E6 och dess pa- och avfarter minskar dess rekreationella varde samt dess varde



11/23 Planuppdrag for detaljplan for Gardet 1:1 - KS2022/2438-1 Férslag till beslut - Planuppdrag for detaljplan for Gardet 1:1: Planuppdrag for detaljplan for Gardet 1:1

och [dmplighet som lek- och rekreationsyta for barn. Flyttad gang- och cykelvag behodver utféras sa
att det fortsatt ar en trygg och gen vag mellan Munkegarde och centrala Kungalv.

Miljoenheten har patalat risk for 6kade ljus- och bullerstérningar samt forsamrad luftkvalitet for
Kungalvs sjukhus. Detta beddéms vara negativt ur ett medborgarperspektiv. Sett ut
demokratiperspektiv far medborgare chans att yttra sig i detaljplanens samrad och granskning.

Bedémning utifran ett medarbetarperspektiv.

Foreslagen atgard kommer att medféra behov av resurssattning for att utféra detaljplanearbetet.

Ekonomisk bedomning

Planldaggning kommer att féregas av att plankostnadsavtal upprattas mellan kommunen och
exploatoren.

Ett behov av kommunala féljdinvesteringar har identifierats. Det handlar framst om flytt av
underjordiska ledningar, men aven flytt av gang- och cykelvag. Den storsta kostnaden kommer vara
flytt av fjarrvarmeledning, i en tidig prognos beréknas den kosta hdgst 4 miljoner. Det tillkommer
aven andra kostnader for vatten-, avlopps- och dagvattenledningar. Avtal for bekostande av dessa
atgarder kommer att upprattas mellan kommun och exploatér innan plangenomférandet paborjas.

Forslag till beslut

1. Forvaltningen far i uppdrag att uppréatta detaljplan for Gardet 1:1.

Fredric Arpfjord Anders Holm
Verksamhetschef planering och myndighet Sektorchef samhalle och utveckling
Expedieras till: Biltema Real Estate Sweden AB

Gunilla Carlsson Gremner, Planenheten

For kannedom till:  Fredric Arpfjord, Plan/Samhélle och utveckling
Ida Brogren, Plan/Samhalle och utveckling
Amanda Staf, Projektenheten/Samhalle och utveckling
Ida Bjarmark, Plan/Samhalle och utveckling
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Sammantridesprotokoll

Sammantridesdatum 2022-04-27
Sida 29 (40)

§ 106/2022
Planbesked f6r handel, Girdet 1:1 (Dnr KS2021/2015)

Sammanfattning
Ansokan avser byggnation av cirka 8 600 kvm handel, det tillkommer parkering for
iandamalet. Totalt beh6vs ca 25 000 kvm yta.

Det aktuella omradet ir delvis inventerad jordbruksmark och delvis en kulle. Omradet
sluttar mot E6. Hojdskillnaden inom omradet dr 7-12 meter, fran lagsta niva utmed utfarten
till E6 till hogsta mot skogen till norr samt toppen pa kullen. Omréidet ligger 400-700 meter
nordvist om Kongahilla/Girdet med bl.a. bostider, handel, service och skola.

I omrédet finns fjirrvirmeledning, vatten- avlopps- och dagvattenledningar som kommer att
behova flyttas vid exploatering. Det kan eventuellt dven finnas andra ledningar 1 omréidet.

En provning av handel pd platsen bedoms mojlig att prova med detaljplan. Limplig
omfattning och placering far utredas 1 detaljplaneliggningen. Planlaggningen innebir att
fastighetsreglering mellan kommunen och sékande behover ske.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse Planbesked for handel, Gardet 1:1

Bilaga Ritningsforteckning A 210824.pdf

Bilaga A40.2-101_FSL_A1L_210824.pdf

Bilaga begaran-om-planbesked_paborjad (Nykoping).pdf

Bilaga M00-01-00_FSL._A1_210824.pdf

Bilaga M00-01-01_FSL._A1_210824.pdf

Bilaga M00-01-02_FSL_A1_210824.pdf

Bilaga Mailkommunikation, ansdkan

Bilaga Protokollsutdrag - Planbesked f6r handel, Gardet 1:1 - Utskottet f6r Samhille och
utveckling

Beslut

1. Ett positivt planbesked ges, enligt 5 kap. 2 § Plan- och bygglagen (PBL).
2. Planliggning bedéms preliminirt, under nu kinda forutsittningar, kunna
péabdrjas 2023 och detaljplan antas 2025. Denna uppskattning kan dndras.

Avgift: 19 320 kr
Avgift enligt taxa faststilld av kommunfullmiktige. Faktura skickas separat.
Ovriga upplysningar

Detta beslut kan inte 6verklagas.

Expedieras till: Biltema Real Estate Sweden AB
Gunilla Carlsson Gremner, Planenheten

Justeras sign

KOMMUNSTYRELSEN .
KUNGALVS | &
KOMMUN [0
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Sammantridesprotokoll

Sammantridesdatum 2022-04-27
Sida 30 (40)

For kinnedom till: ~ Fredric Norra, Planering och myndighet/Samhille och utveckling
Ida Brogren, Plan/Sambhille och utveckling
Amanda Staf, Projektenheten/Samhaille och utveckling
Anna Hedlin, Plan/Samhaille och utveckling
Johan Hellborg, Plan/Samhille och utveckling

Justeras sign

KOMMUNSTYRELSEN .
KUNGALVS

KOMMUN
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Sid 1 (2)

m KUNGALVS
l KOMMUN L _
Tjansteskrivelse
Handlaggarens namn 2023-01-31

Kristina Stenstrom

Antagande av detaljplan for dldreboende, del av Angegirde 5:1
(Dnr KS2020/1425-57)

Sammanfattning

Forslag till beslut géller antagande av detaljplan, vars syfte ar att méjliggéra nybyggnad av
aldrebostader, planforslaget tillskapar byggratter for 90 vard- och omsorgsboenden samt lokaler for
personal och hemtjanst.

Planomradet ligger i norddstra Kungalv tatort och &r kommunaldgd mark och markanvandningen &r
idag i form av idrottsomrade. Arbetet med denna detaljplan pabérjades december 2020. Forslaget
ar forenligt med 6versiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande samt har inte ett
betydande intresse for allmé&nheten. Planférslaget handlaggs med standardférfarande.

Detaljplanen var under samradet 6ver ett storre geografiskt omrade och planerades for bostader
och aldrebostader. Till granskningsforslaget minskade plangrédnsen och aktuell detaljplan innefattar
nu enbart aldrebostéder.

Juridisk bedémning

Eventuell planlaggning enligt férslaget kommer att hanteras utifran plan- och bygglagen.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund
Arendet startades med en planansékan som kommunstyrelsen beslutade om positivt planbesked
2020-11-10.

Arbetet med detaljplanen paboérjades december 2020 och marken ar kommunalégd.
Planhandlingarna tas fram tillsammans med Hemso fastighets AB.

Bedbémning
Foérvaltningens bedémning ar att forslag till beslut kan antas.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Kommunfullmaktiges strategiska mal "En trygg omsorg med valmdjligheter genom livet” samt
féreslagen atgard 6verensstammer med resultatmalet "Okad behovstackning inom aldreomsorgen
och LSS inom lagstadgad tid”.

Bed6mning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Bostadsbyggande i nara anslutning till infrastruktur, kollektivtrafik, gang och cykelvag samt VA

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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utbyggnad ar god hushéllning av resurser och bidrar till méjlighet att resa hallbart. Narhet till
befintlig bebyggelse och narstrovomraden bidrar ocksa till hallbart byggande och boendekvalitéer.

Bedomning utifran politiska styrdokument

Planférslaget 6verensstammer med Kungalvs kommuns géllande éversiktsplan 2010 (antagen av
kommunfullmaktige 2012-01-19). Planomradet ingér i utpekat omrade for nya bostader 2020.

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv
Detaljplanen ar kommunalt initierad for att utdka byggratter for aldrebostader.

Boendemdjlighet for aldre ar ur medborgarnytta och skattebetalarperspektiv av stor vikt.
Aktuell markanvandning, idrottsplan for kastidrott kommer att flytta och hanvisas till annat omrade.

Bedémning utifran ett medarbetarperspektiv.

Ur ett medarbetarperspektiv ger beslutet mdjlighet och tid att pabdrja arbete med ny detaljplan eller
andra arbetsuppgifter.

Ekonomisk bedémning

Detaljplanen bekostas genom undertecknat samverkansavtal.

Forslag till beslut

Detaljplanen for ldrebostader, del av Angegérde 5:1 i Kungalvs kommun antas enligt
plan- och bygglagen PBL (2010: 900) kap 5 § 27 med stdd av § 14 i kommunstyrelsens

reglemente.
Fredric Arpfjord Anders Holm
Verksamhetschef Sektorchef
Planering och Myndighet Sambhalle och utveckling
Expedieras till: Gunilla Carlsson Gremner, Plan/Samhalle och utveckling

Anna Hedlin, Plan/Samhalle och utveckling

Kristina Stenstrom, Handlaggare, Plan/Samhalle och utveckling

Ida Brogren, Enhetschef Plan, Plan/Samhalle och utveckling

Denis Nahring, Mark- o Exploateringsing., Kart & mark/Samhalle och utveckling
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Antagandehandling
Arende: KS2020/1425
2023-02-01

KUNGALVS
KOMMUN

Granskningsutlatande

Detaljplan for

VARD- OCH
OMSORGSBOENEDE

Del av Angegarde 5:1 m.fl.

Kungalv tatort, Kungalvs kommun

PLAN ADRESS Stadshuset, 442 81 Kungdlv
SAM HALLE OCH UTVECKLING TELEFON 0303-23 80 00 (vaxel)
KUNGALVS KOMMUN

FAX 0303-23 9167
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Kungalvs kommun
Arende: KS2020/1425

Granskningens genomforande

Rubricerat forslag pa detaljplan har varit utstallt pa granskning under perioden 11 oktober
2022 till 25 oktober 2022. Granskningshandlingar har sants till berérda kommunala och
statliga myndigheter och organ samt till berérda sakagare. Forslaget har varit tillgangligt for
paseende under granskningstiden hos Kundcenter i Stadshuset och pa kommunens
hemsida.

Majlighet att tycka till om planforslaget har aven funnits i tidigare skede. Planforslaget har
varit utstallt pa samrad under perioden 27 december 2021 till 24 januari 2022.
Samradshandlingar sandes till berérda kommunala och statliga myndigheter och organ samt
till berérda sakagare. Forslaget var aven tillgangligt for paseende under samradstiden hos
Kundcenter i Stadshuset och pd kommunens hemsida. Ett samradsmaote 6ppet for
allmanheten stalldes in pa grund av radande pandemi, men enskilda teams mdten erbjéds
med planhandlaggare fér dem som anmalt sig till samradsmoéte.

| detta granskningsutlatande redovisas de skriftliga synpunkter som inkommit under
granskningsperioden samt Miljé- och byggavdelningens samradsyttrande, och kommunens
svar pa dessa. De skriftliga synpunkter som inkom under samradet finns redovisade i en
samradsredogorelse dar aven kommunens svar pa inkomna synpunkter redovisas.
Samradsredogorelsen finns tillgénglig pA kommunens hemsida.

Sammanfattning

Sammanfatta de viktigaste synpunkterna, andringarna, kompletterande utredningar etc.

UTAN MED . SYNPUNKT SOM EJ
YTTRANDE FRAN SAKAGARE PLANSKEDE
ERINRAN ERINRAN TILLGODOSETTS
1. Lansstyrelsen X Granskning
2. Lantmateriet X Granskning
3. SGI X Granskning
4. Trafikverket X Granskning
5. Vattenfall X Granskning
6. Raddningstjansten Bohus X Granskning
7. Milj6- och X Samrad och
byggavdelningen granskning
8. Privat person X X Granskning

Inkomna synpunkter

Under granskningsperioden har 8 skrivelser inkommit vilka redogérs och kommenteras
nedan. Fran statliga myndigheter, regionala organ samt kommunala namnder eller
verksamheter har 7 skrivelser inkommit. Fran sakagare har 1 skrivelser inkommit. Fran 6vriga
privatpersoner, féreningar med mera har inga skrivelser inkommit. Vissa skrivelser har
sammanfattats medan andra aterges i sin helhet, for att se samtliga yttranden i sin helhet
hanvisar vi till kommunens drendenummer KS2020/1425. Lansstyrelsens
granskningsyttrande redovisas i sin helhet i Bilaga 1.

Sid 2 (9)
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Kungalvs kommun
Arende: KS2020/1425

STATLIGA MYNDIGHETER
1. LANSSTYRELSEN (2022-10-21)

Lansstyrelsens samlade bedomning

Lansstyrelsen beddémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu
kanda forhallanden att planen inte kan accepteras och kan darfér komma att provas av
Lansstyrelsen om den antas.

Lansstyrelsen bedémer att risk for 6versvamning fortsatt féreligger och behdver hanteras.
Motiv fér bedémningen
Lansstyrelsen befarar inte att:

* Riksintresse kommer att skadas patagligt (bdde MB kap. 3 och 4)

*  Mellankommunal samordning blir olamplig

+  Miljokvalitetsnormer (MKN) inte foljs (MB 5 kap., luft och vatten)

+ Strandskydd upphavs i strid med gallande bestdammelser (MB 7 kap.)

+ Bebyggelse blir olamplig eller ett byggnadsverk oldmpligt med hansyn till manniskors
halsa och sakerhet eller till risken for olyckor, eller erosion (buller, stralning, risk for
olyckor, erosion). Lansstyrelsen befarar daremot att féreslagen exploatering kan bli
olamplig med hansyn till risken for dversvamning och behéver l6sas enligt
nedanstaende synpunkter.

Risk for dversvamning - Skyfall

Kommunen har kompletterat planbeskrivningen med en beskrivning av konsekvenserna vid
ett skyfall. Planomradet ligger lagt och marken behdver hojdsattas for att undvika
Odversvamningar. Kommunen har séakerstallt atgarder i form av hojdsattning och skyfallsleder i
plankarta, vilket ar bra.

| dagvattenutredningen har man aven undersokt hur nedstrdms liggande omraden paverkas
av foreslagen exploatering. Beddmningen ar att situationen vid Fredskullaskolan som idag
ligger utsatt med hansyn till dversvamningar inte forsamras med foreslagen exploatering,
vilket ar bra. Forutsattningarna for angransande kvarter Kabbelekan beskrivs ocksa och
forslag pa atgarder ges for att forbattra dversvamningssituationen dar.

| dagvattenutredningen ges forslag pa atgarder som ligger utanfér planomradet. Det
rekommenderas att en kompletterande damm anldggs s6der om befintlig damm som &r tankt
att fungera som skyfallsyta. Forslag ges ocksé pa ett avskarande dike mellan befintligt
planomrade och den befintliga dammen for att sakerstalla att vattnet vid ett skyfall leds fran
detaljplaneomradet till dammen och pa sa satt ocksa forhindrar att vatten flodar in till
kvarteret Kabbelekan vid ett skyfall. Om atgarderna utanfér planomradet ar en férutsattning
for att hantera konsekvenserna vid ett skyfall for planomradet samt inte medféra nagra
forsamringar for intilliggande omraden behdver atgarderna utanfor planomradet sakerstallas.
Detta behdver klargoras alternativ sékerstallas infor antagandet av detaljplanen.

| planbeskrivningen skriver man aven att husgrunder behéver konstrueras tata med hansyn
till grundvattnet. Om majligt ar det bra att sakerstalla detta som planbestdmmelse.

Synpunkter pa granskningshandlingen
Geoteknik

Infér granskning av planen har den geotekniska utredningen fortydligats vad galler stabilitet
och grundlaggningsrekommendationer. En utférandebestammelse har inforts i plankartan for
att forhindra att tilkommande laster 6verstiger 20 kN/m2. Kommunen har darav pa ett
godtagbart satt hanterat fragan och SGI och Lansstyrelsen har inga kvarstaende synpunkter
pa detaljplanen. Se SGils yttrande, daterat 2022-10-20.
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KOMMENTAR

Kommunen ar ansvariga i att félja upp och sakerstélla dagvattenatgarder utanfor
aktuell detaljplan. Det foreligger inte nagra hinder att uppratta det som kravs.
Kommunen ager marken och dar atgarder kravs ar det inte planlagd mark.
Kommunen har ett ansvar i att sakerstalla att atgarder goérs och foljer upp.
Kommunen har fardigstallt fullstandiga projekteringshandlingar fér dagvatten- och
skyfallsatgarder med syfte att bade ta hand om projektets vatten och forbattra
situationen for allménheten och fastighetsdgarna i naromradet. Arbetet med
atgarderna ska paborjas och avslutas redan varen 2023.

2. LANTMATERIET (2022-10-17)

Lantmateriets synpunkter i samradsskedet har tillgodosetts alternativt bemétts och
Lantmateriet har inget att erinra mot planférslagets granskningshandlingar.

KOMMENTAR

Yttrande noteras.

3. STATENS GEOTEKNISKA INSTITUT (SGl) (2022-10-20)

SGI har i samradsskedet [amnat synpunkter pa rubricerad detaljplan. Yttrandet ar daterat
2022-01-25, diarienummer 5.2-2201 -0012.

| samradsyttrandet uppmarksammande SGI att detaljplanen behévde fortydligas (justeras pa
féljande punkter:

*  Hur rekommenderat grundlaggningssatt var sakerstallt i planen (om vald
grundlaggning var en férutsattning for att uppna tillfredstalim1de stabilitet).

+  Ett fortydligande behdvs kring om den maxlast pa 20 kPa som beskrivs i
berakningarna motsvarar nettobelastningen vid en utbyggnad av utbyggnad av
planen med féreslagen grundlaggning.

«  Ett fortydligande om hur det ar sakerstallt i planen att tilkommande laster,
exempelvis genom uppfylinad, inte tillats overstiga 20 kN/m2.

Infér granskning av planen har den geotekniska utredningen fortydligats vad galler stabilitet
och grundlaggningsrekommendationer. En utfdrandebestdmmelse har inforts i plankartan for
att forhindra att tillkommande laster 6verstiger 20 kN/1112.

Tidigare synpunkter har hanterats och darmed har SGI inga kvarstdende synpunkter pa
detaljplanen.

KOMMENTAR

Yttrande noteras.

STATLIGA BOLAG
4. TRAFIKVERKET (2022-10-25)

Infrastruktur
Arendet berdr primart vag 625 for vilken Kungalvs kommun &r vaghallare.

Arendet berér dven véag E6 och vag 168 for vilka Trafikverket ar vaghallare. Planomradet
ligger cirka 1,5 kilometer fran vag E6. Vag E6 utgdrs av riksintresse, och bade vag E6 och
vag 168 ingar i funktionellt prioriterat vagnat (FPV).

Tidigare samrad
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Trafikverket har yttrat sig i ett tidigare samradsskede, 2022-02-03 (TRV 2022/2621) géllande
trafikalstring.

Sammantagen bedémning

Trafikverket saknar fortfarande bedémningen om trafikalstring och paverkan pa statlig
infrastruktur. Vid fortsatt arbete av samradsférslaget dnskar Trafikverket en komplettering av
efterfragade uppgifter.

Trafikverket har inga synpunkter pa granskningsforslaget gallande aldreboenden.
KOMMENTAR

Kommunen tar med sig synpunkter gallande bedémning av trafikalstring i fortsatt
planarbete for resterande del av samradsforslaget.

5. VATTENFALL ELDISTRIBUTION AB (2022-10-19)

Utover de synpunkter Vattenfall framfort i samradsskedet har Vattenfall inget ytterligare att
tillagga. Vattenfall har inget att invanda mot de revideringar som gjorts med hansyn till de
synpunkter Vattenfall framférde i samradsskedet.

KOMMENTAR

Yttrande noteras.

REGIONALA ORGAN
6. BOHUS RADDNINGSTJANSTFORBUND (2022-10-25)

Riskanalysens rekommenderade atgarder bér genomforas for att kunna sakerstalla
erforderlig sakerhetsniva vid tex nya verksamheter eller férandring av verksamheter som
anvander Trollhattevagen for transporter av farligt gods i framtiden.

Dessa riskreducerande atgarder ar:

¢ Ingen bebyggelse upprattas inom 23 m fran Trollhattevdgen. Om byggnader inom 23
m av Trollhattevagen upprattas ska dessa utformas med fasader i brandteknisk klass
El 30 och fénster i EW 30.

o Trollhattevagen forses med trottoarkant langst hela strackan som passerar
planomradet. Alternativt kan dike eller annan avrinning anvandas for att begransa
storleken pa ett eventuellt vatskeutslapp.

e Kanslig bebyggelse s& som exempelvis vard, bostader eller handel férses med:

o Centralt avstadngningsbart ventilationssystem.
o Luftintag placeras pa den sida av fastigheten som vetter bort fran
farligtgodsleden.

Utover detta ska ventilationsanlaggningars luftintag vara riktade fran Trollhattevagen samt
inom 23 meter fran Trollhattevagen ska inga luftintag eller ventilationsluckor finnas.

KOMMENTAR

Yttrande beaktas. | och med att storleken minskat till granskningshandlingen tas
dessa synpunkter med till vidare arbete med resterande del av samradsforslaget.

Planbeskrivningen kompletteras med resonemang géllande ventilation och riskkallan.
Plankartan kraver att byggnad férses med centralt avstangbart ventilationssystem.
Planbestdammelsen kommer att andras i antagandehandlingen fran en "m”
bestammelse som reglerar "skydd mot stérningar” till "b” som reglerar
utférandebestammelser.
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KOMMUNALA NAMNDER OCH BOLAG
7. MILJO- OCH BYGGNADSNAMNDEN (2022-10-27)

Milidenheten

Milj6- och byggnadsnamnden har i samradsskedet lamnat ett yttrande med synpunkter.
Samradsredogdrelsen innehaller dock inga kommentarer kring miljé- och
byggnadsnamndens synpunkter. En synpunkt gallde bland annat att med den sammantagna
exploateringen i Kungalv bidrar detaljplanen till den kumulativa effekten som paverkar
luftkvaliteten varfér dven miljdkvalitetsnormen for luft ar relevant for kommunen att beakta i
ett vidare perspektiv. Synpunkten kvarstar aven om planomrade nu minskat i omfattning.
Lansstyrelsen tar upp i sitt yttrande att det ska finnas en koppling till miljémalen och en
redovisning av miljomal pa olika nivaer. Koppling till miljomalet Frisk luft &r relevant att
redovisa.

Enligt framtagen bullerutredning infér samradet, kan vard- och omsorgsboendet uppféras
utan avsteg eller behov av anpassning for att klara gallande riktvarden for buller vid fasad
och fér utemiljé. Enligt bullerkartor innehalls fasadvarden pa 55 dBA som lange ansetts vara
god ljudmiljé och ar det riktvarde som miljdenheten anser det 1ampligt att planera utifran.
Enligt utredningen &r inte heller bullerpaverkan fran det narliggande verksamhetsomradet
aktuellt da trafikbuller &r det dominerande i omradet.

Bygglovenheten

Bygglovenheten anser att det finns oklarheter och formuleringar som kommer att innebara
svarigheter att tolka detaljplanen i bygglovsskedet. Planbestammelserna kan behdva ses
Over i den fortsatta processen i samrad med bygglovenheten:

e Det finns inga bestammelser om avstand till grans och mellan byggnader, om man
vill sakerstalla vissa avstand bor detta ses dver.

o Galler reglering om nockhdjd (h1) aven fér komplementbyggnader inom den icke
korsmarkerade ytan?

e  Galler reglering om taklutning aven komplementbyggnader inom icke korsmarkerade
ytan?

e Nagra av bestammelserna som galler hela vard/vardboendeomradet finns som
bestdmmelse pa den korsmarkerade ytan och den icke korsmarkerade ytan medan
andra bara framgar i den ena omradet. Exempelvis m1 och e1. Vi énskar en mer
konsekvent anvandning av bestammelser.

"Marken far endast forses med komplementbyggnad" Detta innebar att murar, plank
och dylika byggnadsverk inte kan uppféras inom omradet.

KOMMENTAR
Miljidenheten

Miljéenhetens samradsyttrande kompletteras med héar i granskningsutlatandet.

Yttrande beaktas, planbeskrivningen justeras sa att redogorelse gallande luftmiljo
kompletteras.

Bygglovenheten

Planbestammelser har setts 6ver tillsammans med bygglovsenheten. Hogsta hojd for
komplementbyggnader justeras och att dess taklutning ar undantaget inom icke
korsmarkerade ytan.
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Yttrande efter samrad:

MILJO- OCH BYGGNADSNAMNDEN (2022-02-17)

Miljdenhetens beddomning

Planbeskrivningen anger att samtliga miljokvalitetsnormer utom luft samt fisk- och
musselvatten ar aktuella for planomradet. Med den sammantagna exploateringen i Kungalv
utgor detaljplanen en del av de kumulativa effekterna pa luftkvaliteten varfér aven
miljokvalitetsnormen for luft &r relevant fér kommunen att beakta i ett vidare perspektiv.

Planbeskrivningen anger att omradet inte riskerar skred men att det féreligger risk for
sattningar varfoér marknivan darfor inte ska hojas. Omradet utgér samtidigt en lagpunkt i
terrangen. Marknivan bor regleras i plankartan till exempel genom angivande av plushéjder
och/eller andra skyddsatgarder, for att skyfalls- och dversvamningsrisken ska kunna anses
hanterad.

Gallande beddmningen av risk for verksamhetsbuller anger planbeskrivningen att zon A eller
zon B enligt boverkets vagledning 2015:21 bor klaras. Detaljplanen behdver i detta avseende
utreda vilken zon som galler for att plankartan ska kunna reglera bebyggelsens utformning.

Genomférandebeskrivningen menar att omradet inte férmodas vara paverkat av
markféroreningar. Detaljplanen ska dock utreda platsens Iamplighet for féreslagen
byggnation och med hansyn till angransande verksamhetsomrade bedémer miljéenheten att
en markundersokning ska utforas. Det fortsatta planarbetet behdver aven beakta eventuella
olycksfalls-, miljo- och halsorisker relaterade till de nuvarande industriverksamheterna.
Nagon form av riskbedémning eller riskkalkyl behdver goras for planomradet.

Miljéenheten vill papeka for det fortsatta arbetet med detaljplanen att féreslagna
dagvattenlésningar behéver ta hansyn till uppstréms kommande vatten, som passerat norra
delen av Skalebracke industriomrade. Dagvattnet fran industriomradet som kan innehalla spill
saval som slackvatten behdver kunna renas, uppehallas och saneras. Dagvattenlésningen
behdver ocksa vara 6ppen for att fororeningar fran industriomradet ska kunna upptéackas.
Trankarrsbacken ar kanslig och skyddsvard bland annat for sin 6ringférekomst och Géta alv
utgoér inom kort vattenskyddsomrade med sarskilt stranga krav pa utslapp av féroreningar.

Bygglovenhetens bedomning

Egenskapsbestammelser for omraden gransande till Tvetgatan har dubblerats, u162u162
inom BC och DB1.

Vidare sa noteras det att kvartersmark med bestdmmelsen BC har en egenskapsgrans som
ar indragen en bit fran allman platsmark gata, dar marken narmast anvandningsgrans har
egenskapsbestdmmelse som anger att den ej far férses med byggnad. Om avsikten ar ett
mojliggdra utkragande byggnadsdelar som balkong sa vore ett minsta avstand om 1,5 meter
fran egenskapsgrans till anvandningsgransen for kvartersmark att rekommendera om man
avser mojliggdra planenliga tillgéngliga balkonger mot allman plats, gata redan i planarbetet.

Kvartersmark har betecknats med B1 med en vit box i legenden, vid kontroll av Boverkets
planbestammelsekatalog sa saknas det en motsvarande i deras katalog da radet ar att boxen
ska var gul. En definition av ordet vardbostader saknas i planbeskrivning vilket lAmnar det
Oppet for tolkning.

Egenskapsbestammelse O3, N1 &r otydlig d& de hamnar i konflikt med varandra pa
plankartan. Garage under mark kommer ha ett hardgjort tak ovanfor och det finns ingen
begransning i storlek fér garage men daremot for hur mycket som kan hardgoras.

Egenskapsbestammelse b1 anger att huvudentréer till huvudbyggnad ska placeras mot
allman platsmark och vara genomgaende. Vad avses med genomgaende, och hur ska den
tolkas i en bygglovsprévning?

KOMMENTAR

Yttrande beaktas och planhandlingar uppdateras. Samradsférslaget har delats och numera
for aktuellt omrade ar det enbart aldrebostader som detaljplanen innefattar.
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Kungalvs kommun
Arende: KS2020/1425

SAKAGARE
8. Sakagare 1 (2022-10-24)

Jag ar valdigt férvanad over denna plan da jag ager fastighet: Grashoppan 17. Det ar s.k.
prickad mark da jag inte har méjlighet att bygga ut. Da ar endast backen och Tvetg. emellan.

Att forskola och aldreboende behdvs men undra vilka som ska arbeta da det redan saknas
personal. Ja, det far vi se da.

Trafiken kommer ju oxa att 6ka, &ven tyngre med leveranser till bada stallen.

Tio vaningar i detta omrade &r det verkligen genomtankt? Alla blir lika férvanade som jag nar
jag berattat planen. Titta pa Kravatten, Tvetg, Rexeg. ABC, Munkeg. exempelvis det smalter
iniomr.

Forsta planen var mycket finare for ungdomar med gronomrade.
Bygg radhus istallet, det skulle passa in omradet.
Vet inte om Kungalvs kommun tavlar om att forstora staden med flest hoghus.

Har mycket dalig erfarenhet av tidigare byggnation (Réda husen Tvetg.) Ingen info eller
bes.fére och nar jag klagade blev jag valdigt daligt bemétt av Kungalvs Kommun. Undra hur
mycket det ska skaka o forstora i huset.

Sa jag ser verkligen inte fram Over detta.
KOMMENTAR

Beklagar det tidigare upplevda bemétandet. Kungalvs kommun ar, liksom manga
andra kommuner, i en expansiv fas och centralt belagna platser behéver bebyggas
yteffektivt.

Forandring av planforslaget

Infér antagande av detaljplanen har planforslaget férandrats enligt nedan. Mindre
redaktionella justeringar redovisas ej.

Utredningar

o Kompletterande miljoteknisk markundersdkning, Ensucon, 2022-08-24.
Plankarta

¢ Planbestdmmelse om att byggnad ska férses med centralt avstéangbart
ventilationssystem. Ar &ndrat fran att vara en "m” bestammelse som reglerar "skydd
mot storningar” till "b” som reglerar utférandebestammelser.

e Hogsta hojd for komplementbyggnad kompletteras.
o Komplementbyggnad ar undantaget reglering om taklutning.

e Gallande taklutning kompletteras planbestammelsen for att takterrass och takdelar
bekladda med vaxttak ar undantagna.
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Planbeskrivning

¢ Resonemang gallande luftmiljé kompletteras.

e Planbeskrivningen kompletteras med resonemang gallande ventilation och riskkallan,
Trollhattevagen.

e  Gallande avfallshantering sa ar det samtliga fraktioner som ska finnas inom
kvartersmarken péa egen fastighet.

e Textiplanbeskrivningen som foljt med sedan samradsforslaget tas bort “Enligt
genomférd dagvattenutredning behéver husgrunder konstrueras tdta med hansyn till
grundvattnet.”

o Kompletterade text gallande fororenad mark efter det att Kompletterande miljéteknisk
markundersokning gjorts.

e Genomforandebeskrivning har kompletterats med fortydligande att kommunen ager
marken utanfor aktuell detaljplan. De dagvattenatgarder som kravs ar kommunen
ansvarig for och ser inga hinder till att de gar att atgarda.

Ida Brogren Kristina Stenstréom
Planchef Planarkitekt
Samhalle och utveckling Samhalle och utveckling
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_ Antagandehandling
Arende: KS2020/1425

KUNGALVS 5003.0201
KOMMUN

Planbeskrivning

Detaljplan for vard- och omsorgsboende

Angegarde 5:1 m.fl.

Kungalvs kommun
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Information

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan &r ett juridiskt dokument som styr hur marken far anvandas inom ett visst omrade inom
kommunen. Detaljplanen reglerar vilka delar av ett omrade som far anvandas till vad, exempelvis
bostader, kontor, handel, park eller industri. Detaljplanen kan aven reglera exempelvis var gator ska
anlaggas, hur hdga byggnader far vara och var byggnaderna ska placeras. Genom en detaljplan kan
kommunen se till att ett omrade anvands pa det satt som det ar mest 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 innebord.

HANDLAGGNING

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

TIDPLAN

Foljande preliminara tidplan galler fér detaljplanen:

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

Laga kraft Forsta kvartalet 2023

Genomférande av planen beradknas paborjas andra kvartalet 2023.

HANDLINGAR
PLANHANDLINGAR:

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

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

UTREDNINGAR:

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

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

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

e Riskanalys Angegéarde 5:1, Kungalv. Brand och Riskteknik Sverige AB. Dokumentbeteckning:
RI-RA-01. 2022-04-11.
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o Oversiktlig milioteknisk markundersdkning, Detaljplan fér del av fastigheten Angegérde 5:1,
Kungalvs kommun. Ensucon, 2022-04-20.

e Rapport_kompletternade_undersdkning_Dp_Angegérde 5 1, 2022-08-24.

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

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

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

Fastighetsférteckning, beslutsprotokoll samt dvriga handlingar finns i Kungélvs Stadshus,
adress: Ytterbyvagen 2, Kungalv. Fér information om planférslaget, kontakta Kundcenter pa
telefonnummer 0303 — 23 80 00.
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Inledning

SYFTE

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

HUVUDDRAG

Planomradet bestar idag till storsta del av ett idrottsomrade. Angransande till planomradet ligger fem
bostadshus med tidsbegransat bygglov, ett LSS-boende, befintliga smahus samt en forskola i tva
vaningar som ar pa vag att uppforas. | och med den nya detaljplanen mdjliggoérs 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 éppnar upp
for café eller mindre butik, till exempel apotek, nockhéjden ar pa 24 meter). Vidare har planomradets
omfattning minskats efter samradet for att nu fokusera pa fasigheten fér vard- och omsorgsboende.

PLANDATA
LAGESBESTAMNING

Planomradet ar belaget en kilometer nordést om centrum och angérs fran ster via Tvetgatan.

Ortofoto 6ver planomrddet.

AREAL

Planomradet ar ca 0,75 hektar.

MARKAGOFORHALLANDEN

All mark inom planomréadet &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,
utgérs av en gemensamhetsanlaggning mellan kommunen, Hems6 och Forbo.
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Tidigare stallningstaganden

KOMMUNALA BESLUT

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

o Tidigare vilande planuppdrag. Kommunstyrelsen, 2018-08-15, planbesked och planuppdrag,
Planbesked for skolomrade Kungélv nordost, Angegérde 5:1 m.fl. (Dnr KS2018/0781). Efter
att Lokalférsorjningsplanen for ny skola pekat ut ett annat lampligt 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 fér detaljplan del av Angegéarde 5:1 (DnrkKS2020/1425)
Kommunstyrelsen 2022-09-06, §93/2022.

OVERSIKTSPLAN

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

DETALJPLAN

Planomradet ar till stérsta delen utanfér 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. Genomférandetiden for
detaljplanen har gatt ut.
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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 p4 minskad dédlighet bland aldre. Fran och
med 2020 borjar dven den stora gruppen 40-talister flyttas éver och tillhéra gruppen 80 ar och aldre,
vilket gor att tillvaxttakten for den har gruppen da kommer att 6ka. Prognosen fér 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 foljd av detaljplanen behdver idrottsplatsen omlokaliseras, kommunen och friidrottsklubben fér 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, fylining av mullhaltig friktionsjord och
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torrskorpelera. Under ytlagren bestar jordlagerfdljden inom omradet av lera pa friktionsjord. Den &vre
delen av leran utgdrs av torrskorpelera. | leran férekommer ett sand- eller siltskikt pa djupet.

Planforslag

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

FORORENAD MARK

En 6versiktlig miljdteknisk markundersékning 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 narliggande fastigheter inom Skalebracke industriomrade. Inventeringen ar ett
steg i bedomningen av risken om féroreningar fran industriomradet kan ha spridits till planomradet.
Inventeringen har foljts upp med en undersokning av jord, grundvatten, ytvatten, sediment och radon,
Ensucon 2022-08-24.

Forutsattningar
Marken inom planomradet &r férorenad och marksanering alternativt en riskbedémning kommer att
behdva genomforas innan férorenade omraden kan tas i bruk fér 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 spridningsforutsattningarna 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 éversiktlig miljoteknisk markundersdkning samt en kompletterande
miljéteknisk markundersokning under 2022 (Ensucon 2022). Saval jordprover, grundvattenprover och
sedimentprover uttogs samt tva laktester utférdes. Undersdkningarna pavisar inga tecken pa en storre
fororeningssituation i 1aget for detaljplanen. | planomradets nordvastra del (provpunkt 22E04)
pavisades i den oversiktliga undersokningen forhojda halter av flera metaller i vad som konstateras
vara utfyllnadsjord varfér den kompletterande undersokningen riktades till att bland annat avgransa
fororeningen och karaktarisera avfallstypen. Féroreningen visade sig vara begransad och laktestet for
karaktarisering pavisade att samtliga analyserade parametrar underskrider gransvardena fér mindre
an ringa risk (MRR) utom i frdga om totalorganiskt kol (TOC) som Overskrider gransvardet for inert
avfall (NFS2004:10). Ovriga prover pa naturligt forekommande lera, visar p& nagot férhdjda varden av
arsenik i forhallande till Naturvardsverkets generella riktvarden vilket ar vanligt férekommande i
Kungéalvs kommun. Laktesterna av leran ger att den klassas som inert avfall.

Planforslag

Da féroreningar patraffats inom undersékningsomradet ska den kommunala tillsynsmyndigheten
underrattas och markarbeten far inte paborjas foérrdn en anmalan om avhjalpandeatgarder enligt 28 §
férordningen om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899) godkants.

Undersokningarna av markmiljon visar att foreslagen markanvandning ar lamplig pa platsen och att
detaljplanen kan antas utan att forhéjda miljo- och halsorisker foreligger med avseende pa
féroreningar i mark och grundvatten.

RADON

Foérutsattningar

Enligt kommunala kartor ligger planomradet inom férhéjda varden av radon. Utifran utredningen
oversiktligt miljdteknisk markundersdkning, Ensucon 2022-04-20, visar resultat gallande radon vad
som finns och utifran férsiktighetsprincipen bedéms marken vara normalradonmark och mer
kompletterande matning bor genomféras for att sdkerstalla radonhalten i omradet.
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Planforslag

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

SOCIALA ASPEKTER

Utformning, innehall och organisation av bebyggelsestrukturen skapar rumsliga férutsattningarna for
det sociala livet. Sammanhallen stad handlar om sociala och rumsliga sammanhang och kopplingar.
Vardagslivets utgangspunkt ar rutiner och tillgénglighet till dagliga aktiviteter. Samspel och méten
handlar om gemensamma arenor och miljéer for kontakt och integration. Identitet hanger samman
med speciell karaktar, igenkannande och tillhdrighet 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 riktning samt tva
bilvagskopplingar 6sterifran. Ett fatal bostader finns direkt norr om planomradet.

Vardagsliv: Planomradet som helhet ar 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 Iangs med gang- och cykelbanan som
stracker sig forbi omradet. Bade Idrottsomradet och dagvattendammen ar inhagnade vilket férsvarar
mojligheterna for rekreation.

Planforslag

Sammanhallen stad: Planomradet starker kopplingen mellan bebyggelse norr om planomradet med
bebyggelsen sdder 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 foérsvinner i och med planférslaget, kommunen och
friidrottsklubben for en dialog. Kommunen kommer att bygga ny kastplan i Munkegarde, vilket
planeras till sommaren 2023.

Samspel och méten: Inga tillkommande ytor f6r méten och samspel tillskapas i och med
planférslaget. Det finns dock fortsatt mojlighet att genom framtida detaljplanering méjliggéra sadana
ytor i direkt anslutning till planomradet.

RISK FOR SKRED/HOGA VATTENSTAND

Forutsattningar
Planomradet bedéms inta ha nagra kénda skredrisker. Planomradet omfattas inte av hoga vattenstand
i vattendrag.

Planforslag

Planomradet har ingen paverkan pa/paverkas inte av skred/htéga vattenstand fran intilliggande
vattendrag. Grundlaggning ska utféras 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 sakerstalla utbyggda férhallanden.

KULTURMILJO & FORNLAMNINGAR

Forutsattningar
Det finns inga kanda fornldmningar inom planomradet enligt Riksantikvarieambetet Fornsok.

Planforslag
Om fornlamningar skulle patraffas i samband med exploateringen maste arbetet omedelbart avbrytas
och anmalan goras till Iansstyrelsen.

11
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BEBYGGELSEOMRADEN
BOSTADER OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Forutsattningar

Inom planomradet finns tva byggnader som tillhdr idrottsandamalet som i och med planen kommer att
tas bort. Norr och sdéder om planomradet finns villaomraden och flerbostadshus med tidsbegransat
bygglov. Intill planomradet finns en férskola. Vaster om planomradet finns industriomrade och &ster
om planomradet finns tva skolor. Planomradet ligger en kilometer fran 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 mdjliggor 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 mojliggérs inte genom denna detaljplan,
men planforslaget ar utformat fér att méjliggdra en vidare utveckling av detta i framtiden.

| -

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

SERVICE

Forutsattningar

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

Planforslag

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 &r i huvudsak flack vilket ger goda férutsattningar for att kunna uppna god
tillganglighet.

12



12/23 Antagande av detaljplan fér aldreboende, del av Angegérde 5:1 - KS2020/1425-57 Antagande av detaljplan for aldreboende, del av Angegérde 5:1 : DP Angegéarde, Planbeskrivning, Etapp 1, Antagandehandling

Planforslag

| planférslaget finns férutsattningar for att folja de rekommendationer kring tillganglighet som finns i
Boverkets rekommendationer och kraven i BBR. Med férslaget kravs viss hdjning av marken med
anledning av dagvatten och skyfallsfragor, men angéringsytor 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, uppfoérda pa tidsbegrénsat bygglov.

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

Bostadsomrdden norr om planomrddet fran tidigt 1900-tal. Bostadsomrdade séder om planomrddet fran 50-

till 90-tal.
FRIYTOR
LEK & REKREATIONSOMRADEN
Forutsattningar

Inom planomradet finns idag inga allmanna métes- eller lekplatser. Den idrottsanlaggning som finns
pa platsen idag ar sparsamt anvand. kommunen och friidrottsklubben for en dialog for att
ersattningsplats for de idrottsgrenar som utnyttjar anlaggningen. Kommunen kommer att bygga ny
kastplan i Munkegéarde, vilket planeras till sommaren 2023. De aktiva ar informerade om att
planarbetet pagar och att en flytt kravs.

13
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Fontins naturreservat ligger ca 500 meter syddst om planomradet. Idrottsplatsen IK Kongahalla ligger
800 meter fran planomradet.

NATUROMRADEN

Forutsattningar
Naturomrade och jordbruksmark finns strax dster om planomradet.

Planforslag
Planférslaget tar inte nagot naturomrade eller jordbruksmark i ansprak.

VATTENOMRADEN

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

Planforslag

Bade Trankarrsbacken och diket langs Tvetgatan ligger utanfér detaljplanegransen och dess
strackning/utbredningsomrade berors 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
Planforslaget paverkar inte nuvarande cykelstrak.

KOLLEKTIVTRAFIK

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

Planforslag
Hallplatsen for kollektivtrafik ligger i nara 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 géllande parkeringsnorm. | direkt anslutning till planomradet finns tva
befintliga infarter/utfartsvagar fran Tvetgatan i Ost.

Planforslag

Tillfart till vard- och omsorgsboendet inklusive hemtjanstlokalerna foreslas ske via befintliga in-/utfarter
fran Tvetgatan. Med forslaget beraknas verksamheterna ha ett behov av cirka 60 bilplatser for
boendets och hemtjanstens anstéllda och besdkare, samt for hemtjanstens jourbilar. Darutdéver inryms
aven 15 bilplatser for angransande forskola, som kan samnyttjas med aldreboendet under kvallar och
helger da antalet besdkare ar storre an under dagtid och vardagar. Vard- och omsorgsboendets
efterfragan av antal bilparkeringsplatser har bedémts 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 I16sas utanfér
planomradet, i direkt anslutning norr om omradet, dar markparkering kan anlaggas.

Behovet av cykelplatser har beraknats till cirka 90 platser vilket ar 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
uppforas utan avsteg eller behov av anpassning for att klara gallande riktvarden for buller vid fasad
och fér utemiljé. Denna utredning ar baserad pa det mer omfattande bebyggelseférslaget som
samrades, men bedémningen gors att det fortsatt inte finns nagon bullerproblematik for vard- och
omsorgsboendet, &ven om inte omgivande bebyggelse kommer till.

Riktvarden for industribuller

For att bedéma bullerpaverkan fran det narliggande verksamhetsomradet har ett faltbesok dagtid
genomforts av sakkunnig vid planomradet. Under besoket konstaterades att trafikbuller ar
dominerande i omradet och att verksamhetsbullret ar for 1&gt for 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 utgors 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 aven
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 planforslaget och féreslas ersattas av en
ny nagot séder om planomradet Iangs med Tvetgatan. Denna atgard i kombination med befintliga
brandposter langs med Trollhattevagen beddms vara tillrackliga. | samband med forslaget 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. Foreslagen bebyggelse bedéms 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 goér
beddémningen 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 1agt lokaliserat och idag finns viss dversvamningsproblematik i omradet och
naromradet. Planomradet ingar i verksamhetsomradet fér dagvatten i Kungéalv samt att det ligger inom
Gota Alvs vattenskyddsomrade vilket staller hogre krav pa verksamheter och dagvattenanlaggningar.

56 mm regn, befintliga forhallanden

Planforslag

For att sakerstalla I1amplig exploatering av omradet maste byggnader och mark hdjdsattas 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 markavvattningsféretag,
vilket kan komma att omprévas. Férdrojning och rening av detaljplanens dagvatten fran parkeringar
och lokalgator féreslas 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 utdkning 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 mojliggdra exploatering enligt detaljplanen, darfér anses behovet av atgarder utanfor
planomradet inte utgéra nagot hinder for detaljplanens antagande.
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B  ~ENSiy Rahbelckah S - \*\
Skyfallskartering framtida férhdllanden med utbyggt férslag.
Bla pil visar ungefdrlig placering av avskdrande dike.

BRANDVATTENFORSORJNING OCH SLACKVATTEN
Planférslag

Slackvatten fran detaljplaneomradet leds till Trankarrsbacken via grasbekladda

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

Planomradet bedéms 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 sddra del genom bestammelsen “tekniska anlaggningar”.

VARME
Ledningar for fjarrvarme finns utbyggt i gatorna runt planomradet.

AVFALL

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

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
KVARTERSMARK

Vérdbostéder — Syftet ar att tillskapa platser for vard -och omsorgsboende.
Vard — Syftet ar att tillskapa platser for vard -och omsorgsboende med lokaler foér hemtjanst.

Tekniska anldggningar — Syftet ar att mojliggéra tillkomsten av transformatorstation.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE

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

HOJD PA BYGGNADSVERK

Hégsta nockhdjd fér komplementbyggnader &r 5,5 meter. - Syftet med bestdmmelsen ar att begrénsa
intrycket av komplementbebyggelsen och lata huvudbyggnaden framtrada.

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

Hobgsta totalhdjd for teknisk anldggning &r 3 meter. - Syftet med planbestammelsen 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 férdrdjas och renas inom kvartersmarken.

Marken ska anordnas sa att byggnad skyddas mot éversvdmning 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 bestdmmelsen 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 fargséttas 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 fasadkulor
av en hel del bade svarta och kuldrstyrka, d.v.s. lag vithet, oavsett fasadmaterial.

UTFORANDE

Hégsta tillatna markbelastning ar 20 kN/kvm. Utéver denna belastning maste férstérkande atgéarder
(till exempel palning) ske. - Geoteknisk utredning visar pa att befintliga markforhallanden 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 6ver angivet nollplan. - Syftet med
denna bestdammelse ar att undvika éversvamning och skador pa bebyggelsen.

Ventilationen ska utfbras i skyddat lage fran Trollhdttevdgen med tilluftsventiler som &r centralt
avsténgningsbara - For att sékerstalla att ett séakert och bra boende uppfors.

UTNYTTJANDEGRAD

Stérsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 2500 kvm. Dérutéver far komplementbyggnader uppféras
till en sammanlagd byggnadsarea om 500 kvm. Géller inom hela anvdndningsomradet. - Syftet med
denna bestdmmelse ar att begransa den tillatna exploateringsgraden, for att utgéra en 1amplig
omfattning i relation till platsens férutsattningar.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. - Tiden anses vara en rimlig
genomfoérandetid for tankt bebyggelse som ar relativt begransad till sin omfattning och innehall.
Planen ska inte heller férsvara 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 utéver vad som anges i till planen hérande dagvattenutredning.
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Konsekvenser av planens
genomforande

MILJOKONSEKVENSER

Enligt plan- och bygglagen 2 kap ska hansyn tas bade till allmanna och enskilda intressen vid
prévningen av lampligheten av féreslagen planldggning. Bestdmmelserna om hushallning med mark-
och vattenomraden i 3 och 4 kap miljébalken ska tillampas.

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

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN

En kommun som uppréattar eller andrar en plan eller ett program ska tidigt under processen underséka
om genomforandet av atgarderna kan antas medféra en betydande miljdpaverkan (6 kap. 5
miljébalken). Om genomférandet av dtgarderna kan antas medféra en betydande miljdpaverkan ska
en strategisk miljobeddémning utféras (6 kap. 3 § miljdbalken). Om genomférandet av atgarderna inte
kan antas medféra en betydande miljépaverkan och en strategisk miljdbedémning inte ska goras, ska
skalen for bedéomningen 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 forslaget inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

MILJOKONSEKVENSER

RIKSINTRESSEN (3 KAP MB)

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

RIKSINTRESSEN (4 KAP MB)

Omradet omfattas inte av sarskilda hushallningsbestdammelser enligt 4 kap miljébalken.

MILJOKVALITETSNORMER (5 KAP MB)

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

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

Det finns idag inga indikationer pa att ndgon av de gallande miljdkvalitetsnormerna dverskrids eller
riskerar att 6verskridas inom omraden som kan komma att beréras eller paverkas av aktuell
planlaggning.

Samtliga miljdkvalitetsnormer utom fisk- och musselvatten ar aktuella for planomradet.
Bullerutredningen visar att vard- och omsorgsboende bér kunna uppforas enligt planforslaget. Vard-
och omsorgsboende kan uppféras 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 planforslaget ur dagvattensynpunkt inte ha betydande negativ paverkan for
recipienterna.

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

Planforslaget 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 séder.

BARNPERSPEKTIV

D& 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 behdévs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen.

Detta avsnitt tar upp principiell ansvarsfordelning och maéjligheter 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 tillfélliga parkeringsplatsen i anslutning till planomradet bér byggas parallellt
med véard- och omsorgsboendet. Ar 2025 férvéantas boendet vara fardigstallt 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.

Genomforandetiden for detaljplanen ar satt till fem ar raknat fran det datum da planen vunnit laga
kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsagarna en garanterad ratt att bygga i enlighet med planen och
detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal féreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsatter planen att galla, men den kan da andras eller upphavas av kommunen utan att
fastighetsagaren har ratt till ersattning fér exempelvis forlorad byggratt.

HUVUDMANNASKAP

Detaljplanen innehaller ingen allman platsmark.

ANSVAR FOR ANLAGGNINGAR

ALLMAN PLATS
Detaljplanen innehaller ingen allman platsmark.

KVARTERSMARK

Kommande fastighetsdgare Hemso® ansvarar fér samtliga byggnads- och anlaggningsarbeten 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 6verlatelse och projektets genomférande. Hemso ska képa
fastigheten till ett av auktoriserade konsulter varderat pris om ca 35 MSEK. | dvrigt regleras diverse
genomférandefragor sdsom parkering, marksanering, teknisk férsorjning och fastighetsbildning i
markoverlatelseavtalet. Kommunen har @ven ratt att hava overlatelsen, t.ex. om Hemso inte inom
senast 8 manader efter att tilldelningsbeslutet avseende entreprenad fér boendet vunnit laga kraft har
inkommit med en i huvudsak komplett och planenlig bygglovsanstkan. Markdverlatelseavtalets
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giltighet villkoras bl.a. av att kommunfullméaktige godkanner avtalet, att ett hyresavtal tecknas mellan
parterna och att avstyckningen av fastigheten genomférts.

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

Det bor ocksa tecknas en 6éverenskommelse med Forbo som den tredje och sista av delagarna till
gemensamhetsanlaggningen for att ompréva gemensamhetsanlaggningens utbredning inom
planomradet.

MARKFORVARV

Nagot initialt markférvarv ar inte aktuellt d& kommunen redan ager all mark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
MARKAGARE

Den enda konsekvensen for de tva privata fastighetsdgarna Hemso (férskolan) och Forbo ar att
gemensamhetsanlaggning omprdévas marginellt.

ERFORDERLIG FASTIGHETSBILDNING

Utdver ovan ndmnd gemensamhetsanldggning som behdver omprévas kommer all kvartersmark
avstyckas for att bilda en fastighet som ska overlatas till Hemso i enlighet med
markdverlatelseavtalets villkor.

GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Som ovan namnts kommer den befintliga gemensamhetsanlaggningen att omprévas 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 fér 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 &r ndédvandigt med nya rattigheter.

Transformatorn som planeras bli byggd inom E-omradet ska sakras med ledningsratt till férman 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 maéjlighet
att bebygga omradet vilket i sig hdjer markvardet avsevart. Nar kommunen saljer kvartersmarken
kommer intdkterna att vida dverstiga detaljplanekostnaderna.

Eventuell omlaggning av ledningar gors i samarbete med berdrd ledningségare och bekostas, precis
som eventuella marksaneringar, av bl.a. av intakterna fran markforsaljningen.

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 Iagen, alternativt anlaggs helt nya ledningar.

Forbindelsepunkt skapas i kommande fastighetsgrans i samrad med Hemsd. Nar ny férbindelsepunkt
ar upprattad kommer Hemso behdva betala anldggningsavgift till kommunens VA-kollektiv.

DAGVATTEN OCH SKYFALL

Den befintliga dagvattendammen vaster om planomradet kommer &ven att tjana for delar av omradets
dagvattenhantering. En ny damm i nara anslutning till den befintliga dammen kan komma att byggas
ut for att forbattra dagvattensituationen, framfér allt vid skyfall, aven i naromradet utanfér planomradet.
Avledning av dagvatten till dammarna sker genom ledningar och/eller 6ppna diken. Hemsé ansvarar
dock for fordroéjningsatgarder i enlighet med kommunens dagvattenpolicy fére 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 ster 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 for parkering intill planomradet
till Hemso genom nyttjanderatt, ndgot som ocksa har reglerats i markdverlatelseavtalet.

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 féréndringar ovan kravs
folidatgarder for att hantera féroreningar. Ytterligare undersékningar och markprover for att faststalla
exakt behov av marksanering tas fram av kommunen och Hemsé. Kommunen i rollen som befintlig
markagare har i avtal med Hemso tagit pa sig att sta for framtida kostnader hanférliga till féroreningar.

VARME OCH EL

Omradet ligger i narheten av befintliga fjarrvarmeledningar och planeras anslutas genom nya
ledningar som foérlaggs fran Trollhattevagen vaster om planomradet. Utbyggnaden av
fiarrvarmeledningar samordnas med utbyggnaden av bade el-, VA- och dagvattenledningar. En ny
transformator ska anlaggas 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 foér nya anslutningar.

BREDBAND OCH TELEFORSORJNING

Strax utanfér planomradet finns befintliga tele och bredbandsledningar vilket mojliggor anslutning till
fiber for vard- och omsorgsboendet. Kontakt bor tas mellan Hemsoé och aktuell leverantor.
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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 Engstréom/ 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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Sid 1 (3)

KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2023-01-16
Andreas Forsner

Tjansteskrivelse

Svar pa motion fran Liberalerna om dkad fysisk aktivitet och
rérelse fér barn med sérskilda behov (Dnr KS2021/1754-3)

Sammanfattning

En motion har inkommit fran Liberalerna om 6kad fysisk aktivitet och rorelse for barn med sarskilda
behov. Den remitterades till kommunstyrelsen 2021-11-04.

Motionen tar upp fragan om tillganglighet till fritids- och féreningsverksamhet for personer med
funktionshinder. | motionen féreslas foljande uppdrag till kommunstyrelsen:
e Att utreda hur vi kan géra vara allmanna ytor, lekplatser, badplatser, naridrottsplatser,
kommunala fastigheter och idrottsanl&ggningar tililgangliga for alla.
e Efter utredning tydliggdra detta i forvaltningens handlingsplan.
o Att tillsatta en funktionshinderlots. Forslagsvis inférs denna funktion under
fritidsférvaltningen for att skapa en naturlig kommunikationskanal for féreningar, familjer
och ungdomar som behdéver rad, samt samverkan med andra kommuner och t.ex. RF.

Inriktningen for férvaltningens arbete i fragor om tillganglighet fér personer med funktionshinder
omhandertas i Plan for funktionshinderpolitiska arbetet (KS2019/1500) och i radet for
funktionshinderfragor. Forvaltningen anser att ytterligare styrning inom omradet inte &r nédvandig.
Fragor av lotsande karaktar omhandertas av fritidskonsulenter och folkhalsostrateg och
férvaltningens bedémning ar att dessa funktioner fyller funktionen av en funktionshinderlots.

Forslag till beslut:
Foérvaltningen anser motionen besvarad.

Juridisk bedémning

Overgripande krav pa tillganglighet och anvandbarhet fér personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsférmaga finns i plan- och bygglagen, PBL samt i plan- och byggférordningen, PBF.
Tillgédnglighetskraven i PBL och PBF fortydligas i tilldmpningsféreskrifter, bland annat i Boverkets
byggregler, BBR.

Forvaltningens bedémning

En motion har inkommit fran Liberalerna om 6kad fysisk aktivitet och rorelse for barn med sarskilda
behov. Den remitterades till kommunstyrelsen 2021-11-04.

Motionen tar upp frégan om tillganglighet till fritids- och foreningsverksamhet for personer med
funktionshinder. | motionen foreslas féljande uppdrag till kommunstyrelsen:
e Att utreda hur vi kan géra vara allmanna ytor, lekplatser, badplatser, naridrottsplatser,
kommunala fastigheter och idrottsanl&dggningar tillgangliga for alla.
o Efter utredning tydliggdra detta i forvaltningens handlingsplan.
e Att tillsatta en funktionshinderlots. Férslagsvis inférs denna funktion under
fritidsférvaltningen for att skapa en naturlig kommunikationskanal fér féreningar, familjer
och ungdomar som behdver rad, samt samverkan med andra kommuner och t.ex. RF.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Nar kommunen bygger eller renoverar byggnader, lekplatser eller andra allmanna ytor utgar
forvaltningen fran de lagar och regler som finns i exempelvis Plan och bygglagen om tillganglighet.
Lekplatserna i Kungalv planeras med hansyn till personer med saval synnedsattning,
hérselnedsattning eller neuropsykiatriska funktionshinder.

| Plan for funktionshinderpolitiska arbetet (KS2019/1500) finns tydliga mal med aktiviteter som
beskriver inriktning och vad som ska géras inom omradet.

Exempelvis gor kommunen flera tillganglighetsanpassningar av hallplatslagen i kommunen samt
minst 25 mindre atgarder i den fysiska miljon varje ar. Inom ramen for planen har kommunen aven
inventerat lekplatser och skolgardar och genomfort atgarder for att férbattra tillgangligheten.

Inriktningen for forvaltningens arbete i fragor om tillganglighet for personer med funktionshinder
omhandertas i Plan for funktionshinderpolitiska arbetet (KS2019/1500) och i radet for
funktionshinderfragor. Forvaltningen anser att ytterligare styrning inom omradet inte ar nédvandig.

Inom forvaltningen finns idag fritidskonsulenter som arbetar med att skapa en naturlig
kommunikationskanal foér foreningar, familjer och ungdomar som behéver rad, samt samverkar med
andra kommuner och t.ex. RF. Nara samarbete finns dven mellan kommunens utvecklingsledare
for folkhalsofragor och fritidskonsulenterna, vilket bidrar till att vidmakthalla en bred
kommunikationskanal med féreningar och samverkan med andra kommuner. Méjlighet finns aven
for medborgare att ta kontakt med dessa funktioner vid behov av information och radgivning samt
mdjlighet att Iamna synpunkter.

Forvaltningen anser motionen besvarad.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméiktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Arendet har koppling till kommunfullméktiges strategiska mal "Att ge mojligheter till en aktiv fritid for
alla aldrar” och "Hallbar samhallsutveckling genom 6kad samordning mellan infrastruktur och
byggnation i hela kommunen” samt kommunstyrelsens resultatmal "Fler barn, unga och aldre -
inklusive personer med funktionsvariation deltar i ett rikt och varierat kultur- och fritidsliv.” Malet
omfattar saval barn, unga, aldre och riktar sarskilt fokus pa personer med funktionsvariation.

Bedémning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Arendet har koppling till mal 11 Hallbara stader och samhallen dar hansyn bér tas till personer med
funktionsnedsattning, barn, samt aldre manniskors behov.

Bedomning utifran politiska styrdokument

Arendet har koppling till Plan fér funktionshinderpolitiska arbetet (KS2019/1500) som fértydligar hur
kommunen ska arbeta med tillganglighet for alla ur flera olika synvinklar. Skyltpolicyn KS2019/2037
tar aven upp tillganglighet i relation till gatupratare.

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Bedodmningen ar att férvaltningens arbete i fragor om tillganglighet for funktionshindrade personer
omhandertas i Plan for funktionshinderpolitiska arbetet (KS2019/1500) och i radet for
funktionshinderfragor. En funktionshinderlots skulle kunna férbattra servicen till malgruppen.
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Bed6mning utifran ett medarbetarperspektiv.
Utifran forvaltningens bedomning att fragorna redan omhandertas ar bedémningen att det inte
paverkar arbetsbelastning eller arbetsmiljo. Inrattade av en funktionshinderlots skulle krava
personella resurser genom omfoérdelning eller nyanstallning.
Ekonomisk bedémning
En utredning kan genomféras inom ordinarie verksamhet. Tillsattning av funktionshinderlots
motsvarande en heltidstjanst skulle ge en kostnad pa ca 700 000 kr per ar. Nagon ytterligare
ekonomisk bedémning gérs inte i det har skedet.
Om fullmaktige beslutar att bifalla motionen ska beslutet ocksa innehéalla en anvisning om hur
forslaget ska finansieras.
Forslag till beslut

1. Motionen anses besvarad
Anders Holm Fredric Arpfjord
Sektorchef Samhalle och utveckling Verksamhetschef Planering och myndighet

Expedieras till:

For kannedom till:
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Liberalerna

Motion
Utred majligheten till 6kad fysisk aktivitet och rirelse for barn med séirskilda behov.

Motion och fysisk aktivitet ger god hilsa genom hela livet. Att kunna ta del av idrott och
foreningsliv som funktionshindrad &r inte alltid lika tillgingligt och enkelt i Kungélv.
Foreningar och privata foretag inriktar sig pa att locka och erbjuda unga barn i rorelse som
inte har sérskilda behov. For dessa barn unga och éldre finns inte det sjdlvklara utbudet och
valmdjligheterna att ga pa pass och delta i idrott dr hogst begrinsat.

Liberalerna i Kungilv anser att det ska vara sjilvklart att delta 1 idrott och féreningslivet
oavsett dlder, bakgrund, forkunskaper, ekonomiska forutsittningar och funktionshinder.

Dessutom finns flera lagar(PBL, Boverket m.fl) som ska sikra att en kommun alltid méste ta
hinsyn till personer med lite mer motstand att lyckas genom att skapa tillgidnglighet.

I PBL och Boverket kan vi lisa: Byggnader ska vara tillgdangliga och anvindbara for
personer med rorelse- eller orienteringsnedsittningar.

Nir man anldgger nya allménna platser och omraden ska de goras tillgédngliga och
anvandbara. Det géller till exempel gator, torg, parker, fritidsomraden och friluftsbad.
Reglerna finns i Boverkets foreskrifter och allminna rad om tillgdnglighet och
anvindbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga pa allminna
platser och inom omréden for andra anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2).

Hur ser det da ut i Kungilv?
Motionens uppdrag till KS

- Attutreda hur vi kan gora vara allminna ytor, lekplatser, badplatser, niridrottsplatser,
kommunala fastigheter och idrottsanliggningar tillgdngliga for alla.

- Efter utredning tydliggora detta i forvaltningens handlingsplan.

- Att tillsdtta en funktionshinder lots
forslagsvis infors denna funktion under fritidsforvaltningen for att skapa en naturlig
kommunikationskanal for féreningar, familjer och ungdomar som behdver rad, samt
samverkan med andra kommuner och t.ex. RF.

Jan Tollesson
Liberalerna
Kungilv 2021-10-19
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Sammantridesprotokoll

Sammantriadesdatum 2021-11-04
Sida 36 (40)
§ 154/2021
Motion - tillgdngliggor fritidsaktiviteter fér personer med sérskilda behov
(Dnr KS2021/1754)
Jan Tollesson (L) har inkommit med en motion om att utreda mojligheten till 6kad fysisk
aktivitet och rorelse for barn med sirskilda behov.
Motionidren foresldr att kommunstyrelsen ges 1 uppdrag att:
- Utreda hur vi kan géra véra allminna ytor, lekplatser, badplatser, naridrottsplatser,
kommunala fastigheter och idrottsanliaggningar tillgingliga for alla.
- Efter utredning tydliggora detta i forvaltningens handlingsplan
- Tillsdtta en funktionshinderlots.
Forvaltningen foreslar att motionen remitteras till kommunstyrelsen f6r vidare behandling.
Beslut
Motionen remitteras till kommunstyrelsen for vidare behandling.
KOMMUNFULLMAKTIGE Justeras sign

KUNGALVS
KOMMUN 4]
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Diarie-/dokumentnummer: KS2019/1500

Beslut: Kommunstyrelsen 2020-11-18,§ 332
Ersitter tidigare beslut Kommunfullmaktige 2012-09-20
Giltighetstid: 2021-01-01-2023-12-31
Dokumentansvarig: Sektorchef Trygghet och stod
Senast uppdaterad av: Pia Christoffersson
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1. Inledning

1.1 Agenda 2030

Milen i Agenda 2030 handlar om att férs6ka skapa anstindiga och hallbara levnadsférhallanden
och levnadsvillkor for alla virldens minniskor. Globala malen utgér frin de tre dimensionerna av
hallbar utveckling: ekonomiska, sociala och miljomassiga. Fragor for en héllbar utveckling, som
att utrota fattigdom, bekimpa ojimlikhet, hushdllande av jordens resurser, héllbar ekonomisk
tillvaxt samt frimja social inkludering, 4r sammankopplade och 6msesidiga. Social och ekonomisk
utveckling ir siledes beroende av en hallbar forvaltning av planetens naturresurser. (Se plan social

hallbarhet)

1.2 Jamlik halsa

Folkhilsan i allmanhet har under ling tid forbittrats i Sverige, 1 vart fall om vi fokuserar pa
livslingd och dédlighet. Samtidigt finns det pétagliga sociala skillnader. Medellivslingd och
dodlighet skiljer sig mellan olika sociala grupper i sambhillet i Sverige. Personer med kort
utbildning har kortare medellivslingd och hégre dédlighet dn personer med lang utbildning.
Vidare finns det halsoskillnader mellan personer i sirskilt utsatta situationer och den dvriga
befolkningen. Sirskilt tydliga dr dessa skillnader for personer med funktionsnedsittning, hbtq-
personer och vissa nationella minoriteter.'

Var femte person i Sverige har nagon form av funktionsnedsittning. Det kan till exempel réra sig
om nedsatt syn eller hérsel, intellektuell eller psykisk funktionsnedsittning eller rérelsehinder.
Andelen personer med funktionsnedsittning 6kar med stigande dlder, men dven i aldersgruppen
16 — 29 4r har mer 4n var tionde person en funktionsnedsittning.”

Att gora samhallet mer tillgangligt for personer med funktionsnedsittning gynnar alla. Ett talesatt
ar: Tillganglighet dr nodvindigt for nagra fa, bra for de flesta och bekvimt for alla. Exempel pa detta ar
texter skrivna med ett enkelt sprak vilket kan vara nédvindigt for en person med lds- och
skrivsvarigheter men underlattar for fler. Ett annat exempel dr automatiska dérréppnare och
rymliga hissar. Dessa kan vara nédvindiga for en person med rullstol men samtidigt underlitta
for andra exempelvis en person med barnvagn.

1.3 Funktionsnedsattning och funktionshinder

Funktionsnedsittning definieras som nedsittning av fysisk, psykisk eller intellektuell
funktionsférmaga. En funktionsnedsittning kan uppsta till f6ljd av sjukdom eller annat tillstand
eller till f6ljd av en medfédd eller forvirvad skada. Sddana sjukdomar, tillstind eller skador kan
vara av bestdende eller av 6vergaende natur. Med begreppet funktionshinder menas de
begrinsningar som en person med funktionsnedsittning méter i relation till sin omgivning.
Exempel pa begrinsningar ir svarigheter att klara sig sjilv i det dagliga livet och bristande

1 SOU (2016:55) Det handlar om jamlik hilsa. Delbetinkande av Kommissionen fér jamlik hilsa

? Statens folkhilsoinstitut (2012) Redovisning av regeringsuppdraget om delmal m.m. inom ramen for ”En strategi
f6r genomforande av funktionshinderspolitiken 2011-2016, Dnr VERK 2011/442

KUNGALVS
KOMMUN




23 Svar p& motion fran Liberalerna om ¢kad fysisk aktivitet och rorelse fér barn med sarskilda behov - KS2021/1754-3 Svar p& motion frén Liberalerna om 6kad fysisk aktivitet och rorelse for barn med sérskilda behov : funktionshinderplan-2021-2023

delaktighet i arbetslivet, sociala relationer, i fritids-och kulturaktiviteter, i utbildning och i
demokratiska processer.

Det handlar om vilka férutsittningar samhillet ger manniskor att vara delaktiga och sjilvstindiga.
En person med rullstol blir till exempel funktionshindrad om det saknas hiss i ett flervaningshus.
Detsamma giller f6r en person med nedsatt syn om knapparna i hissen saknar rostfunktion. En
person med eléverkinslighet kan vara funktionshindrad i métet med tradlos teknik.

Fragor om funktionshinder ér tvirsektoriella och ber6r samtliga verksamheter inom kommunen.

2. Relation till andra styrdokument

Planen ir hierarkiskt underordnad programmet Social hallbarhet — 6kat innanforskap och tillser
att programmet realiseras genom dtgirder inom faststillda omraden.

Utgangspunkten f6r Kungilvs kommuns funktionshinderpolitiska arbete 4r FN:s konvention om
rittigheter for personer med funktionsnedsittning och alla minniskors lika ritt och virde.
Konventionen fortydligar samhillets ansvar for att manskliga rittigheter ska forverkligas. Sveriges
kommuner har ett stort ansvar att utveckla bemoétande, tillginglighet och delaktighet for alla.

Programmet Social hallbarhet — 6kat innanférskap och plan for det funktionshinderpolitiska
arbetet dr viktiga redskap for Kungilvs kommun att férverkliga sitt ansvar och intentionerna i
FN-konventionen samt i Agenda 2030. Aven program Digitalisering Kungilvs kommun ska ses
som ett redskap i arbetet att na malen.

Det nationella malet for funktionshinderspolitiken ér att, med FN:s konvention om rittigheter
for personer med funktionsnedsittning som utgangspunkt, uppna jamlikhet i levnadsvillkor och
full delaktighet i samhillet for personer med funktionsnedsittning i ett samhille med mangfald
som grund. Malet ska bidra till 6kad jimstilldhet och att barnrittsperspektivet uppmirksammas.

3. Syfte

Syftet med planen ir att skapa forutsittningar for delaktighet, tillganglighet och jamlikhet for alla i
Kungilvs kommun och att tydliggéra funktionshinderaspekten i all kommunal planering.

4. Viljeinriktning

Milet for arbetet 4r ett samhalle for alla.

Inriktning pa arbetet utgir frin de nationella malen och inriktas mot fyra omriden:’

3 Regeringens proposition 2016/17:188 Nationellt mal och inriktning f6r funktionshinderpolitiken

KUNGALVS
KOMMUN




23 Svar p& motion fran Liberalerna om ¢kad fysisk aktivitet och rorelse fér barn med sarskilda behov - KS2021/1754-3 Svar p& motion frén Liberalerna om 6kad fysisk aktivitet och rorelse for barn med sérskilda behov : funktionshinderplan-2021-2023

e principen om universell utformning
e befintliga brister 1 tillgingligheten
e individuella stéd och 16sningar f6r individens sjilvstindighet

e att foérebygga och motverka diskriminering

I foljande nio omraden konkretiseras malen och aktiviteter finns beskrivna fér att uppna dessa.

5. Mal bemotande

e Personer med funktionsnedsittning som kommer i kontakt med kommunens personal
ska fa och uppleva ett gott och professionellt bemétande

e Medvetenheten och forstielsen om funktionsnedsittningar och hur dessa paverkar
minniskors livssituation bade individuellt och generellt ska 6ka hos kommunens
personal.

e FOr att forbittra attityder och bemoétande ska Kungilvs kommun verka for 6kad kunskap
bland medborgarna om funktionshinder och rittigheter f6r personer med

funktionsnedsittning.
Aktivitet fram till 2023 Ansvar
Kompetenshéjande aktiviteter i bemdtandefragor f6r Alla sektorer
personalen.

Kompetenshéjande aktiviteter kring funktionsnedsittningar | Alla sektorer
for personalen.
Forutsittningar ska ges sa att alla har ritt till sin Alla sektorer
kommunikation och anvinda Alternativ, Kompletterande
Kommunikation (AKK) i verksamheten.

Oppna foreldsningar om olika typer av Sektor Trygghet- och stéd
funktionsnedsittningar.

6. Mal delaktighet och demokrati

e Information om kommunens tjanster och verksamhet ska utformas s att den blir mer
tillgdnglig f6r minniskor med funktionsnedsittning.

e Vid méten som dr Sppna for allminheten ska det finnas méjlighet till olika
kommunikationshjilpmedel som till exempel teckensprikstolk, hérselférstirkning och
forstorad text.

e I moétet med kommunens personal ska manniskor beredas méjlighet att anvinda sitt eget
kommunikationssatt

e Kommunen ska tillhandahilla uppdaterad information om tillgingligheten i kommunens

KUNGALVS
KOMMUN




23 Svar p& motion fran Liberalerna om ¢kad fysisk aktivitet och rorelse fér barn med sarskilda behov - KS2021/1754-3 Svar p& motion frén Liberalerna om 6kad fysisk aktivitet och rorelse for barn med sérskilda behov : funktionshinderplan-2021-2023

offentliga byggnader, anliggningar och turistmédl. Kommunen ska ocksa verka for att
andra fastighetsigare tillhandahaller information om tillgingligheten i publika lokaler

Aktivitet fram till 2023 Ansvar
Utveckling och anpassning av kommunens hemsida och Alla sektorer
andra digitala kanaler f6r att uppfylla kraven i lagen om
tillgdinglighet till digital offentlig service.

Alternativa kommunikationssitt utifrin brukarens behov Alla sektorer
erbjuds for att underlitta kommunikationen.
Moijligeora for medborgare att aktivt delta 1 politiskt arbete | Alla sektorer
pd sina egna villkor.

7. Mail tillginglig och anvindbar milj6
7.1 Tillgangliga utemiljcer

e Arbetsmetoder och riktlinjer f6r att skapa god tillginglighet i den offentliga utemiljon ska
utarbetas och utvecklas.

e Barn med funktionsnedsittning ska som andra barn ges moijlighet att leka i och anvinda
utemiljon.

e Naturreservat i kommunen ska i sd stor utstrickning som moijligt vara tillgingliga och
anvandbara for personer med funktionsnedsittning,

e Enkelt avhjilpta hinder pa befintliga kommunala gator, gang- och cykelvigar, torg och
andra allmédnna platser ska dtgirdas.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar

Oversyn av tillgingligheten till lekplatser nir det giller syn- | Sektor Samhille- och

och hérselskadade. utveckling

Fortsatta satsningar kring fysisk tillginglighet vid utemiljéer | Sektor Samhille- och

som kultur- och idrottsanliggningar och skolgardar. utveckling och Bildning-
och lirande

Atgirda enkelt avhjilpta hinder pa kommunala gator. Sektor Samhalle- och
utveckling

7.2 Tillgangliga och publika lokaler

e Kungilvs kommun ska géra det mojligt £6r personer med funktionsnedsittning att delta i
demokratiska processer sisom allminna val, medborgarstimmor och kommunfullmiktige
genom att anvinda lokaler med god tillginglighet.

e Kommunens befintliga publika lokaler och anliggningar ska med avseende pé enkelt
avhjilpta hinder vara anvindbara f6r minniskor med funktionsnedsattningar.

e Kungilvs kommun ska genom information verka for att dven privatigda publika lokaler
exempelvis affirslokaler blir tillgingliga med avseende pa enkelt avhjilpta hinder.

e Arbetsmetoder och riktlinjer for att skapa god tillginglighet och anvindbarhet i publika
lokaler ska utvecklas, utarbetas och tillimpas.
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Aktivitet fram till 2023 Ansvar

Ny inventering av tillgingligheten i publika lokaler och Sektor Samhalle- och

idrottsanlidggningar. utveckling

Utveckla tillgingligheten vid utesimbadet 1 Kungilv. Sektor Samhalle- och
utveckling

7.3 Tillgangliga bostader
e Kungilvs kommun ska verka for att det skapas bostider och bostadsomraden som ir
tillgéingliga for alla.
e Kommunen ska verka for att flerbostadshusbestindet vid ny- och ombyggnation ska
tillganglighetsanpassas.
e Befintliga arbetsmetoder och riktlinjer fér att skapa god tillginglighet i bostider ska
utvecklas och tydliggoras.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar

Oka kunskapen om tillginglighetsanpassning inom Samtliga sektorer
forvaltningen. Onskviirt ér att specialkompetens finns.

Deltagande i olika nitverk som ex. AllAgeHub. Sektor Trygghet- och stéd

Kommentar: Syftet med AllAgeHub dr att framja tillgangliga boendemiljoer och
vélfirdsteknik som underlittar for manniskor att vara delaktiga i sambdillet och
leva sjiilvstindiga och trygga liv — oavsett alder och funktionsvariation.

8. Mail resor och kommunikation

e Kungilvs kommun ska verka for att regionen forbattrar kollektivtrafiken utifran ett
tillgénglighetsperspektiv.

e Kungilvs kommun ska i samverkan med Visttrafik och trafikforetagen forbattra
komplement till kollektivtrafiken sa som fardtjanst och skolskjuts utifran en helhetssyn
och ett tillganglighetsperspektiv i Kungilv.

e Hiallplatser och stationer ska vara tillgingliga for personer med funktionsnedsittning.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar
Hallplatser tillginglighetsanpassas enligt plan Sektor Samhalle- och
- 4 hallplatser per ar 2021-2022 utveckling

Kommentar: Under 2023 kommer vi att ha tillginglighetsanpassat alla
hallplatsiigen centralt och med tillrickligt resandennderlag pa kommunal vig.
Dialog maste direfter ske med Trafikverket for att fortsdtta arbetet med
tillganglighetsanpassning dven pa statliga vagar.

Sakerstilla tillgingligheten pa parkeringsplatser for Sektor Samhalle- och
rorelsehindrade utveckling
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9. Mal utbildning barn och unga
Fullstindig skolgang och en meningsfull fritid dr nyckelfaktorer for att vira barn och unga ska lyckas i framtiden.
Fokus dr pa att alla forskolor, grundskolor och gymnasieskola ska ha en likvérdig kvalité och skapa
forutsdttningar att nd nationella mal och utveckla sina kunskaper.

e Kunskaper om elevers funktionsnedsittningar och hur undervisningen ska utformas,
speciellt for personer med neuropsykiatriska funktionsnedsittningar ska 6ka hos
personalen.

e Tillgiangen till och kinnedom om olika lirverktyg till exempel anpassade liromedel och
digitala lirverktyg, ska 6ka

e Skolan ska genom ett kontinuerligt utvecklingsarbete se till att personalen har hég tilltro
till alla elevers och vuxenstuderandes kunskapsutveckling och sociala férméga.

e Den fysiska miljon ska si langt som moijligt anpassas sa att tillgangligheten férbittras for
elever och virdnadshavare med funktionsnedsittning.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar

Ett pagaende kvalitetsarbete 1 syfte att motverka den Sektor Bildning- och

psykiska ohilsan och otrygeheten bland elever. lirande

Fortsatt arbete kring normer och virden. Sektor Bildning- och
lirande

Verka for att skollokalerna anpassas for att mota alla elevers | Sektor Bildning- och

behov. lirande

En variation av hjalpmedel/verktyg anpassade for den Sektor Bildning- och

enskilde individen ska tas fram. lirande

Kompetensen om nir hjdlpmedlen ska anvindas ska 6ka.

Ta fram en utbildningsplan kring bildstéd och teckensprik. | Sektor Bildning- och

larande
Insatser inom forskoleverksamheten for att anpassa Sektor Bildning- och
lirmiljon efter barnens férutsittningar. lirande
Insatser for barn inom forskoleverksamheten med Sektor Bildning- och
funktionsnedsittningar sa de ges lika méjligheter som andra | lirande

barn.

10. Ml kultur och fritid

e Den kommunala kultur- och fritidsverksamheten ska erbjuda aktiviteter som gor det
mojligt £6r barn och unga med funktionsnedsittning att delta.

e Kungilvs kommun ska stimulera féreningar att erbjuda aktiviteter och verksamheter sa
att manniskor med funktionsnedsittning kan delta bide som utévare och som askadare.

e Med socialstyrelsens allminna rad: 1drdegrunden i socialtjanstens omsorg om dldre som
utgangspunkt ska begreppet meningsfull tillvaro beaktas. Det innebir att manniskor med
funktionsnedsittning inom dldreomsorgen ska erbjudas kultur- och fritidsaktiviteter efter
sin férmaga. Detta for att stirka sjdlvkinsla och 6ka den enskildes upplevelse av
livskvalitet.
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e Kommunen ska for sina kultur- och fritidsarrangemang anvinda lokaler och platser som

ar tillgingliga for alla.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar
Utreda hur Kulturskolans utbud kan breddas for att nd en Sektor Bildning- och lirande
storre mangfald och delaktighet.

Kommentar: Vi ska striva efter att implementera statliga satsningar vid
kaulturskolan kring barn och ungdomar med funktionshinder.

Fler aktiviteter inom Kultlab riktade mot malgruppen. Sektor Bildning- och lirande
Breddat utbud av media. Sektor Bildning- och lirande
Slutfora tillganglighetsanpassningen av 2,5 km Sektor Samhalle- och
motionssparet i Fontin for rullstolsburna. Direfter utveckling

utvirdera och prioritera ytterligare motionsspar.

11. Mal halsa och folkhilsa

Helsan hos en befolkning beror pa manga olika faktorer och kan ses som resultatet av ett samspel mellan
individ och samhille. Fokus dr pa att skapa forutsdttningar for en god jamlik och jamstilld hilsa i bela
Kungéilvs kommun och minska de paverkbara hélsoklyftorna.

e Kommunen ska verka for 6kad hilsa hos personer med funktionsnedsittning genom att
motverka isolering och uppmuntra till olika former av friskvard och goda levnadsvanor.

e Kungilvs kommun ska frimja kinnedom om, tillgang till och anvindningen av
hjalpmedel och teknik vid habilitering och rehabilitering.

o Kommunen ska verka for forbittrade samverkansformer med VGR inom hilso- och
sjukvard samt inom habilitering och rehabilitering.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar

Frimja hilsan for personer med funktionsnedsittningar ex. | Sektor Trygghet- och st6d
genom att stirka kunskapen om motion och hilsa.

Insatser kring barn- och ungdomars psykiska ohilsa via Sektor Trygghet- och stéd och
fortsatta integrerade satsningar (ex familjecentrerat Bildning och lirande
arbetssitt).

Fortsitta inlett arbete kring forskrivning av digitala Sektor Trygghet- och stéd
hjilpmedel ex. olika programvaror.

Funktionshinderperspektivet ska beaktas utifran mélen Alla sektorer

smartare forvaltning, férenkla vardagen och 6kad digital

formaga.

Kommentar: se program Digitalisering av Kungélvs Kommun
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12. Mal socialt stod

e Den enskildes delaktighet och inflytande ska fa tidigt genomslag i beslut och
genomforande av socialtjanstens individuella insatser. Detta ska sirskilt beaktas nir det
giller barn och ildre. Vard- och stddsamordning ir en strukturerad samverkansmodell f6r
personer med behov av samordnade insatser fran tva eller flera huvudmain.

e Stddet, till personer med psykisk funktionsnedsittning ska utvecklas for att stodja
deltagande 1 samhallet, arbetslivet och for att f6rhindra isolering.

e Samarbetet mellan olika verksamheter f6r barn och vuxna sa som skola, socialtjinst,
habilitering och arbetsférmedling ska forbittras.

e Anhorigstodet till personer med funktionsnedsittning ska utvecklas. Det ska vara
individanpassat, flexibelt och obyrakratiskt.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar

Utbildning och implementering av evidensbaserade Sektor Trygghet- och stéd
metoder i syfte att utveckla socialt stéd, 6kad delaktighet

och inflytande.

Stéd till anhoriga som har barn med funktionsnedsattning Sektor Trygghet- och stod
och psykisk ohilsa och beroende.

13. Mal arbete

e Kungilvs kommun ska i nira samarbete med arbetsférmedlingen och niringslivet verka
for att skapa arbete for personer med funktionsnedsittning.

e Antalet stodanstillningar i Kungilvs kommuns samtliga sektorer ska 6ka fram till 2023.

e Skolans, socialtjinstens, arbetsformedlingens och forsikringskassans befintliga
nitverksarbete ska fortsitta och utvecklas for att i ett tidigt skede hitta arbetstillfallen for
ungdomar med funktionsnedsittning.

Aktivitet fram till 2023 Ansvar
Kommunen ska arbeta for storre mangfald och bredd 1 sin Staben
rekrytering av personal. Personalsammansittningen ska i
hogre grad spegla hur det ser ut i samhillet i stort.
Utifran Samhillskontraktet med naringsliv och civilsamhille | Sektor Trygghet- och stéd
forbattra funktionshindrades forutsittningar for arbete och och Staben

sysselsittning.
Kvalitetshéjande insatser inom daglig verksamhet som leder | Sektor Trygghet- och st6d
till en meningsfull sysselsittning.
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14. Levandegora
Plan for funktionshinderpolitiska arbetet utgar till stor del fran befintliga uppdrag inom kommunen.
Prioriterat ar att tydliggora inom forvaltningen vem som arbetar med respektive uppdrag och
koordinera dessa.

Planen ska foljas upp kontinuerligt for att tillse att realiseringen av insatserna sker enligt
planering. Planen ska publiceras pa kommunens hemsida tillsammans med 6vriga styrdokument.

15. Uppfoljning
Kommunstyrelsen har det 6vergripande ansvaret for planen och ska tillse att den édr
indamalsenlig. Om det under perioden visar sig att planen behéver uppdateras ska behovet
initieras till berérd instans.
Uppfoljningen av program Social héllbarhet kommer integreras 1 Kungilvs kommuns uppféljning
av Agenda 2030, dir planens aktiviteter f0ljs upp arligen upp via en gemensam rapport.
Rapporten redovisas till kommunfullmiktige och innefattar aterkopplingar fran social
oversiktsplan, dldreplan, funktionshinderplan samt plan trygg i Kungilv. Samtliga planer kommer
foljas upp utifran centrala indikatorer.
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Sid 1 (3)

m KUNGALVS
l KOMMUN L _
Tjansteskrivelse
Handlaggarens namn 2022-11-15

Christoffer Bjarneberg

Overenskommelse om fastighetsreglering for del av Cylindern 2
(Dnr KS2022/2228-1)

Sammanfattning

Del av fastigheten Cylindern 2 ar avsedd att Idggas ut som allman platsmark i kommande detaljplan
for besdksanlaggningar med mera - arenaomradet vid Yttern. Géllande detaljplan (14-YTT-844
daterad 1972-03-01) har idag &ndamalet industri, kvartersmark. Efter en ny planldggning, dar delar
av fastigheten laggs ut som allman platsmark, ska ersattningen bedémas enligt de planforhallanden
som gallde ndarmast fére det att marken angavs som allman plats. Detta innebar saledes att
erséattningen ska bedémas utifran dagens planférhallanden. Intranget innebéar saledes att en forlust
av cirka 3 000 kvm industrimark ska erséttas.

Det &r viktigt for kommunen att fa radighet 6ver marken vid Yttern, dels for arenaprojektet,

dels for befintliga idrottsanlaggningar och narstrévomrade med motionsspar. Markomradet som
6éverenskommelsen géller bidrar till att kommunen far radighet 6ver omrade for infrastruktur och for
fortsatt utveckling i omradet.

Forvaltningen foreslar att ansokan och éverenskommelsen om fastighetsreglering med tillhérande
bilagor godkanns. Detta ar ett strategiskt kdp och bidrar till kommunens fortsatta utveckling for hela
Ytterby.

Ersattningen i Gverenskommelsen &r pa 5 768 000 kronor och ar ett strategiskt kdp. Ersattningen
gar i linje med varderingen. Det strategiska markkopet finansieras inom ram.

Juridisk bedémning

EU:s statsstédsregler skall sakerstalla att kommunen inte skall sélja fast egendom till ett pris
som understiger marknadspriset eller képa till ett pris som 6verstiger marknadspriset.

Overenskommelsen éverensstammer med Kommunallagen (2017:725) och EU:s statsstddsregler
om forsaljning/forvarv av offentlig egendom. Markomradet har varderats av oberoende véarderare.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Del av fastigheten Cylindern 2 ar avsedd att ldggas ut som allman platsmark i kommande detaljplan
for besdksanlaggningar med mera - arenaomradet vid Yttern. Géllande detaljplan (14-YTT-844
daterad 1972-03-01) har idag &ndamalet industri, kvartersmark. Efter en ny planlaggning, dar delar
av fastigheten laggs ut som allman platsmark, ska ersattningen bedémas enligt de planférhallanden
som géllde narmast fore det att marken angavs som allméan plats. Detta innebér saledes att
ersattningen ska bedémas utifran dagens planférhallanden. Intranget innebéar saledes att en forlust
av cirka 3 000 kvm industrimark ska erséttas.

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Eftersom vardet (ersattningen) ar bedémt utifrdn expropriationslagens ersattningsregler (ett sa
kallat expropriationsfall) ska darutover ett paslag med 25 procent géras i samband med att ett
formellt inlésenforfarande med ersattningsbeslut tillampas. Paslaget ska da goéras for den del av
ersattningen som avser ett minskat marknadsvarde.

Det ar viktigt for kommunen att fa radighet 6ver marken vid Yttern, dels for arenaprojektet,

dels for befintliga idrottsanlaggningar och narstrovomrade med motionsspar. Markomradet som
overenskommelsen galler bidrar till att kommunen far radighet éver omrade for infrastruktur och for
fortsatt utveckling i omradet.

Beddmning
Forvaltningen foreslar att ansékan och éverenskommelsen om fastighetsreglering med tillhdrande
bilagor godkanns. Detta ar ett strategiskt kdp och bidrar till kommunens fortsatta utveckling.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Kommunfullmaktiges strategiska mal:
Mal nr 3; "Att ge mdjlighet till en aktiv fritid for alla aldrar”
Ny detaljplan for nya idrottsanlaggningar skapar majlighet till en aktiv fritid.

Bedomning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Mal 11 "Hallbara stader och samhéllen”
Overenskommelsen mojliggér utveckling av detaljplanen som bidrar till ett hallbart
samhallsbyggande bade vad géller planering och byggnation.

Bedodmning utifran politiska styrdokument

Enligt Policyns for fastigheter och exploatering (KS2019/1444) ar en dnskad effekt att
tillférsakra kommunens maojligheter genom radighet éver mark for en hallbar tillvaxt. Markomradet
bidrar till att infrastruktur kan utvecklas.

Bedémning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Overenskommelsen mojliggdr utveckling av markomradet for kommunen.
Med hjalp av detaljplanen utvecklas markomradet med avseende pa infrastruktur. Markomradet
framjar darmed medborgarnas och brukarnas behov av samhallsnyttiga lokaler.

Bedomning utifran ett medarbetarperspektiv.

Ej relevant i detta arende.

Ekonomisk bedémning

Ersattningen i verenskommelsen ar pa 5 768 000 kronor och &r ett strategiskt kdp. Ersattningen
gar i linje med varderingen. Det strategiska markkopet finansieras inom ram.
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Forslag till beslut
1. Upprattat forslag till ansdékan och éverenskommelse om fastighetsreglering
avseende markomradet godkanns.

2. Utskottet for samhalle och utvecklings ordférande och kommundirektoren far i uppdrag
Att underteckna ansékan och éverenskommelsen om fastighetsreglering.

Fredric Arpfjord Anders Holm

Verksamhetschef fér samhalle och utveckling Sektorchef for samhalle och utveckling
Expedieras till: KB Craftonia Il
For kannedom till: Asa Berglie

Rickard Holmgren
Boris Damljanovic
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KUNGALVS KOMMUN

ANSOKAN OCH OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

1. Parter
¢ Kungiilvs kommun orgnr: 212000-1371 4gare till Kungélv Kastellegarden 1:22, nedan
kallad kommunen.

e Kb Craftonia III (kommanditbolag) nr: 916836-1005 &gare till Kungilv Cylindern 2, nedan
kallad Fastighetsagaren.

Mellan ovanstéende parter har f6ljande Gverenskommelse om fastighetsreglering triffats:

2. Markéverforing
Det omrade om ca 3000 m* av fastigheten Cylindern 2, som pa kartbilaga 1 markerats med svart
markering, ska 6verforas till fastigheten Kastellegarden 1:22.

Angiven areal dr ungefarlig och faststills slutligt vid kommande lantméteriforrittning. Parterna r
skyldiga att utan ytterligare ersittning acceptera sddan mindre jimkning av grinserna for det Gverlatna
omrédet som beddms erforderliga vid kommande lantméteriforrittning.

3. Tilltride
Tilltrdde sker nér fastighetsregleringen har vunnit laga kraft och ersittningen 4r betald.

4. Ersiittning
Kommunen erldgger till Fastighetsdgaren sdsom erséttning for 6verford mark totalt 5 768 000 kronor.
Erséttningen ska erldggas senast 45 dagar efter forréttningen har vunnit laga kraft.

5. Riittigheter

Befintliga rittigheter ska forordnas att fortsitta att gilla efter forrittningen.

Nytt servitut ska bildas for vatten och avlopp till fsrman f6r Cylindern 2, se bilaga 1, ingen erséttning for
servitutsupplatelsen ska erldggas.

Servitutets lokalisering kommer utredas senast under lantméteriforrittningen.

6. Forrittningskostnader
Kommunen stér hela forréttningskostnaden.

7. Forrittningsakt
Kopia av de slutliga forréttningshandlingarna (akten) ska skickas till Fastighetsigaren.

8. Giltighet
Denna 6verenskommelse ar giltigt under forutséttning att:

- detaljplanen for besdksanldggningar med mera Arenaomradet vid Yttern som ligger till grund for
overenskommelsen antas av kommunfullméktige/kommunstyrelsen i Kungalv och vinner laga kraft senast
tva &r efter parternas undertecknande.

- den godkénns av utskottet for samhalle och utveckling i Kungilv genom beslut som dérefter vinner
laga kraft.
S 1

—

4 4p
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- for att kunna genomfGra fastighetsregleringen méaste lantméteriet godkénna ansékan om
fastighetsregleringen. I det fall lantméteriet inte godkénner fastighetsregleringen upphor

overenskommelsen att gilla.

9. (")vrigt

Fastighetsdgaren kommer inte belastas av ndgra kostnader nu eller i framtiden i samband med
detaljplanen for besoksanlaggningar med mera Arenaomradet vid Yttern.

Parterna ansdker hirmed om fastighetsreglering for verenskommelsens genomforande.

Denna verenskommelse har upprittats i tre likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt och ett
kommer att 6verséndas till lantmaterimyndigheten genom kommunens forsorg.

Kungélv 202 -
For KUNGALVS KOMMUN

Ordf6rande utskottet f6r samhélle och utveckling

Haleh Lindqvist
Kommundirektor

Kungilv 2022 /225"
For Kb Craftonia III

ﬂi\.lhmn: Jheaa Brodin

Namn: pacvas BROpIV
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Utskriven av AA13467
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Vardeutlatande

Ersattning vid inlésen av allman platsmark tillhérande fastigheten

Kungalv Cylindern 2

tan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
ens sate: Stockholm
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1. Uppdragsbeskrivning

Uppdraget

Del av fastigheten Kungélv Cylindern 2 ar avsedd att laggas ut som allmén platsmark i en kommande detalj-
plan. Detaljplanen haller fér narvarande pa att tas fram infor en planerad utbyggnad av en ny stadsdel med
tonvikt pa olika idrottsanlaggningar med tillhérande serviceanlaggningar samt for olika centrumandamal. De-
taljplanen benamns i olika handlingar som "Arena Kungalv”, "Arenastaden” eller "Arenaomradet vid Yttern”.
Uppdraget avser att beddéma en rattsenlig ersattning vid en inldsen av den del av fastigheten som enligt det
nuvarande planforslaget ar utlagd som allmén plats.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Craftonia Il KB, via Johan Brodin.

Lagfaren agare
Lagfaren agare ar KB Craftonia lll.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt &r 2022-08-24.

Allméanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allmanna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserade fastighetsvarderare
som for icke auktoriserade varderare.

Svefa AB genomfdr en kritisk granskning och rimlighetsbeddémning vad géaller det varderingsunderlag som
har lagts till grund for vardebedomningen. Svefa AB iklader sig emellertid inte ndgot ansvar for oriktiga var-
debedémningar som har orsakats av att inhamtade eller tillhandahallna sakuppgifter, trots var granskning,
visar sig vara oriktiga eller ofullstandiga. | ett sadant fall rekommenderas att varderingen utfors pa nytt med
den korrekta informationen som grund.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god véarderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillrécklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Upplysningar

Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Sarskilda varderingsforutsattningar

Varderingen sker med utgangspunkten att de aktuella delarna av fastigheten idag vore utlagda som allmén
plats enligt en gallande detaljplan.

Angivna arealer ar endast grovt uppskattade utifrin markeringar pa tillhandahallet kartmaterial. Angivet er-
sattningsbelopp i kronor kommer darmed att behova justeras i enlighet med en slutligt faststalld areal (utifran
bedomd erséattningsniva i kronor per kvadratmeter tomtareal).

Varderingsobjektets varde beddms inklusive forekommande markanlaggningar.

| varderingen forutsatts att det inte finns nagra vardepaverkande rattigheter som belastar varderingsobjektet
annat &n vad som anges i detta vardeutlatande.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon kontroll avseende potentiella miljobelastningar
inom varderingsobjektet. | varderingen forutsatts att marken inte ar i behov av sanering.

Besiktning och varderingsunderlag
Varderingsobjektet har besiktigats 2022-08-09 av undertecknad.

Foljande varderingsunderlag har anvéants:

e Utdrag ur fastighetsregistret.

e Utdrag ur taxeringsregistret.

e |dag géllande detaljplan (14-YTT-844 daterad 1972-03-01).

e Kartunderlag och flygbilder.

e Planhandlingar tillhérande aktuellt detaljplaneforslag (samradshandlingar).

e Situationsplan/skiss 6ver planerad utbyggnad av dagvattendammar m m (fordréjningsatgarder for
dagvatten).

e Uppgifter om de intilliggande exploateringsprojekten Aseberget och Rollsbo Vasterhajd.

e Uppdragsgivarens allmanna tekniska och ekonomiska uppgifter om Cylindern 2.

e Uppgifter ur interna och externa fastighetspris- och fastighetsmarknadsdatabaser.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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2. Ersattningsregler, varderingsprinciper och metodik

Lagregler

En kommun har ratt att I6sa in mark som i detaljplan ar utlagd som allmén plats. Kommunen har aven en
skyldighet att pa fastighetsagarens begéaran losa in sddan mark.

Saval plan- och bygglagen (PBL) som fastighetsbildningslagen (FBL) hanvisar till ersattningsreglerna i 4 kap.
expropriationslagen (ExL) nar allman platsmark tas i ansprdk genom antingen inlosen eller fastighetsregle-
ring.

Grundprinciper i ExL

Vid expropriation av hel fastighet ska enligt ExL 4 kap. 1 § ersattning utga i form av I6seskilling med ett belopp
som motsvarar fastighetens marknadsvarde. Om del av en fastighet exproprieras ska intrdngsersattning be-
talas med ett belopp som motsvarar fastighetens marknadsvardeminskning. Uppkommer annan ekonomisk
skada, utover forlust av fastighetsvarde, skall skadan ersattas i form av sa kallad annan ersattning. Den
overgripande principen ar att den sammanlagda ersattningen ska resultera i att fastighetsdgarens formogen-
hetsstallning blir oférandrad efter intranget.

Fran denna huvudregel finns ett undantag i form av den sa kallade influensregeln i 4 kap. 2 8. Influensregeln
avser sjalva expropriationsforetagets inverkan pa fastighetsvardet och innebar i korthet att man vid ersatt-
ningens bestammande, under vissa forutsattningar, ska bortse fran sadan inverkan (sé kallad foretagsskada
eller foretagsnytta). Foretagsskada kan till exempel avse buller, utsiktsstorning, psykiska immissioner etc.
Sadan skada ersatts normalt inte om den ar bagatellartad eller orts- eller allmanvanligt forekommande. Om
en viss toleransniva éverskrids, normalt cirka 5 procent av det oskadade vardet for berérd del, utgar dock full
ersattning for sddan vardeminskning.

Positiv vardeinverkan av expropriationsforetaget, sa kallad foretagsnytta, ska enligt samma principer normalt
endast beaktas (fa tillgodoraknas) om nyttan (vardestegringen) ar att anses som orts- eller allmanvanlig samt
i den man det kan anses skaligt. Den exproprierande skall sdledes inte behdva betala for sddan vardeokning
han sjalv astadkommit savida det inte ar vanligt forekommande med sadana effekter. | skalighetsbedom-
ningen ingdr i vissa fall en viss toleransprévning pa liknande satt som vid féretagsskada.

Genom en lagandring som tréadde ikraft 2010 ska ett schablontillagg om 25 procent laggas till den del av
ersattningen som avser ett minskat fastighetsvarde, det vill sdga loseskilling eller intrdngserséttning. Vid
samma tillfalle togs den tidigare sa kallade presumtionsregeln bort, vilket innebér att full ersattning numera
utgar for sddan del av marknadsvardet som utgors av sa kallade forvantningsvarden. Lagandringen innebar
aven att full ersattning numera ska utga i fall dar toleransnivan overskrids vid provning enligt influensregeln
(d.v.s. utan toleransavdrag enligt tidigare regler).

Vad géaller mark som i detaljplan &ar utlagd som allmén plats finns en sarskild bestammelse i EXL 4 kap. 3a 8
som innebar att ersattning for sddan mark ska bestammas utifran de planférhallanden som radde narmast
fére det att marken angavs som allméan plats.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Varderingsprinciper och praxis

Del av fastighet

Vid expropriation eller motsvarande tvangsforvarv som avser del av en fastighet skall en jamforelse ske mel-
lan fastighetens varde fore expropriationen och restfastighetens varde efter expropriationen.

| fall dar den exproprierade delen utgor endast en mindre del av en fastighet kan det emellertid ofta vara svart
att visa pa nagon marknadsvardeskillnad fore och efter expropriationen. En anvandbar och i rattsfall godta-
gen metod ar da att gora en direktuppskattning genom en separat vardering av det ianspréktagna utrymmet
varefter korrigeringar gors for eventuell 6vrig vardeinverkan for restfastigheten.

Tomtbildning eller intrang i tomtmark

Vid tomtbildning aktualiseras fragan om hur mark ska ersattas nar markomraden som har olika dgare ska
laggas samman for att bilda ("fardigbilda”) en tomt. Principen galler framst vid sadan tomtbildning som ge-
nomfors i enlighet med en detaljplan, men den tillampas dven regelméassigt utanfor detaljplanelagda omra-
den.

Enligt entydig rattspraxis ska darvid all mark, som enligt en detaljplan ska féras samman till en ny tomt,
asattas ett lika varde per kvadratmeter. Det &r saledes den nya tomtens varde som ska bedémas for att
darefter fordelas lika per kvadratmeter for all den mark som tillférs for att bilda tomten. Detta géaller oavsett
om det ar fraga om en tomtdel dar sjalva byggratten ar lokaliserad eller om det exempelvis ar punktprickad
tomtmark som inte far bebyggas.

Motivet for denna regel, "genomsnittsvardeprincipen”, ar att all mark som behdvs for att bilda tomten ar lika
nodvandig for att byggratten darefter ska kunna utnyttjas. Nagot bygglov kan ju inte beviljas forran den nya
tomten ar bildad i enlighet med detaljplanen. Naturligtvis finns det undantag fran denna huvudregel, men de
kan sadgas ta sikte pa specialfall; exempelvis om &garen till en viss tomtdel redan har bekostat exploate-
ringsatgarder som anses komma till nytta for den framtida exploateringen inom den nya tomten. Vidare finns
skyddsregler vad géller exempelvis vardet enligt pAgédende markanvandning.

| fall dar regleringsatgarden i stéllet avser en redan fardigbyggd tomt kommer den tillférda marken inte att
vara ett villkor for att ndgon ny byggratt ska kunna nyttjas. | sddana fall tillampas i stallet en marginalvarde-
princip, vilket innebér att vardet i stallet satts som en viss andel av tomtens genomsnittsvéarde.

Samma principer galler vid det omvanda, d v s dar intrang sker i tomtmark. Marginalvardeprincipen tillampas
saledes i fall dar en viss del av en tidigare fardigbildad tomt tas i anspradk och dar intrdnget inte paverkar
storleken pa tomtens byggratt. For det fall att intranget daremot anses paverka tomtens byggréatt ska daremot
ersattningen bedémas enligt genomsnittsvardeprincipen. Det senare galler exempelvis i de fall dar byggrat-
tens storlek &r proportionell mot tomtarealen, vilket ar relativt vanligt for industritomter (enligt planbestam-
melse eller bedémning). For det fall att en sddan tomt redan ar maximalt bebyggd blir det dock &ven i sddana
fall friga om ett marginalvarde eftersom intranget i ett sadant fall inte paverkar byggrattens storlek.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Marginalvardet (marginalvardeandelen) satts i typiska fall, d v s d& en redan bebyggd tomt avstar eller tillfors
mark utan sarskild funktion i tomtens utkant, till omkring 20 — 30 procent av tomtens genomsnittsvarde. Saval
hogre som lagre nivaer forekommer emellertid beroende pa den aktuella tomtdelens lage och betydelse for
tomten.

Vid i 6vrigt jamforbara intrdng anses marginalvardeandelen i normalfallet vara nagot lagre for kommersiella
objekt jamfért med privatagda smahustomter. For kommersiella objekt tas ofta &ven viss hansyn till tomtens
exploateringsgrad, dar marginalvardeandelen normalt anses vara nagot lagre for tomter med hoga exploate-
ringsgrader.

Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde

Med marknadsvéarde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa den éppna marknaden vid
en viss angiven vardetidpunkt.

Metodtillampning — tomtmark och byggratter

Vardering av tomtmark/byggrétter bor i férsta hand genomféras med stdd av jamforelser med noterade priser
vid forsaljningar av sa langt majligt jamforbara objekt (en ortsprismetod).

Vad géller detaljplanelagd mark med byggratter anvands dessutom ofta en exploateringskalkyl som komplet-
terande véarderingsmetod. Dar kan slutsatser om byggrattens varde dras utifran vardet i fardigstallt skick
minskat med beraknade exploateringskostnader och exploatdrens marginal for vinst/risk.

Bedomningar utifrdn exploateringskalkyler syftar till att efterlikna en trolig kopares évervaganden infor ett
férvarv av mark och byggréatter. Exploateringskalkyler &r dock samtidigt kénsliga for variationer i indata, varfor
saval indata som kalkylresultat bor forankras genom marknadsnoteringar. Detta innebar att marknadsnote-
ringar ar vasentliga for att uppna ett tillforlitligt resultat enligt bada metoderna. Exploateringskalkyler anvands
mer séllan for industritomtmark.

Slutligen kan en oversiktlig bedomning &ven erhallas utifrdn en jamforelse med géllande eller beraknade
marktaxeringsvarden.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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3. Beskrivning

Allméant

Fastigheten Cylindern 2 &r belagen strax den intill den sodra entrén till industriomradet Rollsbo och cirka 2
kilometer vaster om Kungalvs centrum. Gatuadressen ar Truckgatan 4.
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| fastighetens naromrade finns huvudsakligen Rollsbos etablerade industribebyggelse, naturmark och ett id-
rottsomrade med fotbollsplaner.

E6 nas latt fran fastigheten via Marstrandsvagen (vag 168) som finns ett par hundra meter sdder om fastig-
heten. Avstandet till E6 trafikplats ar omkring 1,5 kilometer.

Ett mycket gott serviceutbud finns inom 2 kilometers avstand i Kungalvs centrum med bland annat Kongahaélla
képcentrum.

Kollektivtrafik finns i form av narliggande busshallplatser, dels strax intill fastigheten och dels langs med
Marstrandsvagen. En busscentral finns intill Kongahélla kdpcentrum dar bussarna har direkt access till E6.

Fastighetens lage maste sammantaget ses som mycket strategiskt. Laget intill Rollsbos sodra infart, vag 168
och E6 ar i sig utmarkt. Hartill kommer laget direkt intill den planerade Arenastaden som medfor utmarkta
forutsattningar till att utveckla fastigheten mot mer foradlade verksamheter och/eller att pa sikt kunna utveckla
fastigheten genom en ny detaljplan.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Det strategiska laget och fastighetens utvecklingsmojligheter forstarks ytterligare av att fastigheten ligger i
nérhet &ven till projektomradet Aseberget som ligger ett par hundra meter éster om fastigheten. Inom Ase-
berget planerar BOKAB och sju andra exploatérer for en utbyggnad med omkring 300 000 kvm med bl a
2 000 nya bostader.

Fastighetens areal uppgar till 13 765 kvm.

Fastigheten ar bebyggd med tva industribyggnader om vardera 1 380 kvm LOA . Harut6ver finns tva vid-
byggda mindre varmférrad om vardera 60 kvm LOA. Den totala uthyrbara lokalarean uppgar darmed till cirka
2 880 kvm.

Huvudbyggnaderna ar uppforda 1976-1977 och bestar av isolerade verkstadshallar med en invandig fri tak-
hojd om cirka 5,5 — 6,0 meter. Hallarna har genom aren anpassats till aktuella verksamheter med bl a viss
inredning av entresolytor for kontor m m och golvplanet har i delar forsetts med hyllsystem etc.

Byggnaderna ar uppférda med stalstomme pa betongplatta, fasader &ar av korrugerad plat och taktéckning av
papp. Vardera byggnad har ett flertal cirka 4,5 meter hoga portar som ger en effektiv atkomst mellan lokalerna
och gardsytan mellan byggnaderna. Uppvarmning sker via luftvarmepump och aerotemprar respektive olje-
panna. Ventilation sker bl a via sjalvdrag och ett aldre mekanisk franluftssystem.

| forhallande till byggnadernas alder och &ndamal har lokalerna en normal standard och ett normalt inre
underhallsskick. Det utvandiga underhallsskicket far betecknas som nagot eftersatt och delvis eftersatt.

De befintliga byggnaderna upptar lite mindre an 25 procent av tomtytan.

Tomtmarkens obebyggda delar bestar av asfalterade ytor for kommunikation, uppstalining och parkering. Mot
Truckgatan i sdder ar bestar tomtmarken framst av grasytor. Fastighetens tomtanlaggningar bedéms vara i
ett normalt/gott skick.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Det noteras att fastigheten har egna utfarter mot Truckgatan bade i 6ster och vaster. Vidare finns kommuni-
kationsmaojligheter runt och mellan bada byggnaderna. Sammantaget finns det saledes mycket goda mojlig-
heter till bAde kommunikation till fastigheten och rundk&ring inom fastigheten.

Fastighetens parkeringsytor ar lokaliserade norr, sdder och vaster om byggnaderna.

Fastigheten ar taxerad som en industrienhet, industrihotell (typkod 420). Taxeringsvardet (2019) uppgar till
12 754 000 kr varav byggnadsvarde 5 354 000 kr och markvarde 7 400 000 kr.

Fastigheten belastas av tva avtalsservitut avseende servisledningar respektive vatten och avloppsledning.
Vidare belastas fastigheten av ett officialservitut fran 1988 dar Cylindern 4 (lotten D) har ratt att nyttja dag-
och spillvattenledningar markerade med "DV” och "SV” p& kartan nedan.

Fastigheten har del i gemensamhetsanlaggningen Cylindern ga:1 som avser tillfartsvagen inom och intill
fastighetens norra del (a-c pa kartan ovan).

Ovriga formella fastighetsuppgifter framgar av bifogade utdrag ur fastighetsregistret dar dven kartor finns
bifogade.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Planforhallanden

Gallande detaljplan

Efter en ny planlaggning, dar delar av fastigheten laggs ut som allmén platsmark, ska ersattningen bedémas
enligt de planforhallanden som géllde narmast fore det att marken angavs som allman plats (se avsnitt 2).
Detta innebér sdledes att ersattningen ska bedomas utifrdn dagens planférhallanden.

For varderingsobjektet géller idag en detaljplan (stadsplan) fran 1972 (14-YTT-844 daterad 1972-03-01).

Nedan redovisas ett utdrag ur denna detaljplan dar varderingsobjektets lage har markerats ungefarligt.

Av plankartan framgar att varderingsobjektet anges for industriandamal (J) med en hogsta tillaten byggnads-
hdéjd om 10 meter.

Delar av marken ar punktprickad och far inte bebyggas. Den yttre delen av den punktprickade marken mot
Truckgatan i soder ska anordnas som ett planterat skyddsomrade (Jp).

| planbestammelserna anges att hogst halften av tomten far bebyggas.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Aktuellt detaljplaneforslag och intrangets paverkan pa fastigheten

Enligt det aktuella detaljplaneforslaget avses fastighetens sddra del att laggas ut som allman plats (natur,
damm). Nedan redovisas ett utdrag ur plankartan till detta planférslag dar varderingsobjektets lage har mar-
kerats.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Det kan betonas att sjalva utforandet av den allmanna platsmarken i sig inte har ndgon inverkan pa ersatt-
ningsbeddmningen. Det kan trots det ndmnas att syftet med att planlagga aktuell del av fastigheten till allmén
plats ar att mojliggora anlaggandet av dagvattendammar. Nedan redovisas en situationsplan med skiss éver
hur dessa dammar kan komma att utféras:

/ N 7
Turr,dénm Slaﬁfe/; :L,\ /‘I g

N[
ortenyta 660 NN

olyrn- ita 600 m3 { /“
TR ]{med a&s}ﬁgnmgs—
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mfal yta= 0@2 e 4 Gras)-\l‘atf makadam e
Volym: ca 900 m % ,___,I_u‘ra ﬂfst‘ 500 n\;g

- Volym: ca 0@ na)
j D

Arean for det omrade som avses att planlaggas som allmén plats har beréaknats till cirka 4 200 kvm.

Som namnts ovan ska ersattningen bedomas utifran 1972 ars detaljplan (stadsplan) nar marken planlaggs
och tas i ansprék som allméan plats (d v s enligt den narmast féregadende detaljplanen). Som framgatt ovan
ar hela fastigheten i 1972 ars plan angiven som industrimark och med en byggratt som ar proportionell mot
fastighetens area (50 % av tomtarean far bebyggas).

IntrAnget innebar saledes att en forlust av cirka 4 200 kvm industrimark ska ersattas och dar det ska beaktas
att en sddan arealminskning innebar att fastighetens byggratt darigenom minskar med cirka 2 100 kvm BTA.

Harutdver ska dessutom en eventuell vardeminskning inom restfastigheten bedémas.

Nedan redovisas den allmanna platsmarken ungefarligt intolkat pa en flygbild.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Den mark som avses att tas i ansprak bestar av asfalterade och iordningstéllda ytor fér kommunikation och
parkering samt anlagda grasytor. Av totalt cirka 4 200 kvm beraknas cirka 1 600 kvm av den ianspraktagna
ytan utgoras av asfalterade kommunikations- och parkeringsytor.

Som framgar av flygbilden ovan innebér intrAnget att den sodra in- och infarten mot innergarden kommer att
ga forlorad (vid den vanstra réda markeringen). Detta innebar att det inte langre kommer att vara moéjligt med
en rundkorning genom innergarden. Fordon kommer darmed att antingen behtva vanda pa innergarden eller
att backa in/ut fr&n innergarden for lastning/lossning av gods.

Det skulle emellertid (eventuellt) vara mgjligt att anordna en ny in-/utfart mot den interna delen av Truckgatan
genom ta en befintlig parkeringsyta vaster om den norra byggnadens gavel i ansprak samt att anlagga en ny
utfart (vid bld markering). Detta skulle dock innebara kostnader, en forlorad uppstalinings-/ parkeringsyta
(utéver ovan angiven areal) vilket tillsammans med det 6vriga intrAnget skulle innebara att tillgangen till par-
kerings- och/eller uppstéallningsytor inom restfastigheten skulle bli besvarande litet i forhallande till fastighet-
ens och lokalernas storlek. En ny infart i detta laget skulle dessutom ge en sdmre utformad utfart med snéavare
kurvradier.

Intrdnget innebar dessutom att en rundkdérning séder/sydost om den sodra byggnaden gar forlorad. Rund-
korningen i denna del avser framst personbilstrafik till och fran de parkeringsplatser som finns har. | denna
del innebar intrdnget dessutom att det aterstdende utrymmet mellan byggnaden och gransen for intrdnget
langs med byggnaden blir for trdngt for att en fortsatt anvandning av befintliga entréer till byggnaden i denna
del ska kunna vara majlig.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Nedan redovisas foton éver de delar av fastigheten som berérs av intranget:

FA
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4. Vardebedodmning

Inledande utgangspunkter och stallningstaganden

Enligt avsnitt 2 ska ersattningen bestammas utifran de planférhallanden som géllde narmast fore det att
marken angavs som allman plats. Efter en ny planlaggning déar varderingsobjektet lAggs ut som allman
plats medfor detta att ersattningen ska bedémas utifran dagens planforhallanden.

Enligt avsnitt 3 innebér detta att markens véarde ska bestdmmas och ersattas som industritomtmark och déar
50 procent av arealen ar byggrattsgrundande.

Beddmning av tomtmarkens varde utifran marktaxeringsvardet

Inledningsvis gors en 6versiktlig bedémning utifrdn Skatteverkets riktvarde (marktaxeringsvarde).

Riktvardet (tomttaxeringsvardet) for industritomtmark i det aktuella riktvardeomradet och den innevarande
taxeringsperioden for industrienheter (2019 — 2024) uppgar till 550 kr/kvm tomtareal (TA). Taxeringsvardet
ska avse 75 procent av marknadsvardet tva ar fore taxeringsperiodens inledning, vilket i detta fallet blir ar
2017. Prisutvecklingen sedan 2017 beddms, trots pandemin, ha varit positiv.

Med en upprakning till marknadsvardeniva och en omrakning fran taxeringens vardeniva for ar 2017 bedoms
industritaxeringen indikera ett genomsnittligt industritomtvarde inom det aktuella riktvardeomradet i nivan 925
kr/kvm tomtareal (TA).

Riktvardet forutsatter att samtliga tekniska anslutningar finns pa plats samt att tomtmarken ar komplett far-
digstalld inklusive markanlaggningar. Varderingsobjektets tomtmark maste anses som jamforbar i detta av-
seende.

Det aktuella riktvardeomradet avser forutom Rollsbo aven hela Kungalvs centrum med omliggande omraden.
Beaktat varderingsobjektets strategiska lage intill Rollsbos sddra infart och direkt intill tva betydande utveckl-
ingsomraden far varderingsobjektets lage anses som battre an riktvardets genomsnitt.

© Lantmateriet

Sammantaget indikerar taxeringsjamforelsen pa en vardeniva i intervallet 1 000 — 1 200 kr/kvm TA. Fore-
kommande tomtanlaggningar &r inkluderade i denna bedémning, men daremot ej den foljdverkan som ett
ianspraktagande av marken far pa restfastigheten.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Beddmning av tomtmarkens varde utifran ortsprisnoteringar

Tomtmark for industri

En ortsprisundersokning har gjorts dar samtliga lagfarna kép av obebyggda industrifastigheter (typkod 411)
som har genomforts frAn och med ar 2020 har studerats.

Det geografiska urvalet har varit Goteborg med kranskommuner. Kop belagna inom Goéteborgs och Mdlndals
mer attraktiva industriomraden har dock exkluderats. Stenungsunds kommun har inkluderats i sokningen
men utan att nagot kop har mott ovrigt stallda kriterier.

Vidare har tomter med en tomtareal som understiger 1 000 kvm eller dverstiger 25 000 kvm exkluderats.

Slutligen har en gallring gjorts av kdp med en uppenbar intressegemenskap mellan kdpare och séljare, trans-
portkdp samt kop som trots typkoden har bedémts avse tomtmark for annat an industriandamal.

Med dessa urvals- och gallringskriterier aterstar 27 stycken kop.

Jamforelsekopen redovisas i tabellen pa nasta sida:

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Fastighet Adress Kopedatum Kopare Séljare Pris Tkr  Kr/kvm  K/T
Partile  MELLBY 144:15 EckensVag 22  2020-07-01 Bolix Fastigheter AB  Vastprojekt AB 2 805 2233 4,07 1256
Goéteborg gf;fRGARDE "Adress saknas’ 2020-05-26 JBES Bygg AB ig‘mon Fastigheter 5600 1674 304 1553
. Gaskullevagen EUROGROUP
Ale SURTE43:145 2020-09-01 oo Erio p Pendelparken AB 6500 1089 544 5971
Haryda BARHULT 1:125 Groenvégen2  2020-10-12 ":ga Fastigheter 1 Vst | 4RRYDA KOMMUN 13050 898 11,09 14529
Goteborg BERGSJON 49:3 Bergsjodalen 41 2022-02-28 Syskonen Goc AB (Izgl\-l;lllfllicl)\lRGS 4050 894 2,98 4529
Goteborg DONS® 207:2  "Adress saknas” 2022-01-31 Groundly AB CoTRORGS 900 806 577 1117
. . u u Leja-Touring s
Harryda HALTSAS 1:24  Flaskebovagen 7 2022-05-13 Aktiebolag Renova Miljs AB 11453 799 0,00 14331
. ) N N KUNGALVS Marstrands Fastighets
Kungalv TJUVKIL 2:175 Adress saknas" 2021-01-14 KOMMUN AB 4 500 760 7,61 5918
Lerum  LEKSTORP 3:208 "Adress saknas’ 2020-02-28 Ex-Te Service AB iéébo ForetagsPark 4 650 725 519 2277
. BOHUSLANS
Kungdlv KOPPLINGEN 1 Rattgatan 33 2020-01-17 SOKI Real Estate AB |, i 0 = 1372 697 127 1968
Haryda BJORROD 1:211 oS 2021-04-20 BMP Bjorrod AB Bjorrods Fastigheter o700 695 0,00 9631
Bjorrédsvagen 14 AB
Harryda BARHULT 1:155 Gréenvagen 5 2022-01-17 LEJE Fastigheter AB HARRYDA KOMMUN 2 012 650 3,61 3096
Harryda BARHULT 1:121 Flaskebovagen 8 2021-08-02 Stabil Fastighets AB  HARRYDA KOMMUN 2 678 650 8,02 4120
Harryda BARHULT 1:123 Flaskebovégen 2 2020-02-10 HydraSpecma AB HARRYDA KOMMUN 12060 650 8,02 18554
Lerum  BERG 1:97 "Adress saknas’ 2020-07-30 HIox Fastighetoch - Brickroad . 1750 552 2,21 3173
Markservice Fastighetsutveckling
. . Bdnekullevagen Fastighets AB Tuve TUVEBACKEN
Goteborg TUVE 38:43 1 2022-05-23 o 2 FORVALTNINGS Ag 4400 550 1,00 8000
. . Ostergarde Helgered Fastighets TUVEBACKEN
Goteborg HELGERED 32:1 | il o 2022-05-23 o FORVALTNINGS Ag 6600 545 1,00 12117
Goteborg ANGERED 101:5 ~198"€dSVINkeIN 5005.03.18 Angereds cps ap ~ SOTEBORGS 1200 506 1,69 2372
13 KOMMUN
Harryda ;’:EiXESTgERS Ullbergsvagen 8 2020-04-16 Thermo-logic AB HARRYDA KOMMUN 1 750 500 0,00 3500
Kungdlv ARNTORP 1:20 "Adress saknas" 2022-02-22 City Swelog AB E(L;'l:l/l(l\;/lﬁl_l\\lls 11674 494 0,00 23625
Kungdlv TJUVKIL 2:175  "Adress saknas" 2021-09-24 Hemsd Bénken AB EguGMﬁL’\\l/S 2788 471 472 50918
.. KALLE GLADER Solbrackegatan DUSCHPRODUKTER
Kungalv b 2020-09-01 Solbrynet AB [ SKANDINAVIEN ap 8000 459 085 17425
Goteborg O-OFSTORPpdress saknas”  2020-07-06 Turkes,Senad Mesud Hunganian Wine 1200 387 387 3104
2:108 Aktiebolag
Harryda BJORROD 1:160 "Adress saknas" 2020-05-11 Tomt 1:160 AB NA Schakt AB 1364 379 2,11 3599
) e Vastra TURK FOOD "
Harryda  BIORROD 1209 fo o 1 ven 11 20210219 quete op HARRYDA KOMMUN 6525 375 0,00 17397
u . Arntorpsgatan 11,4 Arntorp Tvatrettionio  Kungélv Q2
Kungalv ARNTORP 2:39 o+ 2021-11-15 ', o Fastighets AB 1420 364 0,66 3904
Ale SURTE 2:40 fg’zteborgs"age” 2022-07-04 N & P Hem AB ALE KOMMUN 1196 350 1,75 3417
Medel 4526 709 285 7274

Som en fortsattning pa den o6versiktliga bedémningen utifran det taxerade tomtmarksvardet kan det forst
noteras att jamforelsekopen i genomsnitt &r salda med relationen K/T 2,85 (K6pesumma per Taxerings-
varde). | berékningen av genomsnittsvardet har objekt dar K/T &r kraftigt avvikande inte raknats med (K/T
mindre &n 1,0 eller storre an 5,0). Applicerat pa varderingsobjektets taxerade tomtmarksvéarde, 550 kr/kvm
indikerar detta ett marknadsvarde om drygt 1 500 kr/kvm. Som framgar av tabellen ar variationen i K/T-talen
dock mycket stor, vilket innebar att detta resultat blir mer osékert an det resultat som redovisas utifran taxe-
ringsvardet i det foregaende avsnittet (d v s 1 000 — 1 200 kr/kvm).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Som namnts blir en bedémning utifran taxeringsvardet dven generellt sett relativt dversiktlig. En vardebe-
domning av industrimark utgar i stéllet oftare utifrdn en direkt jamférelse i kronor per kvadratmeter tomtareal
(kr/kvm TA).

Som framgar har kopen genomforts till kopeskillingar mellan 350 och 2 233 kr/kvm TA med ett genomsnitt
om cirka 709 kr/kvm TA. Den genomsnittliga tomtstorleken i detta material &r cirka 7 300 kvm TA vilket mot-
svarar omkring halften av varderingsobjektets tomtareal.

Ortsprismaterialet innehaller kop med en stor spridning geografiskt inom de aktuella kommunerna och prisin-
tervallet bedoms nagorlunda tacka in nivan for lagen med olika attraktivitet inom det geografiska urvalet.

Varderingsobjektet har som namnts ett strategiskt lage inom ett val etablerat industriomrade och dartill ett
lage intill tva betydande utvecklingsomraden vilket sammantaget far anses vara klart battre &n genomsnittet
i detta ortsprismaterial. | detta sammanhang noteras att den genomsnittliga kdpeskillingen for den tredjedel
av kdpen som har de hogsta kdpeskillingarna ar cirka 1 100 kr/kvm TA.

| tillagg till tabellens jamforelsekop kan ett kop pa Hisingen namnas som genomfordes i oktober 2019. Det
galler forsaljningen av fastigheten Tuve 38:85 och priset uppgick till 1 575 kr/lkvm TA. Svefa har god insyn i
detta objekt och kostnader om cirka 250 kr/kvm var nyligen nerlagda for att iordningstélla marken for upplag
(marken hardgjordes, grusades upp och hagnades). Képaren arrenderade tidigare tomten av séljaren. Note-
ringen visar séledes pa en betalningsvilia exklusive iordningstéllandet om drygt 1 300 kr/kvm TA for detta
objekt. Objektets lage beddms som samre an varderingsobjektets.

Slutligen noteras att BOKAB nyligen skriftligen har kommunicerat att all deras nyutvecklade industri- /verk-
samhetsmark, totalt cirka 121 000 krm, inom det nyligen planlagda omradet Rollsbo Vasterhéjd numera ar
sald. Forséljningen ska ha inletts i mitten av 2020 och efter omfattande markberedningsarbeten tilltrader
képarna marken i december 2022.

Rollsbo Vasterhojd ar belaget direkt norr/nordvast om Rollsbo och bestar totalt av 350 000 kvm mark:

FA
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BOKAB:s salda tomter uppges ha varierat mellan 2 000 till omkring 30 000 kvm TA. Enligt BOKAB har tom-
terna salts for 1 200 kr/kvm TA.

Marken var bergbunden och priset inkluderade plansprangning, terrassering, hardgorning och grovplanering.
Majlighet till avdrag for moms om motsvarande 80 — 100 kr har erbjudits kdparna. Beroende pa lage och
tomtstorlekar medger omradets planbestammelser att 40 — 50 procent av tomtytan far bebyggas och tillatna
byggnadshojder varierade normalt sett mellan 12 — 14 meter i nockhéjd.

Det kan observeras att ndgot kop i omradet annu inte har lagfarits (tilltrade har annu inte skett) och nagot
kop finns darmed inte heller med i tabellen ovan. Vissa tomter har &ven erbjudits som bolagskop.

Laget for detta nya exploateringsomrade maste sammantaget betecknas som samre an varderingsobjektets,
dar exploateringsomradets lage jamforelsevis far betecknas som mer ordinart medan varderingsobjektet ar
belaget intill omradets sodra entré. Varderingsobjektet har dartill en sarskild fordel av det strategiska laget
direkt intill och strax intill tvd betydande utvecklingsomraden, vilket pa sikt bor kunna innebara betydande
foradlingsmojligheter.

Den omfattande markberedningen ger a andra sidan exploateringsomradet fordelar i form av en mycket
hdg markbérighet samt kostnadsbesparingar i samband med kommande grundldggning och vidare markbe-
redning. Varderingsobjektets grundforutsattningar ar inte riktigt i samma klass, men far anda betecknas
som goda. Marken inom varderingsobjektet ar plan, delvis hardgjord och vid en kompletterande exploate-
ring inom samma fastighet skulle sannolikt befintliga markanlaggningar och tekniska anslutningar at-
minstone delvis kunna utnyttjas och medfdra en viss kostnadsbesparing.

Planforutsattningarna bedoms, i stort sett, som jamforbara mellan exploateringsomradet och varderingsob-
jektet.

Bedomningen gors saledes att bade exploateringsmarken och varderingsobjektet har klara fordelar om an
av olika karaktar. Exploateringsmarken bor tilltala képare som avser att genomfora rena industrietableringar
och som soker mycket goda grundlaggningsforutsattningar, medan varderingsobjektet mer skulle tilltala ko-
pare som premierar val belagna objekt med framtida utvecklingsmajligheter. Eftersom varderingsobjektets
utvecklingsmajligheter idag bestar av forvantningar gérs bedéms att dessa olika férdelar vager nagorlunda
jdmt men med en viss fordel for varderingsobjektet.

Prisutvecklingen for obebyggda fastigheter ar normalt sett, av olika skal, i princip omgjlig att beréakna statist-
iskt pa ett sakert satt. For obebyggda fastigheter bedéms prisutvecklingen i stallet med ledning av prisut-
vecklingen for motsvarande bebyggda fastighetstyp. Statistik avseende koép av bebyggda industrifastigheter
i Goteborgsomradet visar emellertid p& en uppgang under de senaste aren och marknaden for logistik har
utvecklats annu battre med en kraftig press pa avkastningskraven och stor efterfragan pa mark i bra lo-
gistiklagen.

De priser som noteras i denna typ av ortsprisundersokningar avser detaljplanelagd industrimark och dar nor-
malt sett gatuanslutning ingdr. Ibland ar marken atminstone delvis grovplanerad och ibland utgérs den av
obehandlad naturmark. Vanligen ingar dock inte VA-anslutning eller 6vriga tekniska anslutningar.

Marken inom aktuell del av varderingsobjektet har befintliga markanlaggningar som har ett mervéarde i den
nuvarande anvandningen som kompletterande tomtmark. Vid ett tankt nyttjande av den aktuella tomtdelen
for en kompletterande nybyggnation skulle dock delar av dessa tomtanlaggningar behova tas i ansprak.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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En marknadsmassig vardeniva for tomtmarken inom aktuell del av fastigheten bedéms sammantaget till

1 200 kr/kvm TA exklusive forekommande tomtanlaggningar respektive 1 400 kr/kvm inklusive forekom-
mande tomtanlaggningar. Eftersom marken har sitt hogsta varde for en kompletterade bebyggelse och att
delar av tomtanlaggningarna da tas i ansprak beddoms tomtvardet i aktuell del till 1 300 kr/kvm TA.

Sammanfattande bedémning av markintranget

Den tankta planlaggningen till allmén plats innebar en forlust av cirka 4 200 kvm industritomtmark.

Eftersom byggréatten enligt den gallande detaljplanen &r proportionell mot tomtarean ska forlusten av tomt-
marken ersattas som ett genomsnittsvarde.

Tomtens genomsnittsvarde inklusive férekommande tomtanlaggningar har bedémts till 1 300
kr/kvm (TA). Ersattningen for markintrdnget bedéms darmed till 5 460 000 kr.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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BedOdmning av vardeminskning inom restfastigheten

Intrdngets paverkan pa restfastigheten har beskrivits i avsnitt 3 ovan. Denna paverkan kan indelas i en var-
deminskningsdel och en del som avser kostnader for att s& langt rimligt vidta skadeférebyggande atgarder.

Vardeminskning inom restfastigheten

En ortsprisanalys har genomforts som omfattar bebyggda industrifastigheter som har sélts inom samma tids-
period och inom samma kommuner som for ortsprisundersdkningen géllande industritomtmarken ovan, dock
med undantag av kdp inom Goteborg och Mélndal. Efter gallring med hansyn till intressemenskap m m ater-
star 35 stycken kop.

Den genomsnittliga kopeskillingen for dessa motsvarar cirka 6 100 kr/kvm LOA. Varderingsobjektet har saval
vissa férdelar som vissa nackdelar gentemot ortsprismaterialets genomsnitt, men bedéms i stort sett som
jamforbart med detta genomsnitt.

Nedan askadliggors restfastighetens bedomda marknadsvarde fore respektive efter intrdnget genom en
marknadsanpassad avkastningskalkyl.

Marknadsanpassad avkastningskalkyl

Cylindern 2 (restfastigheten) Fore intranget Efter intranget
Hyra (kr/kvm LOA) 575 560
Vakans/hyresrisk (%) 5,0% 6,0%
D&U (kr/kvm LOA) 150 150
Fastighetsskatt (kr/kvm LOA) 22 22
Direktavkastningskrav (%) 6,25% 6,30%
Marknadsvéarde (kr/kvm LOA) 5988 5625
Summa kvm LOA 2880 2880
Marknadsvérde, kr 17 200 000 16 200 000

Som framgar kan intrdnget anses paverka en marknadsmassig hyra, vakans/hyresrisken samt ett marknads-
massigt direktavkastningskrav for restfastigheten.

Skillnaderna &r var for sig forhallandevis sma ,men tillsammans innebar férandringarna en varde-
minskning om cirka 1 000 000 kr, vilket motsvarar en vardeminskning for restfastigheten om knappt 6 pro-
cent vilket sammantaget bedoms som rimligt beaktat intrangets effekter for restfastigheten.

Restfastighetens vardeminskning &r bedomt med beaktande av att skadeférebyggande atgarder utfors i en-
lighet med vad som beskrivs i det nastkommande avsnittet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Kostnader for skadeforebyggande atgarder

Vardeminskningen for restfastigheten ar bedémd med beaktande av att foljande skadeforebyggande atgarder
genomfors:

Omléganing av infart i fastighetens sydvastra del till nytt lage omedelbart norr om den befintliga infarten.

Den berdrda ytan uppskattas till cirka 100 kvm (i dvrigt forutsatts att den befintliga parkeringsytan kan nyttjas,
d v s att den har barighet nog for att kunna anvandas som in/utfart). Kostnaden fér underbyggnad, hardgor-
ning och asfaltering uppskattas till cirka 1 500 kr/kvm.

Erséattningen bedéms darmed oversiktligt till 150 000 kr.

lordningstéllande av nya personalingangar /entréer som ersattning for 5 stycken befintliga entréer langs den
s6dra byggnadens sodra fasad vilka inte kan nyttjas efter intranget.

Kostnaden for att flytta, alternativt helt eller att delvis nyuppfora, de befintliga entréerna till nya lampliga lagen,
samt att aterstalla fasaden vid de befintliga entréerna, ar svar att uppskatta utan en mer ingdende teknisk
undersokning ihop med en detaljerad byggkostnadskalkyl.

En grov uppskattning kan emellertid vara att kostnaderna sammantaget uppgar till omkring 100 000 kr per
entré. Ersattningen bedéms darmed mycket oversiktligt till 500 000 kr.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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5. Slutsats

Vid en inlésen av en kommande detaljplans allménna platsmark ska vardeminskningen och ersattningen
bedomas utifrAn de planforutsattningar som gallde narmast fore den nya detaljplanen. Vardeminskningen
och ersattningen ska darmed bedémas utifrdn dagens géllande detaljplan. Ersattningen far samtidigt inte
understiga vardet enligt den pagadende markanvandningen (skyddsvardet).

Ersattningen till foljd av ett minskat fastighetsvarde till foljd av intranget har bedémts till sammanlagt
6 460 000 kr. Denna erséttning bestar av tvd komponenter; dels en vardeminskning for forlorad tomtareal
(5 460 000 kr) och dels en vardeminskning inom restfastigheten (1 000 000 kr). Vardetidpunkt &r 2022-08-24

Vardeminskningen for férlorad tomtareal bygger pa en uppmétning av intrdngsomradet till cirka 4 200 kvm
och ett beddmt genomsnittligt tomtmarksvarde om cirka 1 300 kr/kvm TA. Ett slutligt ersattningsbelopp i
denna del kan emellertid komma att behdva justeras i enlighet med en slutligt faststalld areal.

Eftersom vardet (ersattningen) ar bedomt utifran expropriationslagens ersattningsregler (ett sa kallat expro-
priationsfall) ska darutover ett paslag med 25 procent goras i samband med att ett formellt inlésenforfarande
med ersattningsbesiut tillampas. Paslaget ska da goras for den del av ersattningen som avser ett minskat
marknadsvarde.

Utéver vardeminskning i fastigheten tillkommer uppskattade kostnader for skadeforebyggande at-
garder om sammanlagt 650 000 kr. Detta erséattningsbelopp kan komma att behdva justeras i enlighet med
eventuella inhamtade offerter for atgardernas utférande. Ersattningsbeloppet ar att anse som erséttning for
ovrig skada (s k annan ersattning) och omfattas darmed inte av reglerna om expropriationstillagg enligt
stycket ovan.

Se aven sarskilda varderingsforutsattningar i avsnitt 1.

Goteborg 2022-08-24

/

Joachim Wallmark

Civing (L)

Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Bilagor

Bifogas: Utdrag ur fastighetsregistret inklusive karta
Allmanna villkor for vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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VarderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

KUNGALV CYLINDERN 2 1988-06-10 2003-11-06 13:00 2022-08-11

Nyckel: 140149539

UUID: 909a6a66-2acc-90ec-e040-ed8f66444c3f
Socken: Ytterby

Distrikt: Ytterby

Nr: 109010

ADRESS
Adress

Truckgatan 4
442 40 Kungalv

LAGE, KARTA
Omréade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6418535.3 318520.2

Omrade Totalareal Darav landareal Darav vattenareal
Totalt 13 765 kvm 13 765 kvm 0 kvm

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
916836-1005 11 2003-10-01 03/33550
KB CRAFTONIA III

TRUCKG 2

K&p: 2003-08-18 Andel: 1/1
Kdpeskilling: 8 000 000 SEK Avser hela fastigheten

Fastigheten besvaras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut: SERVISLEDNINGAR 1987-01-26 87/2061
2 Avtalsservitut: VATTEN- OCH AVLOPPSLEDNING 1987-01-28 87/2401

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 8
Totalt belopp: 8 000 000 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
3 Datapantbrev 874 000 SEK 1992-08-20 92/14474
4 Datapantbrev 3851 000 SEK 1992-08-20 92/14476
5 Datapantbrev 300 000 SEK 1992-08-20 92/14478
6 Datapantbrev 180 000 SEK 1992-08-20 92/14480
Innehavare: HANDELSBANKEN 92/14481
BOX 1530
40150 GOTEBORG
7 Datapantbrev 500 000 SEK 1992-08-20 92/14482
8 Datapantbrev 595 000 SEK 1992-08-20 92/14483
9 Datapantbrev 200 000 SEK 2003-10-22 03/36550
10 Skriftligtpantbrev 1 500 000 SEK 2003-11-06 03/38518
Innehavare: LARS WAIDELE 03/38519
BOX 108

42723 BILLDAL

RATTIGHETER
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Datum Akt

AVLOPP Last Officialservitut Senast andrad: 2014-05-19  1482-88/29.1
SERVISLEDNINGAR Last Avtalsservitut 14-IM3-87/2061.1
VATTEN-OCH Last Avtalsservitut 14-IM3-87/2401.1

AVLOPPSLEDNING

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer . Datum Akt
Stadsplan: YTTERBY STATIONSSAMHALLE 1972-03-01 14-YTT-844
Senast ajourforing: 2004-02-24 14PE 314

Delomréde som avser anmérkning genomférandetider: GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
INDUSTRIENHET, INDUSTRIHOTELL (420) 2019
317746-7

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvéarde mark Areal
12 754 000 SEK 5 354 000 SEK 7 400 000 SEK 13765 kvm
Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING KUNGALV CYLINDERN 2 Sidan 1 av 5

Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-12 10:29
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TAXERINGSINFORMATON

Taxerad agare

916836-1005

KOMMANDITBOLAGET CRAFTONIA 1lI
TRUCKG 2

442 40 KUNGALV

Andel
1/1

Juridisk form
Handelsbolag,
kommanditbolag

Agartyp
Lagfaren agare /
Tomtrattsinnehavare

Varderingsenhet industrimark 64107300
Taxvarde

7 400 000 SEK

Areal

13765 kvm

Riktvardeomrade
1482068

Riktvarde tomtareal
550 SEK/kvm

Justeringsorsak

Riktvarde byggratt

Taxvéarde

2 677 000 SEK
Vardear

1977

Lokalyta

1380 kvm

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 64108300

Riktvardeomrade
1482068
Nybyggnadsér
1977
Standardpoéng
15

Justeringsorsak

Tillbyggnadséar
1991
Saneringsmogen
Nej

Taxvéarde

2 677 000 SEK
Vardear

1977

Lokalyta

1380 kvm

Varderingsenhet produktionslokaler varderad enligt avkastningsmetoden 64109300

Riktvardeomrade
1482068
Nybyggnadséar
1977
Standardpoéng
15

Justeringsorsak
Tillbyggnadséar

Saneringsmogen
Nej

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanléggningar
KUNGALYV CYLINDERN GA:1

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning 1978-05-26 14-YTT-978

Fastighetsreglering 1988-06-10 1482-88/29

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
O-YTTERBY ROLLSBO OVERGARD 1:31 1981-03-13

O-YTTERBY YTTERBY CYLINDERN:2 1985-12-04 1482-85/44

KUNGALV ROLLSBO 1:1

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING KUNGALV CYLINDERN 2
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Sidan 2 av 5
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KARTA DIREKT
Alla omréden; Fastighet; 1:2000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Killa: Lantméteriet

v >~

& §

Y v,

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING KUNGALV CYLINDERN 2 Sidan3av5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-12 10:29



14/23 Gverenskommelse om fastighetsreglering for del av Cylindern 2 - KS2022/. -1 Overensk Ise om fastighetsreglering for del av Cylindern 2 : Véardeutladtande -Kungélv Cylindern 2 - 2022-08-24

KARTA DIREKT
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KARTA DIREKT
Alla omréden; Fastighet; 1:100000; fastighet:text,fastighet:granser; A4, Portrait

Kalla: Lantmateriet

S ;ln o I LB —f
: { ) EREUEJE}__— e W R

o
'

j ——— Bomor N

; Lundby |/ Disersd - /
Romelanda )

Hallerdd

‘ -
T

_T A G ardet,

o f}

. \ / 1:100000
" - D Eee——
1>’J 'I.' S R )] .I_EI - 3000 i

Kélla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING KUNGALV CYLINDERN 2 Sidan5av 5
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2022-08-12 10:29



14/23 Overenskommelse om fastighetsreglering for del av Cylindern 2 - KS2022/2228-1 Overenskommelse om fastighetsreglering for del av Cylindern 2 : Vardeutlatande -Kungalv Cylindern 2 - 2022-08-24

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor & gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgéngspunkt fran God Vérderarsed,
upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande
varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Vardeutlatandets omfattning

Varderingsobjektet omfattar i vardeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfalligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Vardeutldtandet omfattar dven, i foérekommande fall, till
vérderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information darom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som l&mnats av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal
eller andra avtal som i négot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsattningar for vardeutlatande

Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedémts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vardebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for védrderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte matt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfélle gallande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderatter, har vardebeddmningen i férekommande fall
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/égaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gallande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Vardebeddmningen géller under férutséattningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémassig
belastning.

3.2

4.2

52

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan adsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedémningen &ar
felaktig pd grund av att vérderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anl&ggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ar baserad pd oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sédan karaktar att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsétts ha det skick och den standard som okul&r-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Vérderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Vardeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar varderingsobjektets
marknadsvérde forandras Over tiden &r den vardebedémning
som dterges i utlatandet gallande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebéar inte nagon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Vardeutlatandets anvandande

Innehallet i vérdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 7.1.
Varderaren &r fri fran allt ansvar fér skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, méste varde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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Sid 1 (2)

KUNGALVS
lm KOMMUN

Handlaggarens namn 2023-01-10
Christoffer Bjarneberg

Tjansteskrivelse

Lagenhetsarrende for parkering pa Katedern 1 (Dnr KS2022/2407-
1)

Sammanfattning

Agaren till Hgen 3 planerar att bygga lagenheter och énskar ett omrade fér 22 parkeringsplatser
utanfor fastigheten Hogen 3. Arrendeavtalet méjliggér utveckling av bostader inom omradet vilket
medfor att kommunens invanare far méjlighet att bosatta sig. Kommunen vill inte salja marken

varfor det ar [ampligt att arrendera omradet tills kommunen vill sélja eller utveckla omradet sjalva.

Foérvaltningen bedémer att det &r lampligt att uppratta ett arrendeavtal inom omradet d& kommunen
far in en intakt varje ar och har méjlighet att utveckla omradet pa sikt. | arrendeavtalet finns
mojlighet féor kommunen att flytta arrendeomradet till en annan plats i det fall kommunen vill
utveckla omradet innan arrendetiden har 16pt ut.

Arrendeavgiften utgér 35 000 kr per ar exklusive moms och réknas upp med konsumentprisindex.
Avgiften ligger i linje med tidigare uppréattade ldgenhetsarrenden for parkering. Arrendatorn bygger,
bekostar och skéter driften av parkeringsanléaggningen.

Juridisk bedémning

Arrendeavtalet strider inte mot 7-8 kap. jordabalken.

Forvaltningens bedémning

Bakgrund

Agaren till H5gen 3 planerar att bygga lagenheter och énskar ett omrade fér 22 parkeringsplatser
utanfor fastigheten Hogen 3. Arrendeavtalet méjliggér utveckling av bostader inom omradet vilket
medfor att kommunens invanare far mojlighet att bosétta sig. Kommunen vill inte sélja marken
varfor det &r lampligt att arrendera omradet tills kommunen vill sélja eller utveckla omradet sjélva.

Bedbémning

Forvaltningen bedomer att det &r Iampligt att uppréatta ett arrendeavtal inom omradet dé& kommunen
far in en intakt varje ar och har méjlighet att utveckla omradet pa sikt. | arrendeavtalet finns
méjlighet for kommunen att flytta arrendeomradet till en annan plats i det fall kommunen vill
utveckla omradet innan arrendetiden har 16pt ut.

Forvaltningen foreslar att arrendeavtalet godkanns.

Arendenivaer — bedémning utifran kommunfullméaktiges strategiska mal eller
kommunstyrelsens resultatmal

Postadress: Kungélvs kommun, 442 81 Kungélv. Besdksadress: Ytterbyvagen 2, 442 30 Kungalv.
Telefon: 0303-23 80 00. E-post: kommun@kungalv.se

www.kungalv.se
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Kommunfullméaktiges strategiska mal:

- "Att medborgare och naringsliv ska kanna 6kat fortroende fér kommunen.”

Arrendet bidrar till ett 6kat fortroende fér kommunen da dess innehall i stort ar jamlikt med andra
liknande arrenden i kommunen.

Bedémning utifran miljo, hallbarhet och mal i Agenda 2030

Mal 11 "Hallbara stader och samhallen”
Arrendeavtalet mojliggor utveckling av omradet som bidrar till ett hallbart samhallsbyggande.

Beddémning utifran politiska styrdokument

Kommunen har inget styrdokument fér arrenden.

Beddmning utifran ett medborgar- och brukarperspektiv

Arrendeavtalet mojliggdr utveckling av bostéder inom omradet vilket medfér att kommunens
invanare far mojlighet att bosatta sig.

Beddémning utifran ett medarbetarperspektiv.

Ej relevant i detta arende.

Ekonomisk bedémning

Arrendeavgiften utgor 35 000 kr per ar exklusive moms och réknas upp med konsumentprisindex.
Avgiften ligger i linje med tidigare upprattade lagenhetsarrenden for parkering. Arrendatorn bygger,
bekostar och skéter driften av parkeringsanlaggningen.

Forslag till beslut
1. Uppréattat forslag pa lagenhetsarrende for parkering pa Katedern 1 godkanns.

2. Utskottet fér samhalle och utvecklings ordférande och kommundirektéren far i uppdrag
att underteckna lagenhetsarrende for parkering pa Katedern 1.

Fredric Arpfjord Anders Holm
Verksamhetschef for samhalle och utveckling Sektorchef for samhalle och utveckling

Expedieras till:
samuel@trivebo.se

For kdnnedom till:
christoffer.bjarneberg@kungalv.se
madeleine.wollbrant@kungalv.se
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KUNGALVS
KOMMUN

AVTAL OM LAGENHETSARRENDE

Upplatare: Kungalvs kommun
Sambhalle och planering/Kart och Mark
442 81 KUNGALV
org.nr: 212000-1371
nedan kallad Upplataren

Arrendator: Fastigheten Kyrkskolan | Ytterby AB
Solbrackegatan 2
442 45 Kungalv
org.nr: 556972-0526
nedan kallad Arrendatorn

1. Arrendeomrade
Arrendeomréadet avser den del av fastigheten Kungélv Katedern 1 som
ar markerad med svart farg pa bifogad arrendekarta. Arrendeomradet
omfattar en areal om ca 750 mZ.

2. Upplatelse
Harmed upplats rétt for Arrendatorn att, pa de villkor som anges i detta
avtal, nyttja arrendeomradet pa foljande satt och for foljande andamal:
parkeringsplatser for 22 personbilar.

En skiss bifogas som visar Arrendatorns planerade parkeringsomrade.
Arrendatorn ska utfora arbetena enligt den bifogade skissen. :
Upplataren har ratt att nyttja vag inom arrendeomradet inklusive in-
och utfart, se bifogad skiss, och Arrendatorn ska skdta och underhalla
strackan.

Innan Arrendatorn far anlagga 22 parkeringsplatser ska en
bygghandling godkannas av Upplataren.

Anvéands arrendeomradet i strid med detta &ndamal dger Upplataren
ratt att sédga upp arrendet.

3. Arrendetid
Upplatelsen géller fran att Arrendatorn har fatt slutbesked for bostader
pa Hoégen 3 till och med 2037-12-31. Avtalet ska sdgas upp senast
sex manader fore arrendetidens utgang. | annat fall férlangs avtalet ett
ar i sander. Om avtalet ségs upp upphér det att gélla utan nagon ratt
till forlangning. Sa kallad tyst forlaning géller e;.
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4. Avgift
Arrendeavgiften utgor 35 000 kronor per ar exklusive moms 25 % och
skall erlaggas arsvis i forskott. Vid forsta fakturan, som avser forsta
aret, som skickas till Arrendatorn kommer Upplataren se éver
arrendeavgiften, en reglering av arrendeavgiften kan goras beroende
pa nar slutbesked ges for Hogen 3.
Vid férsenad betalning tillkommer drojsmalsranta enligt lag samt
erséttning for betalningspaminnelse enligt vad som stadgas for
inkassokostnader.
Arrendeavgiften ar indexreglerad enligt punkt 5 nedan.

5. Indexreglering
Ovanstaende arrendeavgift benamns basarrende. Basarrendet &r
anpassat till indextalet for oktober manad 2021 (346,44), bastalet,
enligt konsumentprisindex (totalindex) med 1980 som basar.

Skulle indextalet nagon paféljande oktobermanad ha andrats i
forhallande till bastalet skall arrendeavgiften justeras med det
procenttal varmed indextalet andrats i férhallande till bastalet.

Arrendeavgiften avrundas till heltal kronor. Avgiftsbeloppet skall dock
aldrig sattas lagre an basarrendet.

Avgiftsandring sker alltid fr.o.m. den 1 januari aret efter det att
oktoberindex féranlett omrakning.

6. Byggnader
Ny-, till- och ombyggnader far inte utforas utan Upplatarens skriftliga
tillstand.

7. Vagar
Arrendatorn ansvarar for att anordna till- och utfartsvag till
arrendeomradet.

8. Markatkomst
| det fall Upplataren behover tillgang till arrendeomradet ska
arrendeomradet flyttas till en likvardig plats i ndromradet. Arrendetid
och arrendeavgift ska vara oférandrad. Arrendatorn har ingen réatt till
ersattning.
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9. Myndighetstillstand
Arrendatorn ar skyldig att skaffa och bekosta de tillstdnd som erfordras
for verksamheten pa arrendeomradet. Arrendatorn skall folja alla de
foreskrifter som meddelas av myndighet eller lag.

10. Kostnader
Arrendatorn skall svara for avgifter och 6vriga kostnader som
uppkommer genom arrendeomradets nyttjande.

11.Inskrivning
Detta avtal far inte inskrivas.

12.Overlatelse och upplatelse
Arrendatorn far inte Overlata detta avtal pa annan utan upplatarens
skriftliga godkdnnande. Arrendatorn far inte heller upplata hela eller
delar av arrendeomradet till annan part.

13.Arrendeomradets skick och skoétsel
Arrendeomradet upplats i befintligt skick. Arrendatorn ska val varda
arrendeomradet och halla detta i ett val stadat skick.
Arrendatorn skall tillse att hans verksamhet pa arrendeomradet inte
medfér men for grannar eller ndgon annan.
Arrendatorn far inte anvanda arrendeomradet sa att risk for miljpskada
uppkommer.
Arrendatorn skall folja for miljon géllande forfattningar samt domstolars
och myndigheters beslut.

14.Aviedande av vatten
Arrendatorn har att pa egen bekostnad vidta erforderliga atgarder for
avledande av vatten fran arrendeomradet.
Arrendatorn ansvarar och bekostar att anlagga och skéta diken/kulvert
inom sitt arrendeomrade.

15.Inhagnad
Arrendeomradet far ej inhagnas.

16. Skatt
Fastighetskatt som beloper pa det utarrenderade omradet betalas av
Upplataren.

17.Arrendets upphérande
Parterna vill klarlagga att bestdmmelserna i 11 kap. 5-6 a §§ JB om
ratt till ersattning for arrendatorn med anledning av arrendets
upphdrande aldrig skall tillampas pa detta avtal.

Vid avtalets upphoérande ska Arrendatorn kontakta Upplataren och ha

en dialog om avtalets upphdrande. | det fall arrendatorn inte avlagsnar

det som parterna skriftigen kommer 6verens om har kommunen ratt (ﬂ/
/7

)
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att pa Arrendatorns bekostnad och utan dennes hérande lata avroja
och aterstalla arrendesomradet.

18.Ledningsdragning
Arrendatorn medger att jordagaren, eller annan som har dennes
tillstand, far dra fram och vidmakthalla ledningar under mark genom
arrendeomradet med erforderliga anlaggningar, om detta kan ske utan
avsevard olagenhet for Arrendatorn. Arrendatorn ar skyldig att utan
ersattning tala de intrdng som foranleds av att ledningarna anlaggs och
nyttjas, men har ratt till ersattning for direkta skador i samband med
ledningsdragningen i 6vrigt.

19. Ansvar
Arrendatorn skall i alla sammanhang svara for skada som harror fran
dennes verksamhet pa arrendeomradet. Arrendatorn har ansvar for av
sin verksamhet orsakad skada pa arrendeomradet aven efter avtalets
upphodrande.

Arrendatorn ska tillse att arrendeomradet inte medfor risk for skada for
bestkande eller tredje man.

Upplataren ansvarar inte for skador pa Arrendatorns egendom
orsakade av tredje man.

Arrendatorn forbinder sig att teckna och under arrendetidens bestand
vidmakthalla tillfredstéllande ansvars- och sakférsékring for
Arrendatorns ataganden enligt detta avtal.

20.Hanvisning till jordabalken
| vrigt géller vad i 7-8 kap. jordabalken eller annars i lag stadgas om
lagenhetsarrende.

21.Giltighet
Detta avtal ar giltigt under forutsattning att:

- arrendatorn erhaller bygglov for nya bostader pa fastigheten Hégen
3 senast 2023-06-30

- det godkénns av utskottet for samhélle och utveckling i Kungéalv
genom beslut som darefter vinner laga kraft.

=
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‘Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var

sitt.

Kungélv 202 -
For KUNGALVS KOMMUN

Kungalv 20 -
For KUNGALVS KOMMUN

on:kg% 2023-01 - |8

Arrefidator
for

Fastigheten Kyrkskolan |
Ytterby AB

Ort: 202 -

Namn:
Arrendator
for Fastigheten Kyrkskolan |
Yiterby AB
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Arrendekarta:
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Denna behandling '16/23 Ovriga fragor' har inget tjansteutlatande.
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