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Sammanfattning av planforslaget

Planomradet ligger i norra delen av Kungsbacka stad i anslutning till det norra trafikmotet
pa Europavig E6. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en utveckling av befintligt
verksamhetsomrade som ligger i ett tydligt exponerat skyltlige lings med Arendalsleden.
Fastigheterna som ingar i planforslaget dr sedan tidigare planlagda for industri. Med hansyn
till omradets exponerade lige intill Arendalsleden &r syftet att skapa en fexibel anvéndning i
en vixande stad med en omsorgsfull gestaltning.

Den fordjupade dversiktsplanen for Kungsbacka stad anger att fortitning av verksamheter
langs stadens infarter dr positivt for att skapa attraktiva miljoer. Hér lyfts planomradet fram
som ett exempel dar en sddan fortdtning vore positivt.

Detaljplanen mojliggor for kontor, industri och verksamhet samt gym och restaurang.
Utgangspunkten ar saledes att 6ka forutsattningarna for olika typer av foretag och verksam-
heter att vara verksamma i Kungsbacka kommun. Totalt kommer det vara mojligt att upp-
fora byggnader med en total byggnadsarea pé cirka 60 000 kvadratmeter. Byggnader langs
med Arendalsleden far uppforas till en nockhdjd om 20 — 26 meter. Byggnadsvolymer och
fasader mot Arendalsleden ska dgnas sdrskilt stor omsorg om gestaltning och hir ska bygg-
nadsvolymer visuellt delas upp. Inom omrédet som ligger ndrmast Arendalsleden och E6 far
ingen lagerverksamhet uppforas med tanke pa dess exponerade ldge. | den norra delen av
planomradet mojliggdrs det for ett hoglager med en nockhdjd pa 30 meter. Ovrig bebyggelse
inom planomrédet far ges en nockhdjd om 20 meter. Inom omradet planeras en gata som
16per mellan Arendalsleden och Borgasliden. En ny in- och utfart kommer dérfor skapas mot
Borgésliden.

Illustrationskarta

Kort information om detaljplanen:
+ Tilldten byggnadsarea (BYA): cirka 60 000 kvadratmeter.
* Nockhgjd: 20-30 meter.

+ Planomradets storlek: cirka 10 hektar.
Anvandning: Verksamhet, kontor, industri, gym och restaurang
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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. Detaljpla-
nen reglerar markanvandningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett stérre kvarter,
nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska anvéndas
till bostéder, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anldggas, hur hoga
byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som fér bebyggas. Nér kommunen tar
fram en detaljplan gors det enligt en vél definierad process med syfte att sikra insyn for
berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mdjligt och att forankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller nigon
annan ansoker om planbesked hos kommunen, d&ven kommunen kan skicka in en planbe-
skedsansokan. Om kommunen ldmnar ett positivt planbesked inleds dérefter ett planarbete.
En planprocess kan bedrivas pa ett antal olika sétt som i plan- och bygglagen kallas for
forfaranden som reglerar vilka steg som ska ingé i detaljplaneprocessen. Det vanligaste &r
standardforfarande; vid planer som &r sirskilt omfattande eller av stort intresse for allmén-
heten anvinds ett utdkat forfarande. Om en plan tvirtom &r av begriansad omfattning och
inte berdr sirskilt manga kan ett begransat forfarande anvindas.

Standardforfarande innebér att detaljplanen ska genomga samtliga steg inom planproces-
sen: samrad, granskning, antagande och laga kraft. Ett utokat forfarande innebér att fler steg
laggs in i planprocessen, exempelvis kungorelse och underrittelse. Vid ett begransat forfa-
rande kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa 6ver granskningen forutsatt att
samtliga sakégare, inklusive lansstyrelsen, godkadnner planforslaget vid samréadet.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT A
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Synpunkter Synpunkter
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Detaljplaneprocessens olika steg

Detaljplaneprocessen regleras i plan och bygglagen, PBL och innefattar ett antal steg innan
en detaljplan kan antas, se nedan for beskrivning inom varje steg i processen (samrad,
granskning, antagande och laga kraft). Mellan de olika skedena redovisas de framforda
synpunkterna och politiska beslut tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska
bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsndmnden, BN eller kommunfullméktige,
KF. Detaljplaneprocessen tar olika lang tid men oftast cirka 1,5 - 2 ar efter det att byggnads-
ndamnden, BN tar beslut om att upprétta ny detaljplan.

Texten nedan beskriver ett standardforfarande.

Samrad

Néar kommunen tagit fram ett forsta utkast pa detaljplanen skickas den ut pa samrad. Sam-
radet dr en forsta remissrunda dir berérda myndigheter, fastighetsidgare och enskilda med
flera ges mdjlighet att ta del av forslaget och ldmna synpunkter. De personer som anses vara
direkt berorda av planforslaget kallas sakdgare och far ett utskick med information om plan-
arbetet. Syftet dr att ge mojlighet till insyn och péverkan under planprocessen och bidra till
ett battre underlag i planarbetet. Under tiden som samradet pagar har du méjlighet att skicka
in skriftliga synpunkter pa planforslaget. Efter samréddet sammanstélls de synpunkter som
inkommit.

Granskning

Efter samrédet arbetar kommunen vidare med forslaget och gor eventuella dndringar
utefter inkomna synpunkter fran samrédet. Darefter skickas planforslaget ut pa gransk-
ning. Granskningen &r en andra remissrunda dir berérda myndigheter, fastighetséigare och
enskilda med flera aterigen far mojlighet att ta del av kommunens slutgiltiga forslag.

Antagande

Efter granskningen sammanstélls aterigen inkomna synpunkter och mindre dndringar kan
goras pa detaljplaneforslaget utifran de synpunkter som inkommit. Nar synpunkterna ar
sammanstillda och eventuellt mindre revideringar gjorts pa forslaget tar politikerna beslutet
om att anta det fardigbearbetade detaljplaneforslaget.

Laga kraft

Efter beslut om antagande f6ljer en period pa tre veckor innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidigast tre veckor efter det att politiken har antagit detaljplanen vinner den laga kraft och
borjar gélla, forutsatt att ingen har 6verklagat detaljplanen. Om man har lamnat synpunkter
under processen som man upplever inte blivit tillgodosedda kan man inom denna tre veckors
period 6verklaga kommunens beslut att anta detaljplanen till mark- och miljoéverdomstolen
for en rattslig provning,.
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Bakgrund

Dévarande fastighetsdgare, Harry Sjogren AB, inkom med en ans6kan om planbesked for
del av fastighet Varla 3:22 2015-06-09. Beslut om att upprétta detaljplan togs av byggnads-
ndmnden 2015-08-25 §252. Nuvarande fastighetséigare Castellum Vist AB utdkade ansdkan
till att gélla Varla 3:22, Varla 3:34 samt del av Varla 2:198. Beslut och tilldgg gavs i Bygg-
nadsndmnden 2016-06-15 §179.

Uppdrag

Byggnadsndmnden gav 2016-06-15 §179 samhillsbyggnadskontoret i uppdrag att upprétta
detaljplan for verksamhetsomrade Varla 3:22 med tilldgg av Varla 3:34 samt del av Varla
2:198.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en utveckling av fastigheterna genom att utdka
byggrétten som ligger i ett skyltldge lings med Arendalsleden. Fastigheterna som ingér i
planforslaget dr i dagsldget planlagda for industri. Med hénsyn till omrédets exponerade
lage intill Arendalsleden ar syftet dven att skapa en omsorgsfull gestaltning ndrmast Aren-
dalsleden.

Lige, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i norra Kungsbacka intill Arendaleden och i nérheten av trafikplats
Kungsbacka norra. Planomradet utgor del av Hede-omrédet och &r idag ett verksamhetsom-
rade med logistikverksamhet och bilhandel. I norr ligger ett tradbeklatt naturomrade besta-
ende av Briackaberget. Castellum Vist Kungsbacka AB ar dgare till fastigheten Varla 3:22
och Castellum Varla 3:34 AB dger fastighet Varla 3:34. Tillsammans har dessa fastigheter
en yta av cirka 10 hektar.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Planomradet ligger inom utvecklingsorten Kungsbacka stad i kommunens 6versiktsplan fran
ar 2022. Staden ska ge plats for ett vixande niringsliv, bade i stadens centrum och verk-
samhetsomraden samt for kommunal service som forskolor, skolor och dldreboenden. Fokus
ska ligga pa staden for att skapa forutsattningar for fler invanare, fler arbetstillfillen, storre
utbud, méngfald och puls. Inom utvecklingsorterna, sérskilt de prioriterade orterna, kommer
storre delen av nybyggnationen att ske. En stor del av bebyggelsen kommer att vara bostéder,
men det kommer ocksa att behovas lokaler for kommersiell och kommunal service i cen-
trala delar av utvecklingsorterna. Verksamheter med liten omgivningspaverkan och ménga
arbetstillfallen ska foretradesvis placeras inom utvecklingsorterna.

Den fordjupade dversiktsplanen for Kungsbacka stad fran ar 2009 anger att fortitning av
verksamheter dr positivt for att skapa en attraktiv miljo langs med stadens infarter. Har lyfts
planomradet fram som ett exempel déar en sadan fortétning vore positiv.
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Detaljplaner

Inom omrédet finns tre géllande detaljplaner (T22A, T22B, TP45bl2). Den éldsta planen &r
fran ar 1988 och den senaste fran ar 2014. Detaljplanerna mdjliggdr framst for industri och
kompletterande kontor. Om foreslagen detaljplan vinner laga kraft upphor tidigare detalj-
plan att gilla inom aktuellt planomrade, men fortsétter att gédlla som tidigare utanfor detta.
Genomforandet av planforslaget bedoms inte paverka géllande detaljplaner utanfor planom-

radet.

4840, by, 50.m

TP45bl2

| - \ T el NS :
Befintliga detaljplaner inom planomvradet (rdd streckad linje)

Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors till storsta delen av verksamhetsmark. Direkt norr om planomradet
ansluter det hoga Briackaberget i en brant sluttning ner mot verksamhetsmarken. Berget dr
delvis tradbeklatt och delvis finns mycket branta partier med bart berg. Huvuddelen av pla-
nomrédet dr mycket flackt med en svag sluttning at soder. I vést angrénsar planomradet till
griasbevuxen naturmark.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet har tidigare varit del av ett 6ppet akerlandskap men bestar i dag, sedan manga
ar tillbaka, som en del av ett ssmmanhédngande verksamhetsomrade. En édldre gardsbebyg-

= 4

Befintlig vy frén Arendalsleden.
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gelse, finns kvar i nordvést. Det finns i dag stora hardgjorda parkeringsytor inom omrédet.

Landskapsbilden karaktériseras frimst av de stora trafikleder som ligger i anslutning till
fastigheterna. Det dr E6:an i vist och Arendalsleden i soder. Det hoga berget i norr bildar
ocksa en tydlig grins for omrédet. Véster om planomrédet finns grasbevuxen naturmark.

Fororenad mark

Planomradet innehéller potentiellt fororenad mark frén tidigare verksamhet inom fastighe-
terna. I samband med &versiktlig miljoteknisk markundersdkning har ett flertal jordprover
analyserats for att undersoka forekomsten av metaller och petroleumkolvéten. De enda vér-
dena som &versteg MRR (mindre dn ringa risk) var krom och kadmium. Kobolt och arsenik
oversteg riktvarden for KM (kdnslig markanvdndning) i fem respektive tva punkter.

I ett av jordproverna, 21GS30, fann man att bly dversteg MKM (mindre kénslig markan-
viandning). For att avgriansa fororeningen i provpunkten sattes ytterligare fyra provpunkter
runt. I dessa underskreds MKM i samtliga prover. Blyfororeningen kan dirmed konstateras
vara lokal runt punkt 21GS30 (Geosigma 2022-03-14).

Radon

Enligt den geotekniska utredningen (Norconsult, 2022-03-17), bedoms radonrisk fér omra-
det som lag.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (Norconsult, 2022-03-
17, Komplettering 2023-06-20). Marken inom utredningsomradet ar generellt relativt flack
med nivéer varierande mellan +4 meter och +10 meter 1 hdjdsystem RH2000. Norrut, dir
berget gar i dagen, ligger nivan inom aktuell fastighet pa ca +20 meter.

Aktuellt planomrade utgdrs av 10s lera med varierande miktighet inom fastigheten, fran
berg i dagen i nordvast till 6ver 25 meter djup i sydost. Ur geoteknisk synpunkt bedoms
omradet vara byggbart men eftersom jordlagren till stor del utgors av 16s lera till varierande
djup sd kommer geotekniska atgérder vid byggnation av konstruktioner, byggnader, gator
och VA-anldggningar behdvas och kompletterande geotekniska undersokningar och detal;j-
projektering rekommenderas. Kolvprovtagningar inom planomradet visar att leran till stor
del ar kvick vilket skall beaktas vid fortsatt projektering.

Planomradet ar geotekniskt vél undersokt, jordlagren dr relativt homogena och lerans odri-
nerade skjuvhéllfasthet dr vald pa sékra sidan, det forekommer dock kvicklera inom omra-
det.

Leran &r sannolikt mycket svagt 6verkonsoliderad vilket betyder att endast mycket sma
tillskottslaster kan accepteras utan att konso-
lideringsséttningar upptrader (max 0,5 meter

_/%\ uppfyllnad eller 1,0 meter grundvattensédnkning).

/ - . .. . 3
//"' «2  Belastningar utdver ovannidmnda kan medféra
~ . D langvariga sittni betydande storlek
o ’ m, b, i1 langvariga sattningar av betydande storlek.
7 {f/ P b, . Bergstabilitet bedoms dvergripande god bortsett
P 2 /¢ et, .  ~-. . frénen ca?2 meter bred sprickzon som ger upphov
g ; “,, till blockighet. Ett block aterfinns vid bergslénten
S ‘ ' iz . iden nordvistra delen. Det ska tas bort om bygg-
. == * nader eller médnniskor skall befinna sig i direkt
a, b,

anslutning till blocket. Inga 6vriga stabilitetssak-
Bergblockets lige, markerat i rétt  rande atgdrder for berget anses nddviandiga.
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Planens intentioner beddoms utifran stabilitetssynpunkt vara genomforbar. Stabiliteten i
omradet ar for befintliga forhallanden tillfredstiallande och dven med en palastning om 0,5
meter pa padrivande sida understiger inte sdkerhetsfaktorn gillande krav. Vid byggnation
kan eventuella konstruktioner under mark, till exempel byggnad med killare, lokala schak-
ter och liknande, ur stabilitetsskél kriva, temporéra stodkonstruktioner. Storre uppfyllna-
der samt schakter >0,5 meter ska detaljstuderas med hansyn till stabiliteten, forekomst av
kvicklera ska beaktas

Social hallbarhet - nulidgesanalys

Mangfald

I omradet finns idag endast verksamheter med betoning pé handel med skrymmande varor,
kontor samt och lager. En dldre gardsbebyggelse finns bevarad i omradets nordvistra del.
Denna har fungerat som géstbostad for forskare och besokare till den intilliggande verksam-
heten. Det ér frimst mdnniskor som arbetar i omradet som befolkar det, sa kallad dagbefolk-
ning.
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Vardagsliv

Det finns inga bostéder och heller ingen offentlig service i omradet idag. Inom omradet finns
tva foretag med kontor samt tillhérande lagerverksamhet respektive bilforsiljning.

Trygghet

Eventuellt sker ndgon inlastning eller utlastning vid de befintliga lagerverksamheterna
kvéllstid och tidig morgon annars dr omradet obefolkad nattetid. Omradet &r planerat for
biltrafikanter. Enkla strak finns markerade for gangtrafikanter inom omrédet. For att ta sig
till busshallplats i ndiromradet far man korsa Borgéasliden eller Arendalsleden for norrgdende
trafik. Det finns inga dvergéngsstéllen dver dessa végar. Busshéllplats for sodergende trafik
nds utan att korsa storre vig. Gang- och cykelbana finns i niromradet men kopplingar dem
emellan ar bristfélliga med hinseende till trafiksdkerhet och 6vergangar. Bebyggelsen bestér
av stora volymer och det dr darmed l4tt att orientera sig.

N\ANGFALO

BLANDADE BOSTADER
BLANDAD BEFOLKNING
MANGFALD AV BESOKARE
GRANSER OCH LIKFORMIGHET

BOSTAD OCH ARBETE
HANDEL OCH SERVICE
MALGRUPPER

FRITIDSAKTIVITETER OCH S O C | A L

REKREATION

HALLBAR-
HET

ET RUNT KOLLEKTIVTTRAFIK,

DER GANG, CYKEL

RHET NARHET MELLAN MALPUNKTER
KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER

Mobilitet

Omradet ar idag utformat for att vara lattillgangligt for personbil samt tung trafik for varu-
transporter. Enkla strak finns markerade for gangtrafikanter inom omradet. For att ta sig till
nirmaste busshéllplats for anslutningsbuss till Hede station maste Arendalsleden korsas. En
héllplats som inte kréver att leden korsas ligger ldngre in i omrédet lings Kungsparksvégen.
Busshallplatsen med trafik in till Kungsbacka centrum ligger norr om Arendalsleden vilket
innebér att leden inte behover korsas.

Samvaro

Det finns inga platser inom omréadet som utformats som moétesplatser. I vést finns en stor
parkeringsyta for anstéllda samt eventuella besdkare. Bilforséljningen i den dstra delen av
omradet har en egen parkering och en mindre torgliknade yta utanfor sin entré. Den gamla
girdsbebyggelsen i norr som idag anvénds for Overnattande forskare och géstarbetare erbju-
der viss plats for utevistelse i form av uteplats. Det finns ingen miljo inom omradet som &r
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utformad for barn da detta idag &r ett tydligt verksamhetsomrade med kontor, logistik och
handel med skrymmande varor som inriktning.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet ir i sin helhet bebyggt med storre verksamhetslokaler med tillhdrande kontors-
delar samt bilforsdljning. Undantaget d4r en mindre dldre gardsbebyggelse i den nordvéstra
delen av planomrédet som finns bevarad fran tiden da omradet bestod av akermark. Om-
radet &r planerat for biltrafikanter. Bebyggelsen bestar av stora sammanhidngande bygg-
nadsvolymer. Det &r létt att orientera sig och f& en dverblick 6ver omradet. I anslutning till
planomradet ligger ett verksamhetsomrade som domineras av sidllanhandel samt i viss man
lagerverksamhet.

Kulturhistoria

Det finns inga storre kulturhistoriska virden inom planomradet.

Fornlamningar

Inom planomradets vdstra och norddstra del finns kdnda fornldmningar. En arkeologisk
forundersokning (Arkeologerna 2020-03-11) har genomforts for den nordostra delen. Under
forundersokningen patraffades endast tva flintavslag och tvad mojliga morkfargningar. I
ovrigt patriaffades inget av arkeologiskt intresse och den del som ligger inom Varla 3:22 be-
doms déarfor vara undersokt och borttagen. Den vistra delen av planomradet har undersokts
infor granskningskedet. Rapporten dr fortfarande under framtagande men Lénsstyrelsen i
Halland har meddelat slutbesked. I beskedet konstateras att inget hinder ldngre foreligger
ur arkeologisk synpunkt att det arkeologiskt forundersokta omrédet tas i ansprak for avsett
dndamal.

Kommersiell och kommunal service

Det finns inga nirbeldgna bostdder. Ndrmaste bostadsomrade 4r Varla, soder om planomré-
det, dir dven forskola finns. I nidrheten av planomradet finns livsmedelbutik, apotek, handel,
séllanvaruhandel, restauranger samt kaféer.

Trygghet och tillganglighet

Omrédet ar lattillgdngligt med béde buss och bil da det ligger intill Kungsbackas norra av-
fart frdn E6:an. Busshéllplats for buss mot Hede station ligger pd motsatta sida av Arendals-
leden pa ett avstand av ca 150 meter. Hér finns inget Gvergangstille utan tryggaste hallplats
for buss mot Hede station finns langs Kungsparksvégen pé ett avstand om ca 400 meter.
Busshéllplats for trafik mot Kungsbacka stad ligger norr om Arendalsleden. Enkla strak
finns markerade for gangtrafikanter inom omradet.
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Gator och trafik

Biltrafik
I samband med detaljplanen har en Trafikutredning tagits fram av Afry, (2020-02-28).

Syftet med trafikutredningen &r att analysera planens paverkan pa det befintliga vignétet
genom en kapacitetsanalys. Trafikutredningen beskriver dven dagens forutsittningar samt
konsekvenserna for gdngtrafikanter, cyklister, kollektivtrafik och parkering bade inom och
utanfor planomradet. Utredningen innefattar dven att utreda behov av parkering inom plan-
omrédet.

I sdder ansluter planomradet till de kommunala véigarna Arendalsleden och Varlavigen via
en cirkulationsplats. Cirka 60 meter vister om cirkulationsplatsen dvergar Arendalsleden till
att bli statlig vdg. Arendalsleden stricker sig fran trafikplats 61 pa E6 i véster till Goteborgs-
vigen och Hede station i ster. Oster om planomradet 1oper de kommunala vigarna Borgas-
liden och Kungsparksvigen. Kungsparksvégen ansluter i sin tur till Arendalsleden genom en
trevigskorsning. D& planomrédet ligger i direkt anslutning till sdvél huvudvégnatet i kom-
munen som det statliga vignétet finns goda kopplingar till befintlig vagstruktur.

Inom trafikutredningen har en kapacitetsberédkning genomforts med hjélp av Capcal enligt
Trafikverkets standard. Med dagens belastning har samtliga anslutningar i cirkulationsplat-
sen Arendalsleden —Varlavidgen samt trevigskorsningen Kungsparksvigen — Arendalsleden
onskvird serviceniva. Med planomradets forvantade trafikalstring och en upprakning av
trafiken for &r 2040 har samtliga tillfarter i cirkulationsplatsen dnskvard eller godtagbar ser-
viceniva. Samtliga anslutningar i trevigskorsningen har fortfarande onskvérd serviceniva.

Hogst belastning berdknas pé cirkulationsplatsens véstra och norra anslutning. Kéanslig-
hetsanalysen visar att om trafiken 6kar mer &n tva procent utdver prognos for 2040 vintas
trafikflodet i den norra anslutningen dverskrida godtagbar belastningsgrad. Samtidigt &dr det
rimligt att antaga att fler kommer att vélja att angora via trevdgskorsningen, dir det berdknas
finnas ledig kapacitet.

Gang- och cykeltrafik

Liangs planomréadets sddra sida I6per en gemensam géng- och cykelbana. Vid trevagskors-
ningen Arendalsleden/Kungsparksvégen fortsétter gang- och cykelbanan ldngs Kungsparks-
vigens Ostra sida. Gang- och cykelvdgarna i omradet héller god standard och kommunens
huvudcykelstrak kopplar samman planomréadet med bade centrum och Hede station.

Samtidigt 4r miljon i anslutning till planomradet storskalig och 6dslig vilket inte inbjuder
till att ga och cykla. Over den tungt trafikerade Arendalsleden finns ingen hastighetssikrad
ging- och cykelpassage. Enkla strak finns markerade for gangtrafikanter inom omradet.

Parkering

I dagslédget finns drygt 480 parkeringsplatser spridda inom planomradet. En storre del av
dessa ligger i anslutnings till verksamhet i dster. Drygt 150 parkeringsplatser finns i vést och
anvénds huvudsakligen av personalen pé foretaget intill. Enligt analys i Trafikutredningen,
(Afry, 2022-02-28) ar dessa platser utnyttjade till ca 60-75 procent.

Kollektivtrafik

Néarmaste hallplats 4r Hallabacksvidgen som ligger cirka 150 meter fran planomradet.
Hallplatserna som &r utformade som fickhallplatser har en god standard och erbjuder bade
sittplatser och vdderskydd i bada riktningar. Hallabacksvégen trafikeras av Linje 1 som kor
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i halvtimmestrafik under dagtid pa vardagarna. P4 cirka en kilometers avstand ligger Hede
station som utdver lokalbusslinjerna 1, 2 och 4 ocksa trafikeras av Visttagen. Tagen gar
ungefér i 15-minuters trafik under storre delen av dagen i bada riktningar, och i halvtimmes-
trafik 6vrig tid.

Avstéandet pa drygt en kilometer mellan stationen och planomrédet i kombination med
trafikmiljon pé strackan gor det mindre attraktivt att promenera. Samtidigt ar lokaltrafiken
med buss mot planomradet gles med l4ng bytestid eftersom den inte dr anpassad till ankom-
mande/avgaende tag frdn Hede station. Pendlare sdderifran far byta vid Kungsbacka station
dar buss mot planomradet dr synkade med tagtrafiken.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

I samband med detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram (WSP 2020-03-20).
Utredningen beskriver att planomradet ingér i ett storre avrinningsomrade med tva delavrin-
ningsomraden som berdr planomrédet. I de exploaterade delarna av omradet finns lednings-
nét for drin- och dagvatten med anslutningar till dagvattenservis i hdrnet Kungsparksvigen/
Arendalsleden samt en koppling till kommunalt ledningsnét mellan Hallabacksvédgen och
Arendalsleden. Det finns dven tvé vigdiken som leder dagvatten sdderut. I en mindre del av
planomradet i sydvést sker avrinningen frén naturmarken ned mot Arendalsledens diken och
trummor.

Tillrinning frén ca 9
ha naturfindustrimark

Rinner fill — - .
TRV:s diken b - Ledningsnat,
; . 3 Lingefariig

strackning

b B ungefarligt
lsge
Hallabidcken -tH =
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Planomradets recipient dr Hallabdcken vilken rinner vidare ut i Kungsbackaén. Kungs-
backadn mynnar i Kungsbackafjorden, cirka 5 kilometer séder om planomradet. I det ostra
delavrinningsomrédet finns en dagvattenservis och ett ledningsnét som rinner ut via en
mindre damm innan dagvattnet nar Hallabdcken. Det vistra delavrinningsomradet avvatt-
nas via dagvattenledning under Arendalsleden. Dagvattenledningarna vid Kungsparksviagen
i Oster dr hart belastade. Langs Arendalsleden, fran cirkulationsplatsen och &sterut, finns
dréneringsledningar for vigavvattning.

Delar av planomradet ingér i kommunens verksamhetsomréde for dagvatten. Omrédet av-
vattnas och dagvattnet leds vidare i Kungsbacka kommuns ledningar for att sedan rinna ut i
Hallabacken. Hallabédcken, soder om planomradet, tillhoér markavvattningsforetaget Halla-
brobicken rf 1921. Fastighetsdgare uppstroms paverkas inte.

Kommunfullmiktige i Kungsbacka kommun antog i april 2012, reviderad mars 2020, policy
for dagvatten. Dokumentet utgor ett stod for att skapa genomténkta, miljdanpassade och
kostnadseftektiva losningar for hantering av dagvatten.

I den Scalgo-analys som har utforts november- december 2022 (VA Kungsbacka kommun,
kompletterad 2023-04-19), framgér befintliga rinnvégar fran Varlaberget ner 6ver plan-
omradet. Vatten rinner bade pa vist- och Ostsidan av befintlig byggnation néstmast berget.
Befintliga diken fungerar vil.

Befintliga rinnvdgar och lagpunkter. Scalgo-analys, Kungsbacka Kommun VA
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Vatten och avlopp

Ledningar for kommunalt vatten och avlopp finns inom planomrédet.

Brandvattenforsorjning

En befintlig brandvattenpost finns placerad i den sodra delen av omrédet néra rondellen vid
Arendalsleden.

Varme

Inom omrédet finns det mojlighet att ansluta sig till fjarrvérme. Befintliga verksamheter &r
redan anslutna till fjarrvirme.

El och Tele

Inom omrédet finns ledningar for el och tele. Befintliga verksamheter 4r redan anslutna till
el och tele.

Bredband
Bredband finns till befintlig verksambhet.

Avfall

Néarmsta atervinningsstation finns inom verksamhetsomréadet soder om Arendalsleden.

Halsa och sakerhet

Buller

Dagens verksamhet genererar buller i form av transporter.

Farligt gods

Planomradet angrénsar inte direkt till transportled for farligt gods. Arendalsleden utgor
reservled for farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

I nulédget finns ingen risk for skred. Ett mindre klippblock finns néra befintlig i anslutning
till befintlig gardsbebyggelse. Det finns idag risk for instingda omraden vid kraftiga skyfall.

Raddningstjansten

Det finns tvé typer av system for slickning i forhéllande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvénds i titbebyggda om-
raden eller dar det finns stdrre byggnader sdsom skolor eller industrier. Det konventionella
systemet bestar av brandposter med avstand pd maximalt 150 meter. Det betyder att fran
raddningstjanstens uppstéllningsplats till ndrmsta brandpost bor avstandet inte 6verstiga 75
meter.

16 Planbeskrivning



Detaljplanens inneboérd

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogdrs for vilka fordndringar som méjliggdrs for nér
detaljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstidndig rittsverkan utan
fungerar som végledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér av plankartan och planbestdmmelserna.

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggéra for ny bebyggelse lings Arendalsleden samt till-
skapa byggritt for hoglager. Omradet planeras med utgédngspunkten att 6ka forutsittningar-
na for olika typer av foretag och verksamheter att vara verksamma i Kungsbacka kommun.
Planforslaget mojliggor for kontor, verksamheter, déribland sidllanhandel, industriindamal
samt gym och restaurang. Inom anvdndningen Z- Verksamheter, dr handel med skrymman-
de varor tillaten eftersom sddan handel har en liknande karaktir och omgivningspaverkan
som dvriga verksamheter som ingar i anvindningen. Aven viss forsiljning till enskilda av
varor som producerats inom omrédet kan ingd. Anvindningen ar alltsé inte avsedd for kop-
centrum eller liknande. For att fa sdrskilja handel med skrymmande varor fran annan typ av
detaljhandel krévs att det i en sdrskild utredning visats att det finns skil av betydande vikt.
I samband med framtagande av detaljplanen har en sadan utredning gjorts (Kungsbacka
kommun, 2022-08-30) som kommit fram till att handel med skrymmande varor kan sarskil-
jas frén detaljhandel. Detaljplanen ska ocksa med utokad byggritt ge mojlighet for béattre

/ A Arkitekter

iojlig ttbyggnad med hégia_ger sett fran sydvast. Bile

utformning for Kungsbacka stads nordvéstra entré. Utokad byggrétt ges framst i fastighe-
tens véstra och sddra delar. Mojliggorande av hoglager finns i den norra delen av fastigheten.
Har ges mdjlighet med en nockhdjd om 30 meter pé en area av 3500 kvadratmeter. Denna
hoglagerdel tar stod i landskapet i det hdga berget som ligger nordvést om planomradet. Den
befintliga dldre gardsbebyggelsen far egen byggritt.
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Byggnadsvolymer och fasader mot Arendalsleden ska dgnas sérskilt stor omsorg om gestalt-
ning. Storre byggnadsvolymer ska delas upp visuellt. Det syftar till att skapa en omsorgsfull
gestaltning med ett varierat och stadslikt uttryck mot Arendalsleden med anledning av dess
exponerade ldge vid entrén in till Kungsbacka stad. I vist tillats en nockhdjd om 26 meter
och langre Osterut 20 meter. Tekniska installationer ska integreras med byggnadsvolymen pa
ett valordnat sétt.

Mgjlig placering av hdglager sett frér-\_h\_/qérlavéigenhhﬂ_

Befintliga cykel- och géngvégar i langs Kungsparksvégen och Borgésliden kopplas ihop med
planomrédet i Gst. For att mojliggora for 6kad bebyggelse pa fastigheten maste det 6kade
parkeringsbehovet 16sas inom fastigheterna. Vid behov tillater darfor foreslagen anvindning
parkeringsdack. Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea ér 60% av fastighetsarean inom
anvindningsomradet.

Radon

Dar sé behovs ska byggnader utforas radonskyddat.

Grundlaggning

Ur geoteknisk synpunkt bedoms omrédet vara byggbart men eftersom jordlagren till stor
del utgors av 16s lera till varierande djup sa kommer geotekniska atgirder vid byggnation av
konstruktioner, byggnader, gator och VA-anldggningar behdvas med avseende pa sdttnings-
problematik ochkompletterande geotekniska undersékningar och detaljprojektering rekom-
menderas.

Kolvprovtagningar inom planomradet visar att leran till stor del &r kvick vilket skall beaktas
vid fortsatt projektering. Planens intentioner beddoms utifran stabilitetssynpunkt vara genom-
forbar. Stabiliteten i omridet dr for befintliga forhéllanden tillfredstidllande. Vid en kénslig-
hetsanalys for att kontrollera effekten av ett forhdjt portryck vidhaller sdkerhetsfaktorn god
marginal ned till kraven.Utifrén befintliga marknivéer tal omradet en pélastning om 0,5 m
(10 kPa) respektive 20 kPa pa padrivande sida och samtidigt uppfylla géllande krav pé séker-
hetsfaktorn mot skred.

Det ska dock noteras att om man dndrar hdjdséttningen, utifran befintliga marknivaer, mer
dn 0,5 m kan bade temporéra och permanenta forstarkningsatgéarder och stodkonstruktio-
ner krdvas inom omradet. Eventuella konstruktioner under mark, till exempel byggnad med
killare, lokala schakter etc., kommer sannolikt ur stabilitetsskél kridva temporira stodkon-
struktioner. Marklovpliktiga uppfyllnader samt schakter >0,5 m ska detaljstuderas och
dimensioneras enligt IEG 6:2008 med hansyn till stabiliteten. Férekomst av kvicklera ska
beaktas.
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Eftersom leran i omradet bedoms vara sittningskénslig samt att lerdjupen &r varierande
inom aktuell fastighet s rekommenderas kompletterande félt- och laboratorieundersok-
ningar samt att grundldggning av byggnader detaljprojekteras. Byggnader rekommenderas
prelimindrt grundldggas med stodpélar for att undvika differensséttningar inom byggnaden.
Om lerméktigheten tillater kan &ven kohesionspélning bli aktuellt. Vid grunda jorddjup kan
grundldggning ske med plintar. Ledningar till palgrundlagda byggnader bor forses med
flexibla kopplingar for att férhindra ledningsbrott vid eventuella séttningar av omkringlig-
gande mark. Kvicklera ska beaktas vid dimensionering av pélgrundldggning, exempelvis
genom krav pa dragning av lerproppar.

For att minimera belastningarna och eventuella sdttningsrorelser bor hgjdséttningen i omra-
det preliminédrt vara sddan att befintliga nivaer i huvudsak foljs. I princip all ny last bedoms
leda till sdttningar. Om mojligt bor uppfyllnader 6ver ledningar och vid séttningskansliga
markomréden undvikas alternativt kompenseras med lattfyllning. Byggnadstekniska atgar-
der som medfor en permanent grundvattensédnkning bor ej utforas. Detta dr viktigt inte en-
bart for planerade byggnader utan dven for narliggande mark som kan utséttas for sdttningar
vid sdnkning av grundvattenytan. For att forhindra framtida grundvattenavsankning som
orsakar sittningar bor ledningsgravar utféras med stromningsavskirande fyllning for nya
ledningar som ligger djupare dn befintlig 6vre grundvattenyta. Aven drineringsnivéer bor
forlaggas sé att risken for séttningar pa grund av eventuell grundvattensénkning undviks.
Dagvatten maste omhéndertas pa grund av att jorden i huvudsak utgors av téta jordlager
med lag permeabilitet och det darfor ej finns ndgon mojlighet till infiltration av ytvatten i
omradet. Jordlagren innehéller silt varpa risk for tjallyftning samt jordflytning skall beaktas.

Trygghet och tillganglighet

Omradet kommer fortsatt att huvudsakligen vara tillgédngligt med bil. En ytterligare tillfart
skapas mot Borgésliden vilket forbattrar framkomligheten for bilburen trafik. Omrédet ér
tillginglig med kollektivtrafik. Exploatdren bygger ut gdng- och cykelvédg inom kvarters-
marken och omradet ansluts till det kommunala géng- och cykelnétet. Vid nybyggnation av
ytterligare kontorsbyggnader planeras géang- och cykelstrak byggas ut inom planomradet.

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget innebédr mojlighet for fler arbetsplatser och ddrmed ett 6kat behov av viss kom-
mersiell service. Planforslaget mojliggdr darfor for dven restaurang och gym.

Trafik och parkering

Gator och viagar

Med motorfordon foreslas planomradet angdras via cirkulationsplatsen Arendalsleden — Var-
lavdgen 1 sdder. Dessutom ska en ny anslutning anldggas till Borgéasliden i norr. Planf6rsla-
get beddms generera 2662 fordonsrorelser per dygn (ADT) och bedoms inte ha paverkan pa
E6 och det statliga vagnitet. Viss kobildning kan uppsta pa den véstra tillfarten till cirkula-
tionsplatsen under maxtimmen. Kobildningen beddms inte vara sé pass lang att den paverkar
avfarten frén E6.

Gang- och cykeltrafik

Omrédet planeras att f4 en anslutande géng- och cykelbana med anslutning i 6st till Borg-
asliden och vidare mot befintlig gang- och cykelbana lings Kungsparksvigen. Vid bada
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anslutningar planeras for att bygga ut kommunal gang- och cykelvig som ansluter till gang-
och cykelvig pa planomradets kvartersmark. Over Borgasliden ska dessutom en hastighets-
sdkrad passage byggas.

Parkering

Behovet av parkeringsplatser relaterar till vilken typ av verksamhet som etableras da vissa
verksamheter dr mer besoksintensiva dn andra. Parkeringsbehovet for verksamhet med ett
storre kontor skiljer sig frdn en verksamhet utan kontor. Ett specifikt parkeringstal riskerar
att lasa framtida verksamheter inom planomradet till ett parkeringstal som &ar for hogt gent-
emot verksamhetens faktiska behov.

I Parkeringsstrategi for Kungsbacka stad finns végledning for parkeringstal vid planering
av parkering. Planomréadet har kapacitet att uppfylla kraven enligt parkeringsstrategin.
Parkeringsplatser ska tillhandahéllas inom den egna fastigheten. Kungsbacka kommuns
parkeringsstrategi samt tillhdrande trafikutredning ska tillimpas vid ansékan om bygglov. I
detaljplanen mojliggors dven for uppforande av parkeringsdéck.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafik finns i dagsldget och detaljplanen &r inte av sddan omfattning att ytterligare
utbyggnad av kollektivtrafik krévs.

Friytor och rekreation

Natur

Planomradet ansluter till grasbevuxen naturmark i vést och till den trddbeklddda bergssidan
i norr. Briackaberget i norr ligger utom detaljplanelagt omréde.

Sociala aspekter och atgarder

Mangfald

Detaljplanen mojliggor for ytterligare verksamheter, industri samt kontor, gym och restaur-
ang. Omrédet befolkas frimst av dem som har sin arbetsplats hér, s& kallad dagbefolkning.
Séllanhandel bidrar till viss méngfald i omradet dagtid.

Vardagsliv

Inom omrédet mdjliggors for kontor och ddrmed en 6kad dagbefolkning. Planforslaget
mdjliggor dven for gym och restaurang vilket kan bidra till hdgre livskvalité for dem som
arbetar i ndromradet.

Trygghet

Omradet far en 6kad dagbefolkning samt ytterligare kopplingar till intilliggande omraden.
Omrédet blir ddrmed mer tillgéngligt vilket gor att fler madnniskor kommer kunna rora sig
i och genom omradet. Detta kan 6ka kénslan av trygghet under dagtid. Da planforslaget
mdjliggor for restaurang och gym kan omradet komma bli befolkat i viss mén &ven under
kviéllstid vilket bidrar till den upplevda tryggheten inom omrédet. Utifran kan omradet
komma att upplevas som mer tryggt dd omradet kommer fa en mer stadslik karaktar.
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Mobilitet

Tillgéngligheten for biltrafik bedoms 6ka dé en ytterligare en tillfartsvéag skapas i 0st som
ansluter till Borgasliden. Omrédet ar i dagsldget inte helt latttillgdngligt for gdende och
cyklister. For att oka tillgdngligheten dr det mojligt for exploatdren att bygga ut gang- och
cykelndtverk inom planomradet vilket binder
ihop omradet med befintligt gdng- och cykel-
nétverk utanfor planomréadet. Arendalsleden
kommer dock fortsatt vara en barridr for gaende
och cyklister dé ingen atgérd likt trafiksdkrad
passage planeras.

SOCIAL
HALLBAR-

Samvaro

Det planeras inte for nagra offentliga métesplat-
ser i form av torg eller dylikt i omrédet. Bygg-
ritten i syddst har bestimmelser for att ge en
mer detaljerad och ménsklig skala. Gaturummet
blir ocksa en plats for fotgdngare och cyklister.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Den dagvattenutredning som tagits fram under planarbetet (WSP, 2020-03-20) visar att det
ar majligt att fortdta planomradet samt fa plats med fordréjningsanlédggningar inom plan-
omradet. I plankartan har specifik yta for underjordiska magasin avsatts for att mojliggdra
rening och fordrojning av dagvatten. Da 60% av planomradet far exploateras for bebyggelse
bedoms det finns tillrdckligt med yta for att kunna 16sa erfoderlig rening och fordréjning av
dagvatten. Fastighetsdgaren har ansvar for drift och underhall av dagvattenanldggningen.

Anslutning till befintligt ledningsnét foreslas ske vid tva punkter likt befintlig situation.
Ledningsomldggningar inne pé fastighetsmark dr dock nédviandiga for att den underjordiska
infrastrukturen ska vara atkomlig. Om foreslagen byggnad i planomradets sydostra del upp-
fors dr det nodvéndigt att ersitta befintlig oljeavskiljare med reninganlédggning och lednings-
nit. En skyfallsled eller skyfallskulvert behover skapas i norra delen av planomradet mellan
foreslagen och befintlig byggnad. Denna kan kopplas samman med det befintliga dike som
bevaras for att hantera skyfall centralt inom omradet. Nya avskdrande diken skapas mot
Brickaberget for att avleda tillrinnande dagvatten och skydda befintliga och tillkommande
byggnader.

Nya gator och parkeringsytor ska ligga ldgre &n fiardig golvhojd pa nya byggnader. Detta for
att nyttja gator och hardgjorda ytor for avrinning och skyfallshantering samt for att skydda
bebyggelse. Lutning ut fran byggnad ska vid byggnation f6lja gillande byggnorm, 1:20 ,fran
fasadliv i tre meter ndrmast fran byggnaden.

Delar av planomradet som inte ingér i kommunens verksamhetsomréde for dagvatten kom-
mer inforlivas i verksamhetsomrédet vid laga kraft. Detaljplanens genomférande medfor
inte direkta arbeten i vatten. Det bedoms darfor finnas goda forutsittningar att skydda
Hallabédckens naturvérden fran paverkan fran planomradet. For att forbéttra dagvattenhante-
ringen ytterligare kan byggnader forses med sedumtak vilket &ven skulle bidra till biologisk
mangfald inom planomradet.

Det ar viktigt med kontinuerlig skdtsel av dagvattenanldggningen sa att ett extremvéder inte
medfor att fastlagda fororeningar frigors i en sedimentflykt. Genom att anlégga skelettjor-
dar, bevara befintligt dike och skapa dversilningsytor kommer ytterligare rening att ske. Om
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andra val av reningslosningar anldggs for dagvattenhantering inom utredningsomradet ar
det nodvéndigt att se Gver att de har motsvarande reningseffekt pa dagvattnet som de fore-
slagna l16sningara for att inte riskera att mojligheterna att uppnd MKN péverkas negativt.
Under byggtiden krévs forsiktighetsmatt vid entreprenaden kopplat till schakt och vatten.

.

el o

Scalgjé'i‘analyggfh:\/ mﬁy_jgt.scenaridﬁénligt plankarta

Arbeten som medfor grumling ska sé 1dngt som mojligt minimeras. Som alternativ till
makadammagasin kan underjordiskt filtermagasin véljas. Denna 16sning bedoms vara béttre
dn makadammagasin ur langsiktigt underhallsperspektiv och dirmed ha langre livslangd.
Anliggningar med enkelt underhall &r att féredra pé kvartersmark.

Ett omréde for dike och avrinningsytor i norr och norddst har faststéllts i plankartan for att
sdkerstélla avrinning vid skyfall. I den véstra delen av planomradet finns yta for att sékra
avrinningen vid skyfall och for att forebygga eventuella vattenskador pa befintlig och bli-
vande bebyggelse.

I skyfallskarteringen |,
(Kungsbacka kom-
mun 2023-04-19) har
en klimatfaktor pa 1,3
anvénds. Vid 100-ars-
regn, mycket kraftiga
vattenfloden, leds vatt-
net i diken och léngs
gator och cykelvégar,
som har ldgre nivé dn
bebyggelsen, vidare
mot fordrojande dag-
vattenmagasin samt
Ovriga avrinningsytor
s& som parkeringsytor och 6ppna platser.

rincipuppbyggnad for dversvamningsyta vid parkering. Bildkalla: COWI

Framtagen dagvattenutredning ska vara végledande.
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Vatten och avlopp

Omradet ar anslutet till kommunalt dricks-och spillvatten.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenforsorjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem.
Avstandet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och det avgors i samrad med
Raddningstjanst. Korbarhet och tillgdnglighet for Raddningstjanstens fordon har beaktats
under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Varme

Krav pa byggnadernas energianvindning ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets
byggregler). Energieffektivt byggande foresprékas. Det kan finnas fordelar med samordnad
uppvarmning. Fjérrvirme finns framdraget till befintliga byggnader.

El och Tele

Befintliga el- och teleledningar dr beldgna i den sddra delen av planomradet dér anvéand-
ningen kontor, gym, restaurang, verksamheter, undantaget industri, foreslas. Ledningarna
forsorjer befintlig verksamhet. For att f& kunna uppfora ny bebyggelse kommer ledningarna
att behova flyttas. Luftledningar far inte nés fran exempelvis fonster eller balkong. Det erfo-
derliga sékerhetsavstandet maste foljas.

Bredband
Bredband finns inom fastigheten. Ny byggnation kriver ytterligare ledningsdragning.

Avfall

Planf6rslaget innebér att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via Borgasliden eller
Arendalsleden. Erforderliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas bade inom-

hus och utomhus. Avfallsutrymmen bor vara vél tilltagna for att sékerstélla utsortering av
samtliga avfallsfraktioner. Maxavstdnd mellan uppstéllningsplats for insamlingsfordon och
avfallskérl storre dn 200 liter bor inte dverstiga 10 meter och lutningen bor inte vara mer dn
1:12. Insamlingsfordon ska kunna vénda inom planomradet vilket ska sikerstillas i samband
med bygglovshandldggning. Rundkdrning dr en fungerande 16sning vid vindning. Back-
ning ska undvikas. Sophanteringen ska ske med stdrsta hinsyn till miljon samt atervinning
av energi och material. Utformningen ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall
Sverige, 2018).

Halsa och sakerhet

Buller

Reglering av bullernivaerna sker i bygglovsskedet.

Markmiljo

Fororening av bly strax over riktvirdet for aktuell markanvéndning (mindre kénslig mark-
anviandning) har konstaterats vara lokal men bor beaktas vid vidare planering och atgérder
vidtas i samband med byggnation. Vid hantering av jord fran provpunkter dar halter 6ver
Naturvardsverkets nivaer for mindre &n ringa risk (MRR) pétréffats krdvs anmélan till
tillsynsmyndighet for ateranvindning av massor utanfor aktuellt omrade. Utifran framtagen
undersokning gors beddmningen att det for detaljplanearbetet inte krivs nagra ytterligare
utredningar av markmiljon (Geosigma 2022-03-17)
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Farligt gods

Planforslaget innebér ingen forédndring géllande farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

Ett block aterfinns vid bergslénten i den nordvistra delen, det rekommenderas att det tas bort
om till exempel byggnader eller mdnniskor skall befinna sig i direkt anslutning till blocket.
Inga Gvriga stabilitetssdkrande atgarder for berget anses nddvandiga. For att sdkerstilla
detta har plankartan forsetts med al vilken reglerar att startbesked far inte ges for ny- och
tillbyggnation forrén bergsblock, enligt PBL 4 kap, 14§, 4p, har sékrats och godkénts av sak-
kunnig bergtekniker.

Planens intentioner beddms utifrin stabilitetssynpunkt vara genomforbar. Stabiliteten i om-
radet dr for befintliga forhéllanden tillfredstéllande. Vid en kénslighetsanalys for att kontrol-
lera effekten av ett forhojt portryck vidhéller sédkerhetsfaktorn god marginal ned till kraven.

Utifran befintliga marknivéer tal omrédet en pélastning om 0,5 m (10 kPa) respektive 20 kPa
pa padrivande sida och samtidigt uppfylla gillande krav pé sékerhetsfaktorn mot skred.

Det ska dock noteras att om man dndrar hojdsittningen, utifran befintliga marknivaer, mer
dn £0,5 m kan bade temporira och permanenta forstarkningsatgirder och stddkonstruktio-
ner kriavas inom omradet. Eventuella konstruktioner under mark, till exempel byggnad med
killare, lokala schakter etc. kommer sannolikt ur stabilitetsskil krdva temporéra stodkon-
struktioner.

Marklovpliktiga uppfyllnader samt schakter >0,5 m ska detaljstuderas och dimensioneras
enligt IEG 6:2008 med hénsyn till stabiliteten. Forekomst av kvicklera ska beaktas.

Rekommendationer enligt framtagen geoteknisk utredning ska foljas. Mer information om
de geotekniska forhallandena och forutséittningarna finns i utford geoteknisk utredning
(Norconsult, 2023-06-20).

Raddningstjansten

Korbarhet och tillgdnglighet for Rdddningstjdnstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Befintlig detaljplan ger ingen mojlighet att bygga hoglager. Den ger heller ingen mojlighet
till fortitning av verksamheter, kontor, séllanhandel, gym och restaurang i sydvéstra delen
av planomradet. Gang- och cykelnitet byggs inte ut inom omradet och kopplas heller inte
ihop vid Borgasliden.

Miljokonsekvenser

Undersékning

Sammanfattningsvis har behovsbeddomningen visat att ett genomforande av planforslaget
inte bedoms medfora en betydande miljopaverkan. Den miljopaverkan som har identifierats
ar framfor allt kopplat till dagvatten och dir avses rekommendationerna i dagvattenutred-
ning i huvudsak f6ljas.
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Natur, kulturmiljé & rekreation

Varla 3:22 &r en idag till stora delar bebyggd fastighet med mycket hardgjorda ytor. Flera
storre hardgjorda ytor stiller krav pa en god fordréjning av dagvatten for att en negativ
paverkan inte ska ske pa Hallabdcken som &ar ndrmaste recipient. Vidare har inga rédlistade
eller skyddsvirda arter konstateras i omradet (Artportalen 2022) och ddrmed beddms inte ett
genomforande av planen ha betydelse for omradets véxt- och djurliv. Varla 3:22 anses inte
ha nagot storre virde som rekreationsomrade, da det idag &r ett bebyggt industriomrade. Tva
fornldmningar har patréffats pa planomradet och en arkeologisk férundersdkning har gjorts.
Utover detta hyser inte Varla 3:22 nagra kulturhistoriska varden.

Landskapsbild

Byggnationen bedéms inte paverka landskapsbilden i ndgon storre utstrackning da &ven den
mojliga hoglagerdelens hogsta hojd ar lagre dn Varlaberget. Langs med Arendalsleden kom-
mer den mdjliga fortidtningen av byggnader att medfora en minskad gronyta.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

En viss 6kning av biltrafik kan komma att ske, men inte sa att miljokvalitetsnormerna for
luft anses paverkas visentligt. Med utgdngspunkt i de provtagningar och berdkningar av
luftkvaliteten som gors i Kungsbacka stad kan slutsatsen goras att planomrédet inte paverkar
luftkvaliteten negativt.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljobalken

Planomradets recipient dr Hallabécken som rinner ut i Kungsbackaén. Kungsbackaan myn-
nar i Kungsbackafjorden. Hallabdcken bedoms enligt Kungsbacka kommun vara ett mycket
kéansligt vattendrag. Hallabacken finns dock inte klassificeras i databasen VISS utan nar-
maste klassade vattenférekomst nedstroms dr Kungsbackaan (Mynningen-Lillan).

Det finns emellertid tva miljoovervakningsstationer i Hallabdcken som delvis ligger till
grund for statusbedomningen i Kungsbackaan enligt VISS. Planomrédets recipient, Kungs-
backaén, har idag mattlig ekologisk status. Den kemiska statusen uppndr ej god status i
dagsliget pa grund av dverskridande &mnen. Mojligheterna att uppna god ekologisk och
kemisk status i recipienten far inte forsémras i och med detta planforslag. Dessutom far
ingen kvalitetsfaktor fa en forsdmrad status. Utforligare beskrivning av fororeningar och
paverkanskallor finns i dagvattenutredningen (WSP, 2020-03-20).

Fororeningsberdkningarna i dagvattenutredningen (WSP, 2020-03-20) visar att planforslaget
innebdr en 6kning av mangder avseende flertalet av de studerade &mnena som leds till reci-
pienten fran planomrédet om inga reningsatgéirder vidtas. For att minska mangder och halter
fororeningar som nér recipienten kravs ytterligare rening av dagvattnet. Dagvattenutred-
ningen visar pa olika alternativa 16sningar, bland annat underjordiska fordréjningsmagasin

i makadam eller underjordiska filtermagasin. Foreslagna dagvattenanldggningar medfor att
planomrédet inte bedoms bidra till en 6kad fororeningsbelastning pa recipienten. Om fore-
slagna renande atgérder genomfors bidrar planomradet totalt sett till en svag forbéttring av
mojligheterna att uppna MKN och ingen enskild kvalitetsparameter beddms da forsdmras.

Det enskilda planomradets paverkan pé recipienten som helhet dr i sammanhanget liten.

Miljomal

Detaljplanen anses inte paverka mojligheterna att uppna miljoméalen.
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Paverkan pa Natura 2000

Néarmaste Natura 2000 dr Sandsjobacka (art- och habitatdirektivet samt fageldirektivet) som
ligger inom en kilometers avstdnd fran planomradet. Vag E6 skiljer dock de bada at och ett
genomforande av planen bedoms darfor inte medfora paverkan pa Natura 2000.

Dagvattnet frén planomradet nar slutligen Kungsbackafjorden som ér ett Natura 2000-om-
rade (art- och habitatdirektivet samt fageldirektivet). Fjorden &r cirka sex kilometer ned-
stroms planomradet. Genom att dagvattnet genomgar rening innan utslapp till recipient
beddms inte planens genomfdrande innebéra en negativ pdverkan pa Natura 2000-omradet
Kungsbackafjorden. Detaljplanens genomforande medfor inte direkta arbeten i Hallabacken.
Det bedoms dérfor finnas goda forutsittningar att skydda Hallabidckens naturvérden fran
paverkan fran planomradet.

Strandskydd

Planomrédet ligger inte inom strandskyddat omréde och berors inte heller av andra omra-
desskydd enligt Miljobalken.
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Genomforandebeskrivning

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogdr for hur detaljplanen &r tdnkt att genomforas. Har
redovisas de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska atgéarder som be-
hovs for att 4stadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjdlvstindig réattsverkan utan fungerar som vig-
ledning vid planens genomforande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgér istéllet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller foljande tidsplan:

Samréd: 1 kv. 2021

Granskning: 3 kv. 2022

Godkinnande byggnadsndmnden: 4 kv. 2023

Laga kraft: 1 kv. 2024 (forutsatt att planen inte dverklagas)
Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar rdknat frén det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detaljpla-
nen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforande-
tidens slut fortsdtter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar gél-
lande plan. Fastighetsdgaren har efter genomférandetidens slut ingen rétt till erséttning for
forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.
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Markigoforhallanden

Planomridet omfattas av fastigheterna Kungsbacka Varla 3:22 vilken 4gs av Castellum

Vist Kungsbacka AB och Kungsbacka Varla 3:34 vilken dgs av Castellum Varla 3:34 AB.
Castellum Vist Kungsbacka AB och Castellum Varla 3:34 AB kallas nedan gemensamt for
exploatoren. Fastighetségare och réttighetshavare framgér ocksé av detaljplanens fastighets-
forteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anliaggningar inom allman plats

Ingen allmén platsmark ingér i planomrédet. Allmén platsmark utanfor planomradet har
kommunalt huvudmannaskap och forvaltas av kommunen.

Anliaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for industri, kontor och verksamheter
vad avser utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samt-
liga anldggningar inom kvartersmark sasom till exempel végar, belysning, dagvattenanlagg-
ningar samt parkeringsanldaggningar for bil och cykel. Kommunen kommer att bygga ut ny
brandvattenpost och vattenledning inom kvartersmarken pé exploatérens bekostnad.

Anlaggningar utanfér planomradet

Pa angrénsande allmén plats, Oster om Borgasliden, kommer kommunen genom forvalt-
ningen for Teknik att anldgga en ny géng- och cykelbana, inklusive belysning, som ansluter
exploateringsomradet till befintlig gang- och cykelstruktur i omradet. Kommunen kommer
ocksé att anldgga en hastighetssikrad passage for gang- och cykeltrafikanter 6ver Borasliden
samt dven ansluta planomradet i soder till befintlig gdng- och cykelbana genom utbyggnad
av ny gang- och cykelbana utmed Arendalsleden/Hallabéicksvigen. Atgirderna bekostas av
exploatdren genom exploateringsbidrag.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Mark ingaende i allmin plats

Detaljplanen foranleder inget behov av inlosen av allmén plats.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsréttsliga atgérder ska ske med stod av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomraden bedoms inte
vara nodvindiga for planens genomférande.

Genomforandet av planen kan komma att innebéra lantmaéteriatgarder sdsom fastighetsregle-
ring/avstyckning och eventuellt ledningsrattsatgérd.

Kvartersmarken bestar av tva olika fastigheter med tva olika fastighetsdgare. Byggritten
medger att en byggnad skulle kunna placeras som en sammanhadngande huskropp 6ver en
fastighetsgrans. Om byggrétten nyttjas pa sa sitt att byggnad placeras over befintliga fast-
ighetsgranser bor erforderlig fastighetsbildning; avstyckning eller fastighetsreglering, vara
genomford innan bygglov kan beviljas.

Ledningsritt bor bildas for befintliga och nya allménna ledningar inom omrédet.
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Gemensamhetsanliaggningar

En gemensamhetsanlédggning kan inréttas for funktioner/anlédggningar som flera fastighe-
ter har behov av. Detta sker genom en anldggningsforrattning som utfors av lantméteriet.
Vid forrittningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gélla for fordelning av kostnader for
anldggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet dr skyldig att betala utifran
sitt andelstal. Gemensamhetsanldggning skulle kunna bildas fér gemensam infartsvig och
parkering om dessa funktioner delas av flera fastigheter. Detta &r nagot som fastighetségarna
ansvarar for.

Servitut

Servitut dr en rétt for en fastighet att f4 anvinda en annan fastighet. Det kan till exempel
vara ritt att anvinda en vég eller ritt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet. Det
finns tva typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom
avtal mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut fran en myndighet,
vanligtvis lantméteriet.

Pa plankartan finns inga servitut (rdttighetsomraden) redovisade eftersom det har beddmts
att planen gar att genomfora dnda. Servitut kan 4nda komma att bildas genom initiativ fran
de berorda fastighetsdgarna.

Inom detaljplanen belastas fastigheten Varla 3:22 av officialservitut for vatten- och avlopps-
ledningar samt for vig till formén for fastigheten Varla 3:34 (1384-11/41.A, 1384-11/41.B).
Vid utnyttjande av byggrétt for kontor och verksamheter i sydvistra delen av planomradet
uppstar en konflikt for befintlig VA-ledning och vég. I genomférandet av detaljplanen kan
dérfor befintlig vig och VA-ledning behdva flyttas. Dartill méste nya réttigheter skapas och
gillande officialservitut upphédvas genom lantmaéteribeslut. Beroende pa hur den nya bebyg-
gelsen utformas och delas in i eventuella fastigheter kan det ocksa uppsta behov av nya
servitut.

Allménna ledningar som kommunen ansvarar for kommer att sédkerstéllas med avtalsservi-
tut som tecknas med fastighetségaren.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat for underjordiska allménna ledningar (u-omrade). Ledningar
inom u-omradena kan upplatas med ledningsrétt.

Det huvudsakliga syftet med u-omradet &r att sikerstilla utrymme for befintliga VA, fjarr-
viarme-, tele/fiber- och elledningar inom planomrédet, men dven nya allménna ledningar kan
komma att anldggas dar.

Ansékan om lantmateriforrattning

Exploatoren ansdker om och bekostar lantmateriforrattning for erforderlig fastighetsbildning
samt eventuellt upphédvande av officialservitut.

Respektive ledningsidgare for allménna ledningar ansvarar for att ansoka om och bekosta
lantmaéteriforréttning avseende ledningsritt.
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Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska saddant avtal ingés i alla
projekt dér det behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas pé ett rationellt och énda-
malsenligt sétt. Exploateringsavtalet forhandlas 16pande under planprocessen och ska vara
undertecknat av exploatoren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas forst efter det att
kommunfullméktige godként exploateringsavtalet.

I det hér projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta
* Definition av exploateringsomradet.
* Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anldggningar inom planomradet.

Vid kommunalt huvudmannaskap utfér kommunen utbyggnad av allmén plats pa exploa-
torens bekostnad (exploateringsbidrag). Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris och forde-
las vid behov mellan exploatdrer, enligt reglerna om gatukostnader i PBL. Betalning sker
16pande i takt med att omradet byggs ut.

Atgirder inom kvartersmark ansvarar exploatdren for.

» Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anldggningar utanfor planom-
radet, som dr nédvéndiga for detaljplanens genomférande och rimliga med hiansyn till
exploatdrens nytta av atgirden

* Reglering av exploatorens ansvar att erldgga avgift enligt kommunens VA-taxa.

* Reglering av exploatérens ansvar for att bekosta undersékningar som inte omfattas av
plankostnadsavtalet.

* Fordelning av ansvar for ans6kan om och bekostande av lantmateridtgarder.

* Reglering av exploatorens skyldighet att stilla sékerhet till kommunen for att sdkerstélla
exploatdrens ataganden.

+  Ovriga frigor som behdver regleras for exploateringsomradets rationella och indamals-
enliga utbyggnad.

Avtalet medfor bland annat att detaljplanens genomforande sékerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvar-
tersmark respektive allmén plats. For exploatdren innebér avtalet att kostnader for planens
genomforande tydliggors och att exploatoren kidnner till kommunens intentioner avseende
utbyggnad av allmén plats med mera.

Avtalsservitut betridffande rittighet for befintliga och nya VA-ledningar kommer att upprat-
tas mellan kommunen och fastighetsdgaren. Avtalet ska vara undertecknat innan kommunen
antar detaljplanen.
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Dispenser och tillstand

Dispenser m m

Inga dispenser fran strandskydd, biotopskydd eller artskydd &r nddviandiga.

Arkeologi

Arkeologisk forundersokning har genomforts for del av Rad Tolo 127:1 inom Varla 3:22
samt Varla 3:34 avseende Rad Tolo 119:1 . Resultaten motiverar inga ytterligare insatser.

Tekniska fragor

Trafik

Kommunen kommer att anlédgga en hastighetssdkrad passage (utanfor planomradet) 6ver
Borgasliden for de oskyddade gang- och cykeltrafikanterna. Utbyggnaden finansieras genom
exploateringsbidrag fran exploatdren.

Gang- och cykelvagar

Kommunen kommer att anldgga en gdng- och cykelbana, inklusive belysning, dster om
Borgésliden samt en kort bit vid Arendalsleden och Hallabacksvégen (utanfér planomrédet)
for att ansluta planomradet till befintliga gdng- och cykelbanor i omréadet. Utbyggnaden
finansieras genom exploateringsbidrag fran exploatoren.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren inom kvarters-
mark.

Vatten- och avlopp

Inf6r byggnation ska berdrd fastighetségare/exploator kontakta kommunens tekniska for-
valtning for information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning.

Brandvattenforsorjning foreslds ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem
med maximalt 150 meter mellan brandposterna. For att uppné kapaciteten méste bade en ny
brandvattenpost samt ledningar byggas ut. Kommunen bygger ut anldggningarna pa exploa-
torens bekostnad. Samréd ska ske med Raddningstjinsten avseende placering av ny brand-
vattenpost.

Dagvatten

All fordrojning av dagvatten fran kontor-, industri- och verksamhetsmark samt fran par-
keringsanldggningar ska ordnas inom kvartersmark innan det leds vidare till det allmidnna
dagvattennétet. Exploatoren ar skyldig att ordna och bekosta erforderlig fordrojning av
dagvatten inom respektive kvarter.

El

Ellevio AB har befintliga elledningar inom planomradet som kommer i konflikt med ut-
byggnad av kvartersmarken for kontor och verksamheter i sydvistra delen av planomrédet.
Exploatoren ansvarar for att kontakta ledningsrittshavaren innan byggnation och utreda
paverkan pa ledningarna. Eventuell ledningsflytt bekostas av exploatdren.
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Fjarrvarme

Inom detaljplanen finns ledningar for fjarrvdrme och befintlig byggnad inom fastigheten
Varla 3:22 &r ansluten till fjarrvirmenitet. Vid utbyggnad av planomradet kan nya ledningar
laggas i u-omrade inom detaljplanen.

Bredband

Inom detaljplanen finns ledningar for kommalt bredband och befintlig byggnad inom fast-
igheten Varla 3:22 dr ansluten till bredbandsnitet. Vid utbyggnad av planomrédet kan nya
ledningar ldggas i u-omréde inom detaljplanen.

Tele och fiber

Skanova har ledningar inom planomradet. Exploatdren ansvarar for att kontakta lednings-
rattshavaren innan byggnation och utreda péverkan pa ledningarna. Eventuell ledningsflytt
bekostas av exploatoren.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen far kostnader for utbyggnad av gédng- och cykelbana samt hastighetsanpassad
overgang over Borgasliden pa allmén plats utanfor planomradet. Kommunen far intdkter
genom exploateringsbidrag.

Kommunen genom forvaltningen for Teknik far kostnader for utbyggnad av brandvattenpost
och tillhorande ledningar. Kommunen genom forvaltningen for Teknik far intédkter fran
exploatdren for utbyggnaden.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Tekniska forvaltningen fran kostnader for drift och underhall av ny
ging- och cykelbana dster om Borgésliden och vid Arendalsleden/Hallabiacksvigen samt for
ny hastighetsanpassad passage over Borgasliden.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgérder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for flytt av ledningar, bygglov, lantméteriforréttning, utbyggnad av brand-
vattenpost med tillhdrande ledning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-, fjarrvirme
och VA-ledningar med mera.

Exploatdren betalar exploateringsbidrag till kommunen motsvarande faktisk kostnad for
anldggningar som utfors inom allmén plats utanfor planomradet som dr nddvéndiga for
detaljplanens genomforande.
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Beskrivning av planbestammelser

I detta kapitel listas de planbestdmmelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive
bestdmmelse beskrivs for att 6ka forstaelsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga
planbestdmmelser dr formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora allmén plats eller
vattenomrade. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostéder, detaljhandel el-
ler industri. Anviandningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera

anvandningar.
. Mark for industridndamal. Syftar till att skapa mojlig-
. Industri het for industri och liknande.
Mark avsedd for kontor. Syftar till att skapa mdjlig-
K Kontor het for kontor langs med delar av Arendalsleden som
utgdr entrén in till Kungsbacka.
Mark avsedd for gym och restaurang. Syftar till att
G Gym och restaurang skapa mojlighet for anstédllda inom naromradet att

trdna och dta lunch inom planomradet.

Z Verksambheter

Mark for verksamhetsdndamal. Syftar till att mojlig-
gora for olika typer av verksamheter likt lager, handel
med skrymmande varor och liknande.

Verksamheter, undan-
1 taget lagerverksamhet

Mark avsedd for verksamheter undantaget lager-
verksamhet. Syftet 4r detsamma som ovanstaende
anvandning undantaget att ingen lagerverksamhet
tillats. Anledning att undanta lagerverksamhet &r att
undvika storre lagerlokaler ldngs med Arendalsledens
borjan dé detta ses som entrén in till Kungsbacka.
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Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Egenskapsbestammelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning,
utformning och skydd av marken.

Marken ska vara tillgénglig for dagvattenanldggning.

Dagvattenanlggning Syftar till att sdkerstélla fordrojning av vattenfloden.

Hogst 3500 kvadratmeter byggnadsarea inom egen-
skapsomradet far ges en nockhojd om 30 meter.
Ovrig byggnadsarea inom egenskapsomradet fir ges
en nockh6jd om 20 meter. Syftar till att mojliggora
for att ha hoglager inom en begriansad del av egen-
skapsomradet.

Utnyttjandegrad

Hogst 1500 kvadratmeter byggnadsarea far ges en
nockhdjd om 26 meter. Ovrig byggnadsarea inom
Utnyttjandegrad egenskapsomradet far ges en nockhdjd om 20 meter.
Syftar till att mojliggora en varierad nockhdjd inom
egenskapsomradet och pa sé vis ett varierat uttryck.

Hogst 1500 kvadratmeter byggnadsarea far ges en
nockhdjd om 23 meter. Ovrig byggnadsarea inom
Utnyttjandegrad egenskapsomradet far ges en nockhdjd om 20 meter.
Syftar till att mdjliggora en varierad nockhdjd inom
egenskapsomradet och pa sa vis ett varierat uttryck.

Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea dr 60% per
fastighet inom anvdndningsomradet. Syftar till att
Utnyttjandegrad reglera byggarean si att anldggningar likt vag, par-
kering och liknande kan tillskapas. Bestimmelsen &r
generell och géller darfér inom hela planomradet.

Marken fér inte forses med byggnader. Syftar till att
sdkerstilla att byggnader inte placeras pa mark som
anses olamplig for bebyggelse.

=71| Begriansning av mar-
oo . . kens utnyttjande

—_‘@ e o Hogsta nockhojd 1 meter. Syftar att reglera nockhoj-
Hojd pd byggnader den inom egenskapsomradet.

Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastig-
hetsgréns. Syftar till att sdkerstélla att byggnader
placera 4 meter fran fastighetsgréns och pa sa vis

inte paverkar byggritten for intilliggande fastigheter.
Bestdmmelsen ér generell och géller darfor inom hela
planomradet.

P, Placering
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Utformning

Byggnadsvolymer och fasader mot Arendalsleden

ska dgnas sdrskilt stor omsorg om gestaltning och ett
varierat uttryck. Storre byggnadsvolymer ska de-

las upp visuellt. Syftar till att skapa en omsorgsfull
gestaltning mot Arendalsleden med anledning av dess
exponerade lage samt dess funktion som entré in till
Kungsbacka.

Mark

Nya gator och parkeringsytor ska ligga minst 30 cen-
timeter lagre 4n ny bebyggelse. Syftar till att siker-
stélla att nya gator och parkeringsytor som uppfors
kan fungera som skyfallsled respektive 6versvam-
ningsyta.

Skydd mot storningar

Befintligt dike ska bevaras alternativt erséttas med
liknande funktion. Syftar till att sdkerstdlla dag-
vattenhantering.

Skydd mot stérningar

Erforderlig anlédggning for skyfall ska finnas. Syf-
tar till att sékerstélla att del av omradet foreses med
en anldggning for skyfall for att kunna leda vidare
dagvatten. Bestimmelsen innebér att ny bebyggelse
behdver anpassa sig utifran anldggningen.

Administrativa bestammelser

Administrativa bestimmelser anvinds for att reglera administrativa fragor som ror planom-
radet. Det kan handla om bestimmelser for exempelvis huvudmannaskap, genomforandetid
och markreservat.

Startbesked far inte ges for byggnation forrdn berg-
sdkringsatgard har utforts. Syftar till att sdkerstilla

a, Startbesked att befintligt bergblock sékras alternativt tas bort
innan startbesked kan ges. Atgirden syftar frimst pa
bebyggelse som uppfors i narheten av bergblocket.
Markreservat for allménnyttiga underjordiska led-

Markreservat under- . . . .
u . . ningar. Syftar till att skydda befintliga ledningar samt
1 jordiska ledningar . .
framtida ledningar.

Generell Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag detaljplanen

bestam- | Genomforandetid vinner laga kraft. Syftar till att ange den tidsrammen

melse som detaljplanen beddms genomfdras under.
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