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Information om uppdelning av detaljplan
for Bjorkris 2 infor antagande

Kommunen har valt att dela detaljplanen Bjorkris 2 i tvd delar infor antagande och gé
vidare med vistra delen av detaljplanen. Den 6stra delen av detaljplanen fir vila i vintan pa
att tillstaindsprocessen for vattenverksamhet dr avslutad. Den vistra delen dr inte berord av
tillstandsprocessen.

Detaljplanerna bendmns Bjorkris 2a respektive Bjorkris 2b. De bada detaljplanerna ir inte
beroende av varandra for sitt genomférande. Detaljplanen i sin helhet, Bjorkris 2a och 2b,
har varit ute pa samrad och granskning.

PLANKARTA

Antagandehandlingarna utformas som nedan. Innehallet i planbeskrivningen ér i stort det-
samma for 2a och 2b men har en markering som visar om en text giller endast f6r den andra
detaljplanen, likt den orangea markering i kanten.

Plankarta 2a * Plankarta 2b

[llustrationskarta 2a * Illustrationskarta 2b

Planbeskrivning 2a « Planbeskrivning 2b

Granskningsutlatande 2a _+ Granskningsutlatande 2b
e |

Samma for 2a och 2b: « Utredningar
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Synpunkter Synpunkter
Detaljplaneprocessen
Planprocessen f6r detaljplan genomférs med standardforfarande i enlighet med plan- och

bygglagen (PBL 2010:900). Synpunkter kan limnas under samradet och vid granskningen
av planforslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut tas om
dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av
kommunfullmiktige.
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Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2016-08-16 §319 att uppdra it férvaltningen att
uppritta forslag till detaljplan for Skirby 6:19, Skirby 6:9 samt del av Skarby 6:2 i Kungs-
backa. I borjan av 2019 skickades detaljplanen ut £6r samrid och 2019-08-27 §205 fattade

kommunstyrelsen beslut om nya direktiv f6r arbetet med detaljplanen.

De nya direktiven innebir att vird- och omsorgsboendet som var med i samradsforslaget
ar flyttat utanfor planomradet samt att omriadet kompletteras med en skola. Direktiven
handlade d4ven om bland annat bebyggelsens avstind till Goteborgsvigen samt att utreda
behovet av att dela upp planen i tva detaljplaner, med anledning av tidskridvande eventuella
tillstindsprocesser for atgirder vid Kungsbackain.

Uppdraget innebir att det skapas en ny stadsdel som kommer att inrymma cirka 800 bosta-
der samt den tillhérande samhaillsservice som krévs for antalet bostider. Omradet ligger i
direkt anslutning till Bjorkris I som édr den forsta utbyggda etappen av stadsdelen Bjorkris.
Nedan kallas etapperna Bjorkris I/etapp 1 eller Bjorkris 2, etapp 2.

Planens syfte

Detaljplanen innehéller forutom bostider dven forskola, skola, idrottshall och en byggritt
tor kultur och fritid, till exempel £6r motionsanliggning.

Omradet ligger nira Hede station och det strategiska ldget ska tas tillvara genom bra kopp-
lingar f6r gang och cykel till stationen och till annan nirliggande service. Omrédet ska ha
en varierad bebyggelse bade i hojd, byggnadstyp och upplatelseform samt goda mojligheter

till att integrera sméskaliga verksamheter i bostadskvarteren.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i norra Kungsbacka, norr om bostadsomrédet Bjorkris etapp 1. Planom-
ridet bestar idag av jordbruksmark pa cirka 20 hektar. Aven girdsmiljé och skogsbryn ingir
i planomrédet. Planomrédet
omfattar sju fastigheter. Skarby
6:19 som dr den storsta fastig-
heten 4dgs av GTV Exploatering
AB samt Trollingen Vargagir-
den AB. Resterande fastigheter
dgs av Kungsbacka kommun,
Trollingen Exploatering i
Kungsbacka AB eller privatper-

soner.

Tidigare stallningsta- ﬁﬁ’

ganden

Oversiktliga planer

Planomradet ligger inom - T

redningsomride for bostider och g bl

verksambeter 1 den fordjupade ' M= SN e\
h Jup Utsnitt ur fordjupade oOversiktsplanen for Kungsbacka stad (antagen 2009).

('5versiktsplanen for Kungsbacka Aktuellt planomrade &r utpekat som “utredningsomrade fér bostéder och
verksamheter”.
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stad, antagen av kommunfullmikti-

Skala 1:5000 RN
o ——— RS ge 2009. I och med framtagandet av
ngsback: mmun e ‘. . I o
M P . denna detaljplan bedéms omradet
. vara utrett.
I‘

Planprogram

Det finns inget planprogram f6r
omradet. Kommunstyrelsen be-
slutade 2016-05-24 § 109 att inte
uppritta planprogram utan limna
over drendet till byggnadsnimnden
tor detaljplanearbete.

Detaljplaner

: , Del av Géteborgsvigen ingar i de-
N A : taljplanen for Bjorkris etapp 1, TP

Bilden visar planomradet med rod streckad linje som visar att planom- 59 frin 2009, dirutover finns inga
radet delvis berér befintlig detaljplan fér Bjorkris 1. . .. o
detaljplaner for omradet.

Detaljplanen som giller for del av
Goteborgsvigen har en genomfor-
andetid som 16per ut 2024-05-04.

Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av jordbruksmark,
gardsmilj6 samt skogsbryn. Nigra fa
dldre bostadshus samt garden har nyligen
rivits. I omradet finns tvd 6ppna diken
och en stengirdsgard.

Enligt miljéutredningen har omridet
liga naturvirden dir det dr akermark.
Kungsbackain, recipienten for aktuellt
omréde, utgoér pa grund av sin betydelse
som reproduktionsomrade f6r havsoring
och lax ett ekologiskt sirskilt kinsligt
omréde enligt 3 kap 3 § MB,

Kungsbackain i sin helhet hyser stora
naturvirden dven om strandzonen just
i omradet for Bjorkris inte har stora I ceenmu biowesiddad
virden. De storsta naturvirdena finns i § ©  vereceemensdammar
skogsbrynet i vister samt i Skarbybergen,
strax utanfor planomradet. Hér finns

laturvirdesklass

bland annat ett stort inslag av idellov- Bilden visar (ungefarligt) planomréde i gulstriackad linje tillsam-
- - _ - mans med kartbild fr&n naturvirdesinventeringen av Norconsult,
trdd av frimst klen-grov ask, 16nn och o,

ek, men dven en del alm, hassel, bjork,
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tagelbir, silg, gran och tall. Vissa partier utgors helt av ddellévskog medan det uppe pa hoj-
derna finns ett storre inslag av tall, bjork och enbuskar. Hér finns dven vissa 6ppnare partier
som utgdr resterna av gamla indgor och tridgérdar. I sluttningen I6per dven en grusvig och
intill den ligger tva anlagda bevattningsdammar som utgér livsmilj6 f6r flera olika grodarter,
dven dessa utanfor planomradet.

Planforslag

Planforslaget ger méjlighet till utbyggnad av punkthus i kanten pa skogen i sydostra delen
av planomradet. Eftersom det planeras att byggas garage under punkthusen paverkas mar-
ken runtomkring husen men en del av vegetationen frian skogsbrynet kan aterskapas mellan
husen.

For att kunna anlidgga park i omradets ostra del kommer stabiliserande atgarder att behévas,
bland annat kalkcementpelare, avschaktning och erosionsskydd. Det senare innebir ingrepp
i strandzonen och visst arbete i vattnet. Eftersom atgirderna ligger under nivin f6r hogsta
hogvatten genomfors parallellt en tillstindsprocess kring detta.

Riksintressen

Planomradet ber6rs inte av nigra riksintressen.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestéir av jordbruksmark och bed6éms inte innehalla nigra rekreationsvirden,
férutom virdet att det ger utblick 6ver 6ppet landskap. Intilliggande skog upp i Skéarbyber-
gen har rekreationsvirden men upplevs som otillginglig for de som bor nira idag. Bostads-
omrédet Bjorkris I utgor entrén till Kungsbacka stad dir det ligger ut mot det omgivande
oppna dkerlandskapet. Da omradet omringas av stora ppna ytor kan det upplevas sakna
sammanhang och vara utan koppling till resten av staden.

Planforslag

I vistra delen av planomradet, nirmast skogen, finns moéjlighet att bygga nigon form av
motionsanldggning med tillhérande parkering som kan utgéra en entré till skogen. Mo-
tionsanlidggningen kan inrymma exempelvis omklddningsrum, duschar och samlingslokaler
for idrottsforeningar. Exploatoren har dven en ambition om att bygga ut 16pslingor i skogen
samt en skogslekplats och hinderbana vid skogsentrén. Dessa ligger dock utanfér planomra-

det.

Eftersom planomradet dr tinkt att bli en forling-
ning av bostadsomréidet i Bjérkris I bedoms land-
skapsbilden fordndras pi ett positivt sitt. Bjorkris
hamnar i ett tydligare ssmmanhang och far bittre
koppling till staden nir det vixer med bebyggelse
pa bada sidor om Goteborgsvigen. Det planeras
dven for ett vard- och omsorgsboende strax norr
om omradet, vilket blir det som méter det 6ppna
landskapet.

Fororenad mark

En markmiljoundersékning har tagits fram for
omradet dir det tidigare legat en handelstradgéard
(Geosigma, 2018-01-26).

K A X
Bilden visar utredningsomrade fr&n markmiljéun-
. i . L. dersdkningen av Geosigma 2018, i vdstra delen av
Fororeningar av tva pesticidgrupper (DDT, DDD,  planomradet dar det tidigare legat en handels-
tradgéard.
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DDE samt kvintozen-pentakloranilin) har patriffats i nivaer strax over de generella riktvir-
dena for kinslig markanvindning. Riktvirdena f6r hilsorisker dr diremot inte 6verskridna
och risken med patriffade féroreningar bedéms i dagsldget som liten. Omridet sanerades
under 2018 och dirfér behovs inga ytterligare dtgirder infér planerad bostadsbyggnation
med avseende pa markféroreningar.

Planforslag

Omrédet har sanerats under 2018. Planférslaget paverkas dirfor inte av att féroreningar
patriffats.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom ligriskomrade f6r radon. Bergen
precis vister om omradet dr enligt kartdatabasen normalriskomrade f6r radon. Enligt den
geotekniska utredningen (Norconsult, 2016-11-02), utgors jorden av lera till stora djup.

Planforslag

Dir sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat. Detta beaktas i bygglovsskedet.

Fornlamningar

I riksantikvariedmbetets fornsok finns ett fornminne i planomradet, en milsten, som ska
std pd den yta som under flera dr anvints till att stidlla upp byggbodar under byggnation av
Bjorkris I. Stenen stir dock inte kvar idag.

En arkeologisk utredning dr gjord (Arkeologerna, statens historiska museer 2017). Pi den
flacka akermarken och pé markavsnitt i anslutning till Kungsbackain, patriftades inga
arkeologiska limningar. P4 hojdavsnitten inom den nordvistra delen av utredningsomradet
finns ddremot spar av gardstomter och annan bebyggelse fran tiden fore ar 1850 som ddrmed
utgér fornlimningar.

Direfter har en arkeologisk férundersokning (Arkeologerna, statens historiska museer 2019)
gjorts. Resultatet blev en ny fornlimning bestdende av hirdar fran yngre bronsalder och
folkvandringstid. For detta omrade ska en slutundersdkning goras.

Planforslag

For de nya fornlimningar som hittats ska slutundersdkning géras dir ndgon typ av markar-
beten planeras.

Geotekniska férhallanden

I samband med detaljplanen har geotekniken utretts i flera steg och det samlade resultatet
finns i en utredning frin Norconsult daterad 2020-04-20.

Jordlagren inom hela omradet bestér av lera till stora djup. Jordens hallfasthets- och satt-
ningsegenskaper blir bittre med 6kande marknivéer, det vill sdga mot nordvist. Narmare
Kungsbackain forekommer organisk jord, gyttja, vilket inte dr bra ur framf6r allt sitt-
ningssynpunkt. Narmast Kungsbackaén ir stabiliteten anstringd. For att uppna tillracklig
sikerhet mot skred far marken nirmare dn 40 meter fran 4n inte belastas. I det fallet ar
sikerheten tillricklig dven mot eventuellt bakatgripande skred. Eftersom omradet narmare
an planldggs f6r nigot annat dn naturmark behovs forstarkningsatgirder. Den geotekniska
utredningen visar pi ett forslag med utflackning av sldnten i kombination med djupstabilise-
ring med kalk-cementpelare (KC-pelare). Atgirderna innebiir iven anliggning av erosions-
skydd. Foreslagna atgirder innebir belastningsrestriktioner nirmast 4n men gor det moéjligt
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att anldgga och skéta en park.

Det behovs ytterligare geotekniska
undersokningar for att sikerstilla
att atgarderna far ritt omfattning
och anpassas till forhillanden pa
platsen. Vid genomférandet krévs
stor forsiktighet och en vilplanerad
och genomtinkt arbetsordning.

En sadan arbetsordning innefat-
tar ett kontrollprogram med savil
portrycksovervakning som noggran-
na kontroller av rorelser i omradet.

BETECKNINGAR

oMRADE/Z0M DER STABIUTETEN
KR TILLFREDSTALLAKDE ENUIGT
GVERSIKTLIG STABLITETS—

UTREDHING. K&K BELASTAS MED

20 KPA FORUTSATT ATT
FORESLAGHA ATGERDER UTFIRS

= OMRADE /Z0N VLKEN K&K
BELASTAS MED 10 ®FA GEO-LAST
¥ ELLER 191 KP4 TRAFKLAST.

FERLTSATT ATT FHRESLAGNA
ATGHRDER UTFORS.

OMRADE (20N WIKEN KAN
BELASTAS HED5 kP& GEG-LAST
ELLEF 6, KF4 TRAFKLAST.

FORUTSATT &TT FIRESLAGHA
AmaiRDER UTFIRS.

F O#FADE/Z0H VL KEN KOMHER
'ﬁ SLENTAS AW DCH EROSKINS ARAS
e

OMRADE S F0M WIKEN KAN
E EELASTAS HED'S KPA GED-LAST
ELLER 6,& KP4 TRAFRLAST.
FERUTSATT ATT FHRESLAGNA
ATGERDER LITFORS INOH DETT &
omRlpe SHALL Even niss
AVLASTHNGSSTHAKT SKE,

Grundlaggning och markplanering
i hela planomradet

Flertalet av planerade byggnader
kommer behova grundliggas med . o ) o .

o . . o De olika stabilitetszonerna langs med Kungsbackaan, fran Geotekniskt
pélar (kohesions- eller stodpalar). PM, bilaga 9, av Norconsult 2020..
Lingst i sydost kommer i princip
alla byggnader beh6va kohesionspalas. I nordvist kan eventuellt littare byggnader grund-
liggas med platta pa mark, till exempel kompensationsgrundliggning med lattfyllning.
Ledningar till pilgrundlagda byggnader bor forses med flexibla kopplingar for att forhindra

ledningsbrott vid eventuella sittningar av omkringliggande mark.

For att minimera belastningarna och eventuella sittningsrorelser bor hojdsittningen i om-
radet vara sidan att befintliga nivaer i huvudsak f6ljs. Sirskilt i sydost kommer i princip all
ny last leda till stora langtidsbunda sittningar. Byggnadstekniska atgirder som medfér en
permanent grundvattensinkning bor ej utforas.

Vid detaljprojektering bor det utforas kompletterande geotekniska undersokningar for att fa
ett bittre underlag avseende grundliggning.

Bergstabilitet och blocknedfall

En riskbedémning dr gjord f6r de bergslinter
som ligger i direkt anslutning till planomradet i
nordvist och i vister (Norconsult, 2020-04-20). I
den hogsta och brantaste slinten rekommenderas
nedtagning av ett antal block och blockgrupper
tidigt i byggskedet och innan sjilva byggnaderna
uppfors. Detta med anledning av att byggna-
der planeras nira slinten och det ér ldttare att
itgirda innan och i anslutning till byggnadernas
uppforande, dn att atgirda senare, nir det rent
bergtekniskt annars skulle kunna bli aktuellt

att gora. Fastighetsdgaren har tagit ned blocken
under hosten 2020 (Norconsult 2020-11-05).

Sléanter nordvast och vaster om planomradet ar be-
B démda utifran blockutfallsrisk i Geotekniskt PM av
Planforslag Norconsult 2020..

Rekommendationerna i de geotekniska utred-
ningarna ska foljas.
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Social hallbarhet - nuligesanalys

En social konsekvensanalys och barnkonsekvens- WANGFAL,

analys har tagits fram och bilagts handlingarna SLmDAoE sosTiDen

(Norconsult, 2018, reviderad 2020). Planomridet Al s i arer

bestir mestadels av obebyggd jordbruksmark, nu-

ligesanalysen har dirfor utgitt fran att beskriva R S

det intilliggande omridet Bjorkris I. Detta efter- Sl  SOCIAL
HALLBAR-

som Bjorkris II ses som en andra etapp i Bjorkris.
Rapporten delas in i fem kategorier: méngfald,

vardagsliv, trygghet, mobilitet och samvaro, i /.
enligt Kungsbacka kommuns handbok f6r sociala aarsnen oo o &

konsekvensanalyser. Forslag pé dtgirder och >
konsekvenser visas i kapitlet Overvigande och
konsekvenser.

Mangfald

Overlag ir blandningen av boendeformer bra i Bjorkris I, hilften av bostdderna ir hyresriit-
ter. Omradet attraherar barnfamiljer tack vare liget i Kungsbacka. Idag har Bjorkris cirka
1100 invéinare, varav 200 dr barn i aldrarna 0-10 ar. Tack vare liget i Kungsbacka attraherar
omrédet barnfamiljer. Utifran prisliget och att det finns enrumsldgenheter attraheras dven
yngre, det bor ménga i dldrarna 20-40 ar i omradet. Férutom en grillplats vid dammen ar
aktiviteter frimst riktade till barn.

Vardagsliv

I Bjorkris I finns tvéd restauranger, en frisér samt skola och forskola. Andra arbetsplatser sak-
nas. I nirheten finns en stor livsmedelsaffir, gym, sportaftir, systembolag och storre klid-
butik. Narmsta busshallplats ligger vid infarten till Bjorkris I, f6r boende i etapp 2 kommer
det bli relativt lingt. Skolan i Bjorkris méter inte upp till det nuvarande behovet, barn fran
fyarde klass hinvisas till andra skolor.

I omrédet finns det en park med tva lekplatser och spontanidrott, parken anvinds i stor
utstrickning. Det finns dven skateramper vilka anvinds av fler in de som bor i omradet. Det
finns behov av grisyta for spontanlek, annars ér det god tillgang till aktiviteter f6r barn. I
skogen finns det stor potential f6r rekreation och bostadsnira vardagsmotion. Vid bryggan
och grillplatsen utmed én i etapp 1 finns bankar, dven lings med kommande gingstrak finns
mojlighet for detta. Enligt befolkningsprognosen kommer det att bo 8000 nya invénare i
den nordédstra delen av Kungsbacka titort, inklusive Voxl6v och T616 dngar, vilket kan stélla
krav pa en ny vardcentral i omradets nérhet.

Trygghet

Orienterbarheten i omréadet dr god, det dr bra belysning kring lekplatsen och det finns goda
siktlinjer. Det dr inte mycket rorelser i omradet kvillstid. Gang- och cykelvigen till Hede
station kan kidnnas 6dslig eftersom det saknas bostider och verksamheter lings vigen. Det
ar vildvuxet mellan cykelvig och a.

Mobilitet

Goteborgsvigen och Kungsbackadn utgér barridrer och skapar en kinsla av att det dr lingt
till stationen. Det ir idag otydliga passager 6ver Goteborgsvigen, det finns 6vergingar till
stationen som inte dr mirkta som 6vergangsstillen och kansten vid vissa 6vergangar dr inte

tillganglighetsanpassade.
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Cykelvigen fran Bjorkris leder till parkeringen vid stationen, det finns cykelparkeringar
soder om Hede station men saknas i norra delen av stationsparkering och vid perrongen.
Gang- och cykeltunnel under Géteborgsvigen dr bra utformad, men végen till Bjorkris
genom parken syns inte frin stationen. Géang- och cykelvigen ér inte gen och sjilvklar.

Samvaro

Det finns goda tillgingar till stora ytor f6r lek. Torget har en hardgjord karaktir och skulle
gynnas av hogre trivselfaktor. I omradet finns det fina planteringar, men fa. Vid torget finns
sittplatser, men det dr ett underskott inom omradet i stort.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet var bebyggt med en gird med huvudbyggnad samt ladugard, ett par enbo-
stadshus samt ett mindre antal dldre uthus. Inget av dem har beskrivits som kulturhistoriskt
virdefullt och alla dr nu rivna. Intill Géteborgsvigen ligger en tryckstegringsstation.

Nya bebyggelsens placering och utformning
Omradet planeras med utgidngspunkten att skapa en blandstad med varierad bostadstyp och

el 7_
=

HUVUDGATA

Visionsbilder av hur
bebyggelsen skulle
kunna se ut med
variation i hoéjd och
byggnadstyp. Oversta
bilden visar huvudga-
tan och nedersta bil-
den visar en av tvar-
gatorna. Bilder frén
Okidoki.
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hojd. Ny bebyggelse ska f6lja kvartersstrukturen i Bjorkris I men till skillnad frin forsta
etappen ska det inom varje kvarter vara en variation i bostadstyp och hojd. Detaljplanefor-
slaget reglerar att varje bostadskvarter ska ha byggnader i minst tre olika viningsantal vilket
innebir att det i ett och samma kvarter kan uppféras enbostadshus, radhus och/eller flerbo-
stadshus med olika vaningsantal.

I omradets vistra utkant foreslas fem punkthus uppfoéras med mojlighet att byggas i dtta
till tio vaningar. Punkthusen ska vara anpassade till terringen och smalta in i skogsmiljon.
Dessa byggnader placeras lingre in fran gatan for att inte bli dominanta i gaturummet.

Detaljplaneforslaget reglerar placering av byggnaderna genom att ge en byggritt om gene-
rellt 17 meter fran kvartersgrins och med ett byggnadsdjup om maximalt 14 meter. Planen
ger pé sa sitt en flexibilitet i att skapa moéjlighet f6r fortridgard eller placering av byggna-
derna i grins mot gatan. Dock ska den forsta metern av fastigheten mot gata hallas fri frin
byggnation for att gora méjligt for underhall pa fasaden, hantering av dagvatten och for att
undvika att 6ppna fonster, dorrar och stupror sticker ut i gingbanan. Lings med huvudga-
torna fir fortridgirden vara maximalt tre meter.

Firg- och materialpaletten ska harmoniera vil med den kringliggande naturen och jord-
brukslandskapet. Kulér och material ska anvindas for att skapa en variation inom kvarteren
samtidigt som det haller samman hela omradet och skapar ett sliktskap mellan kvarteren.
Inom vissa kvarter regleras att minst 60% av byggnadsarean ska ha sadeltak med en taklut-
ning om 27-45 grader. Aven punkthusen ska ha sadeltak men ligre delar med terass pa taket

ar tillatna.

Parker och allménna platser

Landskapets gradvisa 6vergang fran skogen till an ska synas i gestaltningen av parkstrak,
dagvatten, gatumiljé och gardsmiljé.

Genom hela omradet foreslas ett sammanhingande gront strik med inslag av vatten pa
utvalda stillen med syfte att fi en trygg, gron link och tillgingliggora kringliggande natur-
mark. Hir finns 6ppen dagvattenhantering som bidrar till variationsrika miljéer. I enlighet
med gradienten (se figur) skiftar striket i karaktir, de norra delarna med kinslan av skog,
lund och dng och de s6dra med vatmark och en park med vattenkontakt.

Mitt i omradet 6ppnar straket upp och bildar en
storre parkyta med mer plats for aktivitet. Dir
straket mynnar ut vid Kungsbackain finns dven
en storre park lings med an som har mojlig-

het att rymma en variation av aktiviteter som
exempelvis trining och motion, lek, bollspel,
vila och kontemplation. En férutsittning for

att den planerade parken lings med an ska bli
verklighet dr att stabiliseringsatgirder utfors. Se
avsnittet for geoteknik i planbeskrivningen. De
smala delarna av parkstraket som har dngs- och
vitmarkskaraktir kommer till stor del upptas

av slinter till en gang- och cykeltunnel. Karak- RN
tiren kan dnda bibehallas med hjilp av vixtval i
och en finkinslig gestaltning. ’ ’

Det ir viktigt att tunneln under Géteborgsvi-
gen gestaltas med ett luftigt intryck som okar
trygghetskinslan vid genompassering och vis- NN
telse. Forutom att ging- och cykeltunneln har _ . ' o

en viktig funktion ur trafiksikerhetssynpunkt (EngdLir;Js'iz;frad'enten genom det gronblia straket.
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kan den dven bidra till omradet som en aktivitetszon for till exempel klittring, trining eller
som en plats for konst.

Kvartersgirdarna foreslas folja gradienten. I omradet finns inga helt kringbyggda gérdar.
Detaljplanen reglerar att minst tvd 6ppningar frin gatan ska finnas i varje kvarter. Genom
att synliggora gardslivet kan gatan bli mer befolkad, aktiv och trygg. Fortridgardarna fram-
for vissa byggnader har som syfte att lita garden smyga sig ut i gaturummet, att lita gron-
skan sippra ut pa gatan. Det mjuka méotet mellan kvarter och gata ger ocksa forutsittningar
for en gron och varierad miljo.

For att kunna tillskapa goda grona miljoer dr det dr viktigt att i ett tidigt skede identifiera
var KC-pelare placeras i forhillande till nyetablering av trid och gingvigar. Vidare ska
platser och omréiden, dir det dr mojligt, utformas sa att de blir anvindbara for personer med
nedsatt rérelse- och/eller orienteringsférmaga. Tillrickliga friytor i lekmiljon ér viktigt

da det inte bara har en direkt paverkan pa barns lek- och utvecklingsmojligheter men dven
paverkar allmin plats runt omkring och dessa platsers anvindning.

En medveten gestaltning med god belysning och medveten placering av vixtlighet kan bidra
till en 6kad trygghetskinsla och skapa en mer jamlik och jimstilld anvindning av ging- och
cykelstrak och det offentliga rummet.

Under vidare arbete dr det viktigt att identifiera skyddsatgirder f6r de omraden som ska
bevaras, beddms ha hoga naturvirden samt for annan befintlig vegetation som ska behillas.
Det ir till exempel efterstravansvirt att behalla sa mdnga som moéjligt av de uppvuxna och
friska trid som finns inom eller i direkt anslutning till planomradet och som kan komma att
paverkas av exploateringen samt att kompensera de trid som tas ned med plantering av nya
inom eller i direkt anslutning till planomradet.

Kommersiell och kommunal service

I nirheten av planomradet finns ett relativt stort utbud av kommersiell service med stor
livsmedelshandel samt ett antal verksamheter som exempelvis gym, klddbutiker och sys-
tembolag. I f6rsta etappen av Bjorkris finns bade f6rskola och skola f6r de ligre arskurserna.
Nirmaste grundskola f6r de hogre arskursena dr Hedeskolan som ligger cirka tvé kilometer
fran planomradet.

I takt med att det nya bostadsomradet byggs ut kommer behovet av skol- och férskoleplatser
att 6ka. Det finns behov av ytterligare en skola/férskola. Ett vird- och omsorgsboende for
120 boende planeras strax norr om omradet men ingir inte i denna detaljplan.

Planforslag

Planférslaget gor méjligt f6r byggnation av cirka 800 utbildningsplatser samt en fullstor
idrottshall. Detaljplanen gérs flexibel sd att verksamheterna kan vixa eller krympa for att
anpassas efter dndrade behov. I borjan kanske det behovs fler forskoleplatser for att sedan
minska i antal till f6rman f6r fler skolplatser. Det dr viktigt att kommunens lokaler kan dnd-
ras 6ver tid och mojliggora samordningsvinster mellan olika verksamheter. Planforslaget gor
det dven mojligt att £6lja kommunens riktlinjer gillande andel uteyta per barn pa skol- och

forskolegard.

Punkthusen ges anvindningen BSC(P) for att vid behov kunna ha f6rskola i bottenvining-
en. Aven hir dr det viktigt att ha en tillrickligt stor yta for utevistelse. Lokalerna ska kunna
omvandlas till bostdder om behovet av férskoleplatser minskar.

I princip hela omridet forses med anvindningen BC(P) for att géra méjligt £6r centrum-
verksameheter blandat med boende. Det kan vara exempelvis hantverk, butik eller café. I
vissa kvarter lings huvudgatan ska bottenviningarna upprittas med en sidan rumshéjd att
lokaler for centrumverksamheter kan inrittas.
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Gator och trafik

Gator

For att skapa en naturlig koppling till Bjorkris I forlings négra av tvirgatorna vidare in i
Bjorkris 2 och det ska finnas en mojlighet att i en framtid fortsitta forlingningen for en
eventuell tredje etapp. Gatorna i omréadet planeras att uppforas i hierarkier; vig, huvudgata
(Gatal och Gata 3) och lokalgata (Gata2).

Goteborgsvigen fungerar som genomfart f6rbi omradet och gar mellan Kungsbacka stad

och Anneberg.

Huvudgatorna ir tydliga stadsgator med separerade trafikslag. De utgérs av fyra gator; gatan
som viker av visterut frin norra rondellen, gatan vister om skolgarden, férlingningen av
huvudgatan frin Bjorkris I samt gatan i 6stra delen som gar parallellt med Géteborgsvigen.
Se figur. Huvudgatorna dimensioneras for att kunna anvindas for busstrafik.
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Lokalgatorna utformas f6r bade ligre hastighet och mindre trafik, grona inslag ska prigla
upplevelsen. Fotgingare och cyklister ska vara de primira trafikslagen pé lokalgatorna, bilis-
ter ska forhilla sig till deras takt.

Goteborgsvigen dr en av infarterna till Kungsbacka centrum och anvinds som ersittnings-
vig f6r E6 vid begrinsad framkomlighet. Dirav stills det hoga krav pi framkomlighet pa
Goteborgsvigen samtidigt som den i storsta mojliga mén inte ska uppfattas som en barriir
mellan vistra och 6stra sidan av Bjorkris .
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Bilden visar en principsektion 6ver Goteborgsvagen

Biltrafik

Planomradet har ett bra transportlige utifrin nirheten till Géteborgsvigen. Trafikming-
den pi Goteborgsvigen har uppmitts till 6320 fordon per dag (irsmedeldygnstrafik, métar
2014), hastighetsbegrinsningen dr 60 km/tim for att 6verga till 80 km/tim vid planomradets
mitt. Till mitten av planomradet dr Kungsbacka kommun vighallare f6r Goteborgsvigen
direfter tar trafikverket 6ver ansvaret norrut.

En trafikutredning f6r Goteborgsvigen har tagits fram av Ramboll (2018-01-29). Eftersom
exploatering planeras pa bada sidorna om Géteborgsvigen var syftet med utredningen att
undersoka olika mojligheter for att sinka barridreffekten av Géteborgsvigen. Olika hastig-
hetssikrande atgirder studerades med malsittning att skapa trygga och trafiksikra passa-
ger vid korsningspunkterna och med en férvintan om att fa trafikanter att inte 6verskrida
skyltad hastighet. Resultatet av utredningen visade att cirkulationsplatser har hogst paverkan
pa hastigheterna och samtidigt klarar funktionskraven f6r vigen och trygghetskraven f6r
korsande trafikanter.
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Trafikutredningen visar att en utbyggnad av omridet kan leda till en trafik6kning med
ungefir 4600 fordon per dygn, trafikutredningen baserades dock pa ett tidigare forslag och
overslagsbedomningar visar istillet pa cirka 5500 fordon/dygn. Uppriknat trafikflode for
2040 bedéms da bli cirka 8800 fordon/dag pi strickan norr om Bjorkris 2, pé strickan soder
om cirkulationsplatsen beriknas det till cirka 16100 fordon/dag.

Planforslag

Goteborgsvigen ir en allmin vig dir Trafikverket
ar vighallare genom planomradet. Planférslaget A
bygger pa att kommunen tar 6ver vighallarskapet AA IN
for den bit av Goteborgsvigen som gir genom — N
planomridet. Planomradet foreslis angoras viaen ./ \j{// >
ny infart frin Goteborgsvigen i form av en cir- Ny
kulationsplats. Angoringen till Bjorkris I foreslas
byggas om till en cirkulationsplats for att fungera
som angoring till omradet som planeras 6ster om
Goteborgsvigen. Cirkulationsplatserna ska utfor- .
mas f6r god framkomlighet for ging- och cykelvi- PN
gar, kollektivtrafik och tunga fordon. N
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Gang- och cykeltrafik
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Inom planomradet finns det i dagsliget en gang- g,
och cykelvig lings med Goteborgsvigen. I tra- LK
fikutredningen f6r Géteborgsvigen, framtagen av h
Ramboll (2018-01-29) studerades utveckling av Bilden visar befintliga och framtida gang- och
gang- och cykelvigar inom planomradet. Utred- evkelvagar

ningen studerade mojliga cykelvigar och kopp-

lingar till forsta etappen for att mojliggora bittre tillginglighet till dess torg samt servicen
soder om. Utredningen foreslir tva nya cykelvigar fran Bjorkris I mot Géteborgsvigen samt

en ny cykelvig i Bjorkris I1.

Planforslag

Ging- och cykelstrik foreslas lings huvudgatan i bade vistra och 6stra delen av omradet
och kopplas till befintlig gédng- och cykelvig lings med Goteborgsvigen. Straket foreslas
vikas av soderut mot Mor Eleonoras vig for att kopplas ihop med Bjorkris I och norrut till
planerat vard- och omsorgsboende och en framtida etapp 3. En cykelvig lings 6stra sidan av
Goteborgsvigen foreslas uppforas for att sedan f6rlingas som en bro 6ver Kungsbackain och
vidare mot Hede station, en kort stricka som ér trafikseparerad och sedan leds cykelvigen

in pa en utbyggd parkeringsyta. Forslaget skulle skapa en genare vig mot stationen for de
boende pé 6stra sidan Goteborgsvigen. Under Goteborgsvigen foreslas en gang- och cykel-
tunnel i det "bldgrona striket”. Ging och cykeltunneln ger méjlighet att passera Goteborgs-
vigen helt planskilt och minskar vigens barridreffekt.

Parkering

Pi grund av det centala och kollektivtrafiknira liget bedoms bostiddernas bilparkeringsbe-
hov kunna tillgodoses med ett maximalt parkeringstal om 1,2 parkeringsplatser/bostad for
ligenheter i flerbostadshus och 1,8 parkeringsplatser/bostad f6r enbostadshus.

Parkeringsplatser foreslds uppforas i huvudsak i underjordiska parkeringarsgarage under
kvarteren eller i parkeringshus. Ett underjordiskt parkeringsgarage kan dven utnyttjas av
boende inom andra kvarter. Plankartan gor det méjligt f6r underjordisk parkering och tredi-
mensionell fastighetsbildning inom alla bostad/centrumkvarter.
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88 platsar I Parkering under jord

] Parkeringshus
;p:—.;mrﬁm totatt Markparkering
---------- 150 m radie

Parksringshubb KV 17
175 platsar

Mokilitatshubb K 11
420 platser

ig av

Parkeringsprincip fér omradet, frdn parkeringsutredningen av Okidoki 2020.

Ett parkeringshus, ocksa kallat parkeringshub, féreslas uppforas i omréidets centrala delar.
Parkeringshuset kan rymma cirka 400 parkeringsplatser vilka ska anvindas f6r bland annat
anstillda i forskola och skola samt till boende och besck. Méjligheten att bygga parkerings-

hus finns dven i tva av kvarteren i stra delen av planomradet.

Parkeringsplatser for en- och tvibostadshus foreslds uppforas inom egen fastighet. Pi ga-
torna planeras dven for korttidsparkering.

Enligt kommunens parkeringspolicy bor det finnas 1 cykelplats/invénare i cykelforrad. Dar-
utéver bor det vid flerbostadshusens entréer uppforas 1 cykelparkeringsplats/ligenhet som ar

till for boende och besokande.

Planforslag

Behovet av parkeringsplatser f6r bostdderna uppskattas till cirka 1100 stycken. For skola/
torskola uppskattas behovet till 70 platser for personal och 60 platser f6r himta/limna.
Himta/limnaplatser ska rymmas inom skolans fastighet medan personalparkering kan sam-
utnyttjas med boendeparkering i omridet, exempelvis i huben.

For att klara behovet och samtidigt skapa en trevlig boendemiljé behéver parkeringsplatser
huvudsakligen placeras i underjordiska garage eller i parkeringshus. En- och tvabostadshus
16ser parkering delvis inom egen fastighet men bescksparkering och plats f6r andrabilen
kan finnas i exempelvis parkeringshuset. Se forslag pa parkeringsprincip i bilden pé ovan.
Radhus kan samla sin parkering pa ett stille i hornet pa ett kvarter for att mojliggora att
radhusen kommer nirmare vigen. Dessa parkeringsh6rn kan dven anvindas till gemensam-
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ma poolbilar eller cykelpool. Se exempel pi
bilden hir intill.

Parkeringsfragan kommer behova dis-
kuteras vidare i bygglovskedet nir forut-
sittningarna har klarnat gillande ligen-
hetsstorlekar och samnyttjande eller om
mobilitetsitgirder infors.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 700 meter fran

Hede station med tig mot biade Géteborg
och Kungsbacka. Avgingarna ir tita med
halvtimmestrafik i vardera riktning under

F-hirn area. ca 360 kvm

n

Exempel p& utformning av parkeringshérn som kan anviandas

bade Vafdagaf och helgel’- till bilpool, cykelpool och parkering for enbostadshus i de fall
de inte har utrymme direkt intill huset. Skiss fran Okidoki.

Nirmaste busshéllplats dr Bjorkris, bussen
gar till Kungsbacka/Roshult och trafikerar

omrédet cirka 1 ging i timmen i bada firdriktningar.

Planforslag

Planomradets nirhet till Hedestation skapar goda
forutsittningar f6r boende att anvinda sig av
kollektiva firdmedel. Narheten till stationen ska
tillvaratas och utvecklas genom goda férbindelser.
Huvudgatorna har dimensionerats for att mojlig-
gora for framtida behov av busslinje inom plan-
omrédet. Figuren visar ett par olika alternativa
dragningar av framtida busslinje.

Teknisk forsorjning

Genomforandestudie

Parallellt med planarbetet har en teknisk genom-
forandestudie tagits fram for att kontrollera att
omradet gar att bygga enligt detaljplanen. En
grov hojdsittning har satts och dagvattenhante-
ring, ledningsdragningar och gatusektioner har
ritats igenom. Syftet med genomférandestudien
ar att kvalitetssikra detaljplanen. Gransknings-
forslaget dr anpassat efter slutsatser i genomfor-
andestudien.

Dagvatten

Forslag pa framtida busslinjer.

Planomradet avvattnas idag via 6ppna diken som gér fran nordvist till sydost ned till
Kungsbackain. I samband med detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram av
Tyréns (2018-07-12). Parallellt med detaljplanearbetet har en genomférandestudie utforts.
Inom genomférandestudiearbetet har vidare dagvattenhanteringslosningar studerats, se

bilagd utredning (2020).

Det rider skilda forutsittningar vister och 6ster om Géteborgsvigen, for tydligare forkla-
ring av dagvattenhantering se bilagd utredning i sin helhet.
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Inom det vistra omridet kommer dagvattnet att beh6va omhindertas med hjilp av dag-
vattenledningar som leder dagvattnet till ett 6ppet dagvattenstrik f6r f6rdréjning i sédra
kanten av planomradet och ett i norra kanten. De 6ppna striken gir sedan vidare nedstroms
under Goteborgsvigen ner till Kungsbackaan. I nordvist behévs avskirande diken sa att
dagvattnet frain naturmarken inte rinner ner mot fastigheterna.

For att hantera dagvatten frin 6stra delen foreslis ett ledningssystem dir dagvattnet slipps
ut i Kungsbackain. Ledningssystemet varierar i dimensioner och lutningar och behéver de-
taljprojekteras for att sikerstilla att dagvattensystemet har kapacitet och klarar de krav som
stills. Dagvattnet slipps i olika nivaer till Kungsbackain och nir vattennivaerna dr hoga
kommer det att dimma upp i dagvattensystemet, varfor det dr viktigt att backventiler an-
viands. Dagvattensystemen pa vistra och 6stra sidan om Goteborgsvigen ska héllas separata
for att inte riskera att Kungsbackain dimmer upp pa vistra sidan.

Rening av dagvattnet inom planomradet foreslas genom oljeavskiljare for parkeringar, for-
drojningsmojligheter, avvattningsdiken, infiltrationsstrik eller linjeavvattning som kopplas
till en planteringsyta. De olika reningsfunktionerna varieras beroende pa plats i omréidet.

Inom varje kvarter dr fastighetsigaren skyldig att f6rdréja dagvatten. Kungsbacka kommun
ska forvalta dagvattensystemen pa kommunal mark och det 6ppna dagvattenstrikent i norr
och séder. Kommunen ska dven skéta de anldggningar som skapas for att rena och fordréja
dagvatten inom allmanplatsmark.

Planforslag

Planférslaget innebir att principerna i dagvattenutredingen i huvudsak f6ljs, noggrannare
studier gors i projekteringsskedet.

Vatten och avlopp

For att oka kapaciteten for reningsverket Hammargard haller kommunen pa att utreda
atgirder och har startat upp en tillstindsprocess. Idag finns ett kapacitetstak pa 52 000 PE
och i planeringen framat har man tagit h6jd for 95 000 PE vilket ska motsvara prognosti-
serad befolkningsckning till ar 2050. Aven for vattenverket pagir motsvarande process for
att mota framtida exploateringar. For att komma fram till hur kapaciteten i vattenverket ska
utokas utreds fler uttagsbrunnar och infiltrationsdammar. Huvudledningar f6r kommunalt

vatten och avlopp dr utbyggt till Bjorkris etapp 1.

Inom planomradet finns en tryckstegringsstation som férser Molndal med reservvatten frin
Kungsbacka och vice versa. Den ir beldgen intill Géteborgsvigen och har ett skyddsavstand
pa 50 meter pa grund av buller och vibrationer.

Intill infarten till Bjorkris etapp 1 ligger en pumpstation. D4 korsningen foreslis byggas om
till cirkulation méste pumpstationen flyttas.

Planforslag

Omrédet kan anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten.
Befintlig tryckstegringsstationen féreslas flyttas cirka 500 meter norrut. Separata utredning-
ar och projektering for detta pagar. Da trycktstegringsstationen foreslas att flyttas ut frin

planomridet beh6ver hinsyn endast tas till de ledningar som fortfarande gir lings Gote-
borgsvigen inom omréadet for allmén plats.

Eftersom infarten till Bjorkris I féreslas byggas om till cirkulation hamnar pumpstationen
for nira viagen och den foreslis flyttas ett tiotal meter. Den hamnar da utanfér planomradet
men strider inte mot detaljplanen som gilller i omréidet for den nya placeringen.

Oster om Goteborgsvigen behévs en ny pumpstation som foreslis placeras i parkomradet
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vid Kungsbackain, intill vigen. All parkmark inom detaljplanen tilliter mindre tekniska
anlidggningar och den exakta placeringen bestims i projekteringsskedet. Det dr dock viktigt
att hélla cirka 30 meter till bostadsbebyggelse pa grund av buller, vibrationer och lukt.

Brandvattenférsorjning

Avstindet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och det avgors i samridd med
Riddningstjinst. Vid befintlig tryckstegringsstation vid Goteborgsvigen finns en brand-
vattenpost.

Planforslag

Brandvattenforsorjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem.
Avstandet mellan brandposter ska vara maximalt 150 meter, didrav kommer det att stillas
krav f6r uppfoérande av nya brandposter inom omradet.

Varme

Bjorkris etapp 1 dr anslutet till fjirrvirmenitet och det finns méjlighet att dven ansluta etapp

Planforslag

Hur byggnaderna ska virmas upp ér inte klarlagt men fjarrvirme dr méjligt. Krav pa bygg-
nadernas energianvindning ska f6lja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).
Energieffektivt byggande foresprikas. Det kan finnas fordelar med samordnad uppvirm-
ning.

El och Tele

Det kommer att beh6vas tre nya nitstationer inom planomradet. Dessa kan placeras pa
kvartersmark eller i parkmark. I 6stra delen av planomrédet finns en luftledning som kom-
mer att grivas ned fram till Kungsbackain. Ledningar under mark gar frimst lings med
Goteborgsvigen i nord-sydlig riktning. Det gér dven en ledning under tre av kvarteren dster
om Goteborgsvigen. Denna forutsitts flyttas.

Planforslag

Planférslaget innebir att de flesta ledningar kommer att hamna under mark inom allmin
plats. Undantaget dr en kraftledning i dster som till viss del gar under det sydligaste kvarte-
ret. Det forutsitts att denna ledning flyttas. En del ledningar kommer att behova flyttas vid
byggnation av exempelvis cirkulationsplatser si att de fortsatt ligger under gang- och cykel-
vigen.

Bredband
I Bjorkris I finns bredband utbyggt och det gar att bygga ut dven i etapp tva.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns vid en matbutik cirka en kilometer frin planomrédet.
Atervinningscentral finns i Barnamossen cirka fem kilometer Gsterut.

Planforslag

Planférslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram pa alla gator i omradet.
Miljérum ska huvudsaklingen placeras mot gatan sa att girdarna halls fria fran trafik. Ut-
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rymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen ska ske
med storsta hinsyn till miljén samt atervinning av energi och material. Utformningen ska

ske enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2018).

Halsa och sakerhet

Buller

I samband med detaljplanen har en bullerutredning tagits fram av Tyréns (2018, reviderad
2020-01-15) och finns bilagd handlingarna. Bullerutredningen visar att det i stora delar av
planomridet inte forvintas bli nigra problem med stérande bullernivier fran trafiken och
att det finns goda férutsittningar att i hela planomréidet leva upp till de krav som stills i
trafikbullerférordningen. Svarigheterna finns for bebyggelsen lings Goteborgsvigen, dir
bullernivierna ligger mellan 60 och 65 dBA vid fasad. Dir kommer det att stillas krav pi
genomgiende ligenheter alternativt att begransa ligenhetsstorlekarna till 35 kvadratmeter.

Aven skolgarden som ligger nira Géteborgsvigen 6verskrider bullerriktlinjerna om inte
avskdrmande atgirder vidtas.

Planforslag

For den planerade bebyggelsen utmed Goéteborgsvigen kommer det stillas krav pa atgirder
tor att uppfylla kraven f6r utomhusnivierna i trafikbullerférordningen och BBRs krav pa
inomhusnivéerna.

Ligenheternas planlosningar bor medge att minst hilften av bostadsrummen dr vinda mot
sida som klarar 55 dBA ekvivalentnivi och 70 dBA maximalnivi nattetid. Alternativet dr
att tillata endast smé ligenheter, mindre dn 35 kvm, som di maste klara 65 dBA ekvivalent-
niva.

Enskilda eller gemensamma uteplatser vid dessa fastigheter bor placeras pa gardssidan.

Uteplatser i alla kvarter ska klara en ekvivalent ljudnivd pi hogst 50 dBA och en maximal
ljudnivi pa hogst 70 dBA.

Det ir viktigt att ha en avskdrmning av skolgarden som dr helt sluten mot Goteborgsvigen.

Fonster och fasader ska ha en dimpning som medf6r att BBRs krav pd inomhusnivaerna, 30
dBA ekvivalentnivi och 45 dBA maximalnivi nattetid, klaras.

Uppf6ljning av bullerreducerande atgirder sker i bygglovsskedet.

Vibrationer

Fastighetsigaren har tagit fram en ut-
redning avseende vibrationer och gjort
mitningar pa en befintlig byggnad i
Bjorkris etapp 1. De uppmatta vibra-
tionerna under mitperioden lig som
mest pa 0,04 mm/s (RMS). Detta
understiger nedre grinsen for mattlig
stérning, 0,4 mm/s RMS. Pi grund
av de geotekniska forutsittningarna i
omridet kommer majoriteten av alla
byggnader behova grundliggas med
palar. Kommunen bedémer dirmed ;
att det att det finns goda méjligheter Méatarnas placering i férhallande till Gteborgsvégen i vibrationsut-
att uppfora bostider som understiger ~ redningen av Abesiktning 2018..

riktvirdet pa 0,4 mm/s vigd RMS.
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Planforslag

Detaljplanen reglerar att vibrationsnivén i bostdder inte far 6verskrida 0,4 mm/s vigd RMS.

Farligt gods

Planomradet berérs inte av nigon utpekad transportled for farligt gods. Det krivs alltsa
inga sirskilda dtgirder enligt Riskanalys av farligt gods i Hallands lin (Linstyrelsen 2011).
Goteborgsvigen som géir genom planomradet dr en omledningsvig for E6:an ndr det sker en
olycka. Framkomligheten pi vigen kommer fortsatt vara god och ingen ytterligare hinsyn
behover tas till detta i planeringen.

Risk for 6versvamning
Myndigheten for samhillsskydd och beredskap (MSB)

gor aterkommande 6versvimningskarteringar utifran att
Kungsbacka ir utpekat som ett omrade med betydande
oversvimningsrisk. Den senaste uppdaterades 2019.

Bilden hir bredvid visar vattnets utbredning vid 100-4rs-
flode, 200-drsflode och beridknat hogsta flode (BHF).

Floden med édterkomsttider pa 100 ar och 200 ér utgér
frin mitserier i SMHI:s stationsnit och dr anpassade
efter klimatscenarier for slutet av seklet. BHF dr framta-
gen enligt en metodik som anvinds av vattenkrafts- och
gruvindustrin f6r dimensionering av hogriskdammar
och det gér inte att sitta en statistisk sannolikhet for en
sddan hindelse.

A
9
7 o

100-4rsniva, ar 2100 +4,2-4,5
200-arsniva, ar 2100 +4,3-4,6
Nivi BHF +5,0-5,3

Oversvamningskarteringar. 100-arsfléde i

. . . blatt, 200-arsfléde i turkost och skrafferat
Tabell. Vattenniva vid klimatanpassat 100-arsfléde och 200-arsfléde ar beraknat hogsta flode, BHF.

samt berdknat hogsta flode (BHF) enligt MSB:s &versvamningskartering
2019. Den lagre nivan i intervallen géller den sédra delen av planomrédet.

Kommunen anser att h6jdsittning bist utgér frin hindelser med statistisk aterkomsttid och
att vi sedan sitter marginal till dem beroende pé vilken markanvindning som dr aktuell.

Utifran det resonemanget gor vi stillningstagandet att bostdder och verksamhetslokaler ska
klara en 200-arshindelse i slutet av seklet. For att ta hojd for osikerheter och mojligheten
att framtida klimatscenarier gor att nivaerna riknas upp liggs viss marginal till kraven pa
ligsta golvniva.

Tillfartsvigar bor ocksa hojdsittas s att de klarar en 200-drshindelse men omstindigheter
kan gora att nagot storre risk fr 6versvimning kan accepteras. Enligt rekommendationer
frin geotekniska utredningar ska befintlig markniva i huvudsak bibehillas vilket ocksa dr
toljt i de forprojekteringar som gjorts i samband med en teknisk genomférandestudie. Lig-
sta nivan i en gatukorsning ligger i denna studie pi +4,37. I projekteringsskedet bor detta
ses 6ver och hojas vilket kan innebira att ytterligare stabiliseringsatgirder krivs for gator
och annan infrastruktur. Samma giller f6r den pumpstation som planeras i parken dster om
bostiderna. Den behéver utformas for att vara driftsiker dven vid hoga vattenstiand.

I framtagen dagvattenutredningen (Tyréns 20180712) beskrivs versvimningsriskerna
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utifrin en 6versvimningsutredning gjord av DHI, 2009. Utifran modellering har hogsta
hogvattennivi (HHW) vid ett 100-ars flode, i dagens klimat, berdknats ge en vattennivd pa
+4,37 meter i den sydostra delen av planomradet vilken minskar till +4,0 ndrmare Bjorkris-
bron. Om utloppen f6r dagvattenledningarna ligger under +4,37 meter kommer systemet att
bli dimt vid extrema vider eller hogvattenstand. Det dr dirfor viktigt att skapa sekundira
rinnvdgar som inte skadar bebyggelsen eller hindrar trafik.

Planforslag

Nivaerna for ligsta golvhojd ska vara +5,0 inom hela planomradet. Ligsta nivd pa gator som
saknar alternativ vig for riddningstjinst ska vara +4,6. Rekommendationerna i dagvattenut-
redningen om sekundira rinnvigar ska foljas.

Raddningstjansten

Vid uppférande av enkelsidiga ligenheter mot innegérd krivs att raiddningstjinst kan kora
in pa garden. Korbarhet och tillginglighet f6r Riddningstjianstens fordon har beaktats under
planarbetet, detta kontrolleras i byggskedet.

Planbestammelser

Nedan foljer ett fortydligande av planbestimmelserna pa plankartan. Intentionen med ka-
pitlet dr att fortydliga planbestimmelsernas syfte och innebérd.

Anvandning

Plankartan har sju anvindningar som reglerar allmin platsmark inom planomradet. Dessa
ir Vig, Gata 1: Huvudgata, Gata 2: Lokalgata, Gata 3: Huvudgata, Gang- och cykelvig,
Park och Natur.

Plankartan har sex anvindningar som reglerar kvartersmark. Pi de flesta kvarter finns fler-

talet anvindningar inom samma yta, det innebir att flera olika anvindningar kan uppforas.

Den forsta bostaden beskriver huvudanvindningen, det ir firgen som tillhér huvudanvind-
ningen har anvindningsomradet har fatt.

B Inom anvindningsomréidet far bostdder uppforas.
C Inom anvindningsomridet far centrumverksamhet uppforas.
(P) Inom anvindningsomradet far parkering for flerbostadshus uppforas. Garaget

far sticka upp maximalt en meter ovanfor gatan i de fall garaget gér ut i fasad,

en meter dr ett absolut tal och innebér den hégsta punkten f6r garagefasaden att
sticka upp. Syftet dr att undvika hoga garagefasader mot gatan som skapar en dod
tasad. For att kunna komma in i garagen far garageportar sticka upp hégre dn

en meter, dessa dr reglerade till att fa sticka upp maximalt 3,5 meter 6ver gatan.
Parkeringsplatser for flerbostadshus far endast uppforas under mark, undantaget
ar handikapparkeringar eller mobiliteslosningar likt bilpool eller liknande.

P, Inom anvindningsomradet far parkeringshus uppforas.

R, Inom anvindningsomridet far byggnader for olika kultur och fritidsaktiviteter
uppforas. Anvindningen ér flexibel for att skapa méjlighet for f6rindring 6ver tid.
Hir kan olika kultur- och fritidsverksamhet likt teater, idrottsanldggning eller
konsthall uppféras.

S Inom anvindningen fir skola uppforas.

\\Y Anvindningen reglerar vattenomride och omfattar Kungsbackain. Inom omrédet

far broar och bryggor anliggas.
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Egenskapsbestimmelser for allman plats

Det finns tva bestimmelser som reglerar egenskaper for allmin plats. Den férsta bestim-
melsen reglerar att ligsta marknivd pa gata som saknar alternativ vig for riddningsfordon
ska vara +4,6 meter. Den andra bestimmelser reglerar att en mur inom egenskapsomriden
ska bevaras men att 6ppningar far goras for korsande ging- och cykelvigar.

Egenskapsbestiammelser fér kvartersmark

For att reglera byggnationens omfattning har ett flertal egenskapsbestimmelser adderats.
Det finns sju bestimmelser som reglerar maximalt viningsantal och maximal nockhojd

i samma bestimmelse. Kvarteren har en eller ett fatal av dessa lagda pa yta med syfte att
skapa variation. Vaningsantalet och nockhdjden reglerar maximal hojd. Nockhéojden ér
hogre dn standardhojd for vaningsantal, syftet dr att dels att mojliggora for att sadeltak kan
uppforas med hogre taklutning, dels att bottenvining f6r centrumverksamhet kan fa en

hogre takhojd samt f6r att gora det majligt £6r att bygga bjdlklag i trd.
Det finns dven tre egenskapsbestimmelser som reglerar utnyttjandegrad:

Egenskapen reglerar att hogst 40% av anvindningsomréidet far bebyggas och avser
kvarteret for kultur och fritidsaktivitet. Pa 6vrig yta inom anvindingsomradet far
parkeringsplatser for bil och cykel anvindas.

€

Egenskapen reglerar fristiende eller sammanbyggda en- och tvibostadshus far
uppforas. Aven flerbostadshus far uppforas inom egenskapsomradet, men hogst
25% markytan i egenskapsomridetbebyggas far bebyggas med flerbostadshus.
Syftet dr att skapa ett kvarter med huvudsakligen en- eller tvibostadshus.

Egenskapen reglerar fristiende eller sammanbyggda en- och tvibostadshus far
uppforas. Aven flersbostadshus fir uppforas inom egenskapsomradet, men hogst
40% av egenskapsomradet bebyggas med flerbostadshus. Syftet ér att skapa kvar-
ter med en storre andel en- eller tvibostadshus.

Begransning av markens utnyttjande dr reglerat i tvd bestimmelser, prickmark och kors-
mark. Inom prickmark fir byggnader inte uppforas. Parkeringsplatser far uppféras inom
prickmark. Plusmark reglerar att komplementbyggnader likt cykelskjul, miljohus eller min-
dre f6rrad far uppforas, dessa ska ha en maximal nockh6jd om fyra meter. For flerbostadshus
far en komplementbyggnad om maximalt 40 kvm byggas, det dr den totala BYA f6r alla
flerbostadshus inom aktuellt kvarter. Maximal BYA f6r enbostadshus dr 10 kvm/bostad.
Det innebir att den totala BYA f6r en- och tvabostadshus inte ir reglerad. Under plusmark
far underjordiskt garage under marknivd uppforas, det innebir att marknivan kan férindras
sd att parkeringen ligger under mark, detta kan vara aktuellt inom kvarteren med punkthu-
sen. Parkering ovan mark far endast ske f6r handikapparkering, for en- eller tvibostadshus
samt f6r mobilitetslosningar likt bilpool.

Det finns en generell kvartersmarkbestimmelse som reglerar att alla byggnader maste
uppforas minst en meter fran fastighetsgrins. Syftet med bestimmelsen dr att spara en yta
mellan allmin plats och byggnader f6r att méjliggéra underhill av byggnader och ge plats
it drinering utan att inkrikta pa den allméinna platsen. Syftet med bestimmelsen ir dven
att undvika att 6ppnade fonster och dérrar inkriktar pa gangbanor och allmin plats. I de
platser dir byggnader sammanbyggs i fastighetsgrins giller inte bestimmelsen.

Det finns nio egenskaper som reglerar hur byggnader inom omradet ska utformas. Dessa har
beteckningen f med en efterfoljande siffra.

f

| Egenskapen reglerar att minst 60% av byggnadsarean ska ha sadeltak med en lut-

ning mellan 27-45 grader. Intentionen ir att skapa en variation i taklandskapet, 15
av kvarteren i planomradet har egenskapen.
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Egenskapen reglerar att det inom egenskapsomréidet ska finnas minst tva passager
frin gatan inpé girden. Syftet dr att skapa mojlighet f6r fléde genom gérdarna,
att inte skapa helt slutna kvarter utan delvis 6ppna upp for passage. Utformning
av 6ppningarna kan variera frin kvarter till kvarter men alla ska géra mojligt for
passage genom kvarteret.

Egenskapen reglerar att byggnadsdjupet far vara maximalt 14 meter. De 14 met-
rarna innefattar hela byggnaderna, dven utstickande delar som trappor, takfotter
och liknande. Byggritten inom kvarteren har en standard om 17 meter frin grins
mot gata, vilket innebir att det skapas en flexibilitet i hur byggnaderna placeras
mot gatan. Vissa hus kommer placeras nira gatan medan andra kommer ha for-
tridgird. Om byggnaden uppfors i 14 meter mojliggors en maximal fortradgird
om tre meter, f6r byggnader med smalare byggnadsdjup méjliggors storre fortrid-

gardar.

f, Egenskapen reglerar att fortradgird mot Gata 1: Huvudgata fir vara maximalt
tre meter. Denna egenskap dr lagd pa vissa kvarter mot huvudgatan med syfte att
skapa ett titare gaturum.

Egenskapen reglerar att bottenvining mot Gatal: Huvudgata ska ges en sidan
rumshdjd att lokaler f6r centrumverksamhet kan uppforas. Egenskapen ir lagd pa
vissa kvarter i omradets centrala delar dir det bedoms vara ett gangbart lige for
centrumverksambhet.

Egenskapen reglerar att byggnader inom egenskapsomradet ska uppforas i minst
tre olika vaningsantal. Syftet med bestimmelsen ér att skapa en variation i bygg-
nadshéjd inom kvarteret utan att reglera variationen pa yta.

Egenskapen reglerar att byggnader inom egenskapsomradet ska uppforas i minst
tva olika vaningsantal. Syftet med bestimmelsen dr att skapa en variation i bygg-
nadshéjd inom kvarteret utan att reglera variationen pa yta.

Egenskapen reglerar att byggnader inom egenskapsomréidet ska ha sadeltak med
en lutning mellan 27-45 grader. Bestimmelsen ligger inom kvarteren med punkt-
husen och reglerar att byggnaderna inte fir ha platta tak. Undantaget dr om del av
byggnaden uppfors i terrasser.

Den sista utformningsbestimmelsen dr en generell bestimmelse som reglerar att stodmurar
far uppforas till en maximal hojd om 1 meter. Det gar dock bra att marken terrasseras och
att flera stddmurar uppfors efter varandra.

For att reglera byggnationens utférande anvinds en bestimmelse som reglerar att lagsta
golvniva ska vara fem meter 6ver havet. Egenskapen dr en generell bestimmelse och giller
over hela planomradet. Syftet dr att undvika att byggnader svimmas 6ver vid hoga vatten-
floden i Kungsbackain. En generell bestimmelse finns dven om vibrationsnivéer i bostider.
Den reglerar att vibrationsnivé i bostad inte far 6verskrida 0,4 mm/s vigd RM, vilket enligt
riktlinjer dr nedre grinsen f6r mattlig stérning.

I 6stra delarna av planomrédet ir stabiliteten anstringd. Tre egenskapsbestimmelser reglerar
markbelastning i olika omraden.

n, Egenskapen reglerar att ingen markbelastning ér tillaiten. Omradet med denna
bestimmelse ligger narmst én, har anvindningen NATUR och har i en utredning
bedémts ha mycket dalig stabilitet.

n, Egenskapen reglerar att en markbelastning om maximalt 5 kPa dr acceptabel.

Omridet med denna bestimmelse ligger direkt vister om omradet med n, och
har anvindningen NATUR. Hir ér dalig stabilitet och marken klarar inte mycket
belastning.
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Egenskapen reglerar att en markbelastning om maximalt 10 kPa édr acceptabel.
Omradet ligger direkt vister om omridet med n,. Huvudsakligen berérs PARK
och GATA 1, en mindre del dr inom kvartersmark med byggritt. Vid byggnation
kommer det stillas krav om nédvinding grundlaggning for att sikerstéilla stabili-
teten.

Egenskaperna m reglerar skydd mot stérningar. Innan egenskapen visas en informationstext
om bullerriktlinjer enligt bullerférordningen. Egenskapen reglerar dérefter att vissa kvarter
mot Vig och ska uppforas ssmmanbyggda for att skapa en tyst sida mot garden.

Administrativa bestammelser

Den administrativa bestimmelsen a - upphivande av strandskydd visar de omraden dir
strandskyddet foreslas upphivas. Den administrativa bestimmelsen g - gemensamhets-
anlidggning, anvinds pa alla bostadskvarter. Bestimmelsen reglerar ett markreservat dir
gemensamhetsanliggning fir bildas. Gemensamhetsanliggningen kan exempelvis omfatta
underjordisk parkering, nyttjande av gemensam gird, miljorum och dagvattenhantering.

De tre sista bestimmelserna reglerar genomférandetid, huvudmannaskap och dndrad
lovplikt. Genomforandetiden for planen dr 15 ar frin den dagen planen vinner laga kraft.
Kommunen dr huvudman for allmin plats i planomradet. Fér murar under 40 centimeter
samt for 6ppna dagvattenlosningar krivs inte bygglov.

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativ

En genomgiende idé i Kungsbacka kommuns planering ér att bygga i kollektivtrafiknira
ligen och att sirskilt bygga ut Kungsbacka stad. Om ett stort antal bostider inte byggs i
Kungsbacka stad dr det sannolikt att bostider hade behévt byggas mer spritt i kommunen.

Om planen inte antas nyttjas inte ytan for att skapa mojlighet f6r boende och verksamheter
i ett stationsnira ldge, marken skulle fortsatt vara jordbruksmark. Moéjligheten till att med
hjilp av byggnader pa bada sidor av Goteborgsvigen skapa en naturlig port till Kungsbacka
stad forsvaras, porten till staden fortsitter att vara otydlig. Det blir fortsatt délig tillganglig-
het till skogsomradet och dess hoga rekreationsvirden kan inte nyttjas av boende i Bjorkris I
eller av Kungsbackabor i 6vrigt. Mojligheten att skapa forskola/skola och vard- och om-
sorgsboende i ett naturnira ldge tas inte om hand.

Lokaliseringsutredning

I detaljplanearbetet har kommunen tagit fram en lokaliseringsutredning (april 2020) med
syfte att utreda om detaljplanen tillgodoser ett samhillsintresse som viger tyngre dn beva-
randet av jordbruksmark eller strandskyddets syfte samt om detta samhillsintresse inte kan
tillgodoses pd annan plats.

Alternativa placeringar

For att jamfora alternativa placeringar for bostdder och samhillsservice i anslutning till
Hede station sd har kommunen tagit fram en figur som visar pd omréadet runt stationen.

I figuren si har flera lager lagts in pd ortofotot:
* planerad bebyggelse —planprogram for Nordéstra Kungsbacka (godkint 2019)
* strandskydd 100 meter frin Kungsbackain
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* 80 meters buffertomride
frén jirnvig
* grinsen for den fordjupade

oversiktsplanen f6r Kungs-
backa stad (godkind 2009)

* tvé cirklar som represen-
terar avstindet frin Hede
station, 500 meter respek-
tive 1000 meter

I och med att Hede sta-
tion ligger i anslutning till
bade jordbruksmark och
Kungsbackain sa ir det
svirt att finna alternativa
lokaliseringar f6r detaljpla-
nen som vare sig ligger pa
jordbruksmark eller inom
strandskyddat omrade.
Den sammanvigda be-
démningen dr att det enda
omrade som kvarstar att
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planera nira Hede station dr gl s ‘ 8 5 FrAN sTATIONEN
aktuellt planomrade. Trots L & co-mz0N JERNVAG
att planomradet ligger bade | D% : B rOp GRANS
inom strandskyddat omride S (v

och pa jordbruksmark sa Kartbild ur kommunens lokalisermgsprﬁning..
anser kommunen att det dr

ett visentligt samhillsintresse att mojliggora for bostider och verksamheter i anslutning till
Hede station. Detta samhaillsintresse anser kommunen viger tyngre dn behovet av att bevara
den virdefulla jordbruksmarken samt hela den strandskyddade zonen.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning

Med stod av miljutredningen (Norconsult, 2015-05-04), dagvattenutredningen (Tyréns
2018-07-12), naturvirdesinventering (Norconsult, 2017-10-18), bullerutredningen (Tyréns
2018-10-10. Reviderad 2020-01-15), miljéteknisk markundersokning (Geosigma 2018-01-
26) och den geotekniska utredningen (Norconsult 2016-11-02) si har en behovsbedémning
gjorts for att ta reda pd om forslaget kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte.
Kommunen ska gora sin beddmning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har behovsbeddmningen visat att
detaljplanen inte bedéms medfora nigon betydande miljépaverkan. Diremot avses rekom-
mendationerna i dagvattenutredningen och miljéutredningen i huvudsak f6ljas. Ett genom-
térande av planforslaget bedoms inte innebéra konflikt med bestimmelserna i 4 kap MB
utan kan ses som titortsutveckling. Aven rérande aktuell jordbruksmark har kommunen i

sin 6versiktsplan, OP06, tagit stillning till att exploatering ir mojlig enligt 3 kap 4 § MB.

Kommunens stillningstagande grundar sig pa bedémningen att ett genomférande av detalj-
planen:

* Inte paverkar niagot Natura 2000-omréide och dirmed inte kriver tillstind enligt MB 7
kap. 28 §.
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* Inte anger forutsittningar f6r kommande verksamheter eller atgarder som kriver tillstind
enligt MKB-férordningen (1998:905) 3 § och bilaga 3.

* Inte bedoms negativt paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala milj6-
mal.

* Inte bedoms ge upphov till en betydande miljopéverkan pa biologisk méangtfald, landskap,

fornlimningar, vatten etc.
* Inte ger upphov till betydande risker f6r ménniskors hilsa eller f6r miljon.
* Inte bidrar till att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids.

* Inte pitagligt paverkar nigra omraden eller natur som har erkind nationell eller intena-
tionell skyddsstatus.

Kommunen har dirmed bedémt att en miljobedémning med tillhérande miljokonsekvens-
beskrivning inte behévs f6r aktuellt planforslag.

Riksintressen

Detaljplanen berérs inte direkt av nagra riksintressen, men indirekt si kan riksintresset f6r
Viistkustbanan péaverkas pa grund av vibrationer. Enligt den vibrationsutredningen som har
tagits fram med métningar pa befintlig byggnad i Bjorkris etapp 1 visar att vibrationer vida
understiger nedre grinsen for mittlig stérning, 0,4 mm/s RMS. Med std i den utredningen
sa bedomer kommunen att riksintresset for Vistkustbanan inte paverkas av aktuell detalj-

plan.

Natur och rekreation

Planerad utbyggnad av omridet medfér frimst att 6ppen dkermark utan nagra hogre virden
f6r natur och rekreation ersitts med byggnader, hardgjorda ytor och parkmiljéer. Konse-
kvenserna for natur och rekreation bedéms som sméi men 6verlag positiva nir ett gronstrak
upp till Skarbybergen skapas samt ett gronstrak nirmast Kungsbackaan skapas som gor
omradet mer tillgingligt.

Markforhallanden

Inom planomradet har det tidigare statt ett vixthus som har anvints f6r kommersiell odling
av blommor och kryddvixter. I samband med planarbetet sa har en miljéteknisk markutred-
ning utférts. Samtliga analyserade metallhalter i jorden var under nivierna for Naturvards-
verkets riktvirde for kinslig markanvindning (KM). Rester av bekdmpningsmedel fanns
kvar i den ytliga jorden i nivder strax éver KM. I grundvattnet pavisades analyserade 16sta
(filtrerat prov) metallhalter i méttliga halter eller ligre. Omradet sanerades 2019.

Vattenférhallanden

En utbyggnad inom omradet innebdr en 6kning av hirdgjorda ytor i omradet, vilket medfor
att markens férméga att infiltrera vattnet forsvinner i viss utstrickning och dirmed okar
mingden dagvatten. Vidare kommer en del av den naturliga f6rdr6jning som sker i omréidet
att upphora i samband med en utbyggnad.

Foreslagen utbyggnad medfér en forindrad markanvindning som innebir att belastningen
pa Kungsbackaan frin omradet kommer att dndra karaktir. Utslippen av kvive dr nor-

malt storre frin akermark dn frin motsvarande yta med hardgjorda ytor och bostads — och
verk-stadsbebyggelse. Diremot dr utslippen av fosfor via dagvatten i samma storleksordning
som utsldppen frin dkermark. Men enligt dagvattenutredningens (Tyréns 2018-07-12) be-
rikningar si minskar bade kvive- och fosforbelastningen pa Kungsbackain genom f6resla-
gen dagvattenhantering.
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Enligt dagvattenutredningen si bor rening av dagvattnet frin storre vigar foresla ske via av-
vattningsdiken och infiltrationsdiken, detta for att sikerstilla att féroreningar frin trafiken
inte belastar Kungsbackain. Inom de mindre vigarna mellan kvarteren foreslis linjeavvatt-
ning for att héilla dagvattnet ytligt och leda det till en planteringsyta, regnbidd eller dike
dir dagvattnet har moéjlighet att renas innan det leds ner till dagvattennitet och vidare till

Kungsbackain.

Under sjilva byggtiden kan dagvattenhanteringen medfora grumling ned till Kungsbackain
via dagvattenledningar, ytavrinning etc, varfor dagvattensystemet bor iordningstillas i ett
inledande skede. Dagvattenanliggningar kriver generellt en anmilan till nimnden for
Milj6 & Hailsoskydd enligt 9 kap. 2 § MB samt 13 och 14 §§ férordningen om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd.

Vattenverksamhet

Bestaimmelser om vattenverksamhet finns i 11 kap. miljébalken och i lagen med sirskilda
bestimmelser om vattenverksamhet (1998:812). Atgirder som innebir t.ex. avvattning

av mark samt grivning eller uppférande av en anliggning i ett vattenomrade utgér vat-
tenverksamheter som kriver ett tillstind eller en anmilan. For att kunna planligga omra-
det ndrmast Kungsbackaan sa kriver de geotekniska forutsittningarna att det genomfors
stabiliseringsatgirder sa som kalkcementpelare, avschaktning och erosionsskydd krivs. De
atgarderna dr att betrakta som vattenverksamhet eftersom det sker i och i anslutning till
an. Atgirden ir s pass stor att det kommer att kriva tillstind, tillstindsansokan behandlas
av Mark och miljédomstolen. Aven uppforandet av en bro éver Kungsbackain kommer att
kriava tillstand.

For utbyggnad av en ging- och cykelbro 6ver Kungsbackain samt f6r erosionsskydd och
stabilitetsh6jande atgirder vid akanten krivs tillstind for vattenverksamhet. Kommunen
bedémer att dessa atgirder kan genomforas pa ett sitt som inte paverkar Kungsbackains
vixt- och djurliv negativt. I samband med tillstindsansékan sa kommer en miljokonsekvens-
beskrivning tas fram samt en detaljerad utredning 6ver atgardernas paverkan pa Kungs-
backain.

Narhet till verksamheter

Verksamhetsomradet soder om aktuellt programomrade hyser i nuldget verksamheter som
ger upphov till viss miljéstorning i form av frimst transporter och buller. Vid planerad
bostadsutbyggnad bedéms dirmed Boverkets skyddsavstind f6r sivil ett industrikvarter (50
meter) som for ett smaindustriomride (200 meter) uppfyllas med god marginal och risken
for att bostaderna blir utsatta for storningar frin befintligt verksamhetsomrade bedéms som
liten.

Jordbruksmark

Enligt miljobalken 3 kap. 4 § sa far jordbruk av nationell betydelse och brukningsvird
jord-bruksmark endast tas i ansprak for bebyggelse eller anldggningar om det behévs f6r
att tillgodose visentliga samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett frin
allmin synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i ansprik. En stor del av
planomradet ligger pa brukningsvird jordbruksmark.

I den kommunoévergripande 6versiktsplanen beskrivs aktuellt omride som jordbruksmark
inom utvecklingsomride for Kungsbacka stad. I den férdjupade 6versiktsplanen f6r Kungs-
backa stad utpekas aktuellt omrade som en del av ett storre utredningsomrade for foretag,
service och bostdder. Kommunen anser att en utbyggnad av Bjorkris dr att anse som ett
visentligt samhillsintresse med hidnvisning till behovet av bostider i nirheten av Hede sta-
tion. Bostdder och verksamheter i anslutning till kollektivtrafiknoderna ir nédvindigt for
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att bygga ett hallbart samhille. Lokaliseringsutredningen visar att denna tétortsutveckling i
ett stationsndra lige gar inte att genomféra pd annan mark dn jordbruksmark.

Biotopskydd
For vissa smabiotoper i jordbrukslandskapet giller generellt biotopskydd enligt 7 kap 11 §

MB. Inom aktuellt omride finns 6ppna diken och stenmurar som omfattas av biotopskyd-
det. Om dessa paverkas vid en utbyggnad krivs dispens frin biotopskyddet vid ett genom-
térande av detaljplanen.

Den biotopskyddade stenmuren i planens sydvistra del kommer att integreras i parkstraket
och pi sa vis bibehalls dess ekologiska funktion i landskapet. En dispens fran biotopskyd-
det kommer att sokas om stenmuren behéver flyttas eller 6ppnas upp under anlidggandet av
parkmiljon.

Diket i planens norra del kommer att omvandlas till ett svackdike for att kunna hantera
dagvattnet fran aktuellt omride samt f6r angrinsande omréide dir det planeras ett vard- och
omsorgsboende. Dikets funktion som spridningskorridor férsimras nagot di det till viss del
behdver kulverteras vilket dr nédvindigt for att méjliggora skolan och kopplingen mellan
planomridena. Svackdiket bidrar till en bittre rening av omgivande dagvatten vilket dr po-
sitivt f6r Kungsbackadns vixt- och djurliv. En dispens for dtgirderna dr beviljad av Lanssty-

relsen 1 Hallands 1an 2020-06-24.

De diken som finns i planens 6stra del behover bitvis kulverteras f6r att mojliggora slutna
kvarter. Slutna kvarter dr hir en forutsittning for skapa bra ljudmiljéer f6r de boende. En
dispens for atgirderna kommer att sokas infér antagandet av planen.

Miljokvalitetsnormer fér luft, 5 kap miljobalken

Erfarenhetsmissigt dr dygnsmedelvirdet for kvivedioxidhalt dimensionerande for luftforo-
reningar. Kungsbacka kommun 4r medlem i Goteborgsregionens kommunalférbunds luft-
virdstérbund. Genom férbundets omsorg si sker det mitningar och berikningar i Kungs-
backa stad. Den senaste berikningen visar att miljokvalitetsmalen f6r kvivedioxid endast
overskrids pa och i direkt anslutning till vig E6, vilket innebir att bakgrundsbelastningen ar
mycket lag.

Vad avser halter av kvivedioxid sker erfarenhetsmissigt en viss minskning 6ver tiden,

till £6ljd av den bittre reningsteknik som successivt inférs i bilparken och som sinker de
genomsnittliga emissionerna av kviveoxider frin fordonen. Vad giller partiklar orsakas
partikelhalten till stor del av uppvirvlade partiklar frin vigbanan. Om inga férindringar
sker av lagstiftningen betriffande dubbdécksanvindning far man rikna med en viss, mindre
hojning av partikelhalterna.

Men med hinvisning till den laga bakgrundsbelastningen si beddmer kommunen att det
inte finns nagon risk att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids i en 6verskadlig framtid.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten, 5 kap miljobalken

Enligt 5 kap 1 § miljoébalken fir regeringen for vissa geografiska omriden eller f6r hela
landet meddela foreskrifter om kvaliteten pd mark, vatten, luft eller miljén i 6vrigt, om det
behovs for att varaktigt skydda ménniskors hilsa eller miljon eller for att avhjilpa skador pa
eller oldgenheter for minniskors hilsa eller miljon (miljokvalitetsnormer).

Bade Kungsbackain och den slutliga recipienten Inre Kungsbackafjorden ir vattenférekom-
ster som omfattas av miljokvalitetsnormer enligt EU:s ramdirektiv for vatten. Enligt vat-
tenmyndighetens bedémning av vattenkvaliteten har bade Kungsbackaan och slutrecipienten
Inre Kungsbackafjorden mittlig ekologisk status. Malet ir att god ekologisk status ska
uppnis till 2027. Det anses som ekonomiskt orimligt och/eller tekniskt omojligt att vidta de
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atgirder som skulle krivas for att uppné god ekologisk status 2021. En av de frimsta orsa-
kerna till att miljokvalitetsnormerna inte uppfylls i savil Kungsbackain som i Inre Kungs-
backafjorden dr 6vergédning pa grund av en betydande péverkan fran kéllor som jord- och
skogsbruk samt enskilda avlopp.

Planerad utbyggnad bedéms inte paverka miljokvalitetsnormerna for vattenkvalitet i Kungs-
backain och Kungsbackafjorden negativt under férutsittning att dagvattnet omhindertas
enligt forslaget och att eventuella atgiarder vid och i dn sker pi ett hinsynsfullt sitt sa att
svimplanets funktion inte férsimras utan snarare forbittras.

Paverkan pa Natura 2000

Slutrecipient for dagvattnet frin planomréidet dr Natura 2000-omradet Kungsbackafjorden.
Kungsbackafjorden har héga biologiska virden. Kungsbackafjorden ér paverkat av bland
annat kvive och fosfor. Dagvattenutredningen visar att det genom féreslagen dagvatten-
hantering si minskar utslippen av fosfor och kvive frin planomradet. Si med foreslagen
dagvattenhantering s bedéms inte Natura 2000-omrédet att paverkas negativt av planens
genomforande.

Strandskydd

Kungsbackain omfattas lings aktuell stricka av strandskydd om 100 meter enligt 7 kap
13-14 § miljobalken. I anslutning till planomradet finns tva smi dldre bevattningsdammar
som enligt kommunen inte omfattas av strandskydd dé de dr anlagda och mycket sma. Det
oppna diket i norra grinsen dr ett anlagt dike f6r markavvattning som inte heller omfattas
av strandskydd.

Strandskyddet syftar till att lingsiktigt bevara goda livsvillkor f6r vixt- och djurlivet samt
att langsiktigt trygga allménhetens tillging till strandomraden. Inom strandskyddat omrade
far man inte uppfora nya byggnader eller vidta atgarder som visentligen paverkar vixt- och

djurlivet negativt, 7 kap 15 § miljobalken.

Kommunen avser att upphiva strandskyddet for kvartersmark men bibehilla strandskyddet
for natur- och parkmark. Avstindet mellan an och kvartersmarken blir minst 40 meter och
ddr bibehalls strandskyddet. For vissa atgirder i parken inom det omréide dér strandskyddet
fortfarande kommer att gilla, exempelvis brygga eller bro, kommer det att krivas dispens

fran strandskyddet.

For att upphiva strandskyddet behover det finnas ett sdrskilt skil, de sirskilda skilen finns
uppriaknade i 7 kap 18c § miljobalken. Kommunen anser att det finns sirskilda skil och
dberopar att omradet behover tas i ansprik for att tillgodose ett angeldget allmént intresse
som inte kan tillgodoses utanfor omradet. Kommunen anser att det dr ett angeldget allmint
intresse att bygga bostider i och i direkt anslutning till titorten inom den i 6versiktsplanen
utpekade utvecklingszonen. Titortsutveckling i anslutning till goda kollektivtrafikstrik och
noder dr en forutsittning for méjligheten att bygga en hallbar stad med begrinsad klimatpa-
verkan. Lokaliseringsutredningen visar att denna titortsutveckling i ett stationsnira liage géar
inte att genomfora utanfor strandskyddat omrade.

Omradet dir strandskyddet upphivs i planen bestér idag av dkermark utan nigra héga
naturvarden. Detta omrade saknar idag dven nagra rekreativa virden. Vid en anliggning av
park/natur lings med an sa forstirks de rekreativa och de ekologiska virdena lings med é4n.
En etablering av buskar och trid lings med Kungsbackain dr positivt for bade de vattenle-
vande som de landlevande djuren.
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Ekonomiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser beskrivs utforligt under "Genomforandefragor”.

Sociala konsekvenser

En social konsekvensanalys och barnkonsekvensanalys har tagits fram och bilagts hand-
lingarna (Norconsult, 2018, reviderad 2020). Nuligesbeskrivningen finns i kapitlet Social
hallbarhet - nuldgesanalys. Rapporten delas in i fem kategorier: méingfald, vardagsliv, trygg-
het, mobilitet och samvaro, enligt Kungsbacka kommuns handbok for sociala konsekvens-
analyser.

Mangfald

I planférslaget finns en méngfald av olika hustyper och upplatelseformer, dven pd kvarters-
nivé. Tvd av kvarteren har fatt bestimmelsen att hogst 25% fir bebyggas med flerbostadshus
samt ett kvarter dir hogst 40% far bebyggas med flerbostadshus for att styra sé att det blir
en blandning av bostadsformer

Det finns ett behov av mindre hyresligenheter i kommunen. I Bjorkris IT planeras f6r 1/3
hyresritter men planen reglerar inte vilka ligenhetsstorlekar det blir. Aven om det skapas
blandade upplatelseformer i omradet si blir allt nyproducerat. Diarfor dr det positivt f6r
mangfalden om det kan byggas sma ligenheter, for att fler ska ha rid med den boendekost-
naden som ofta féljer med nybyggda bostider.

Planen gor mojligt £6r centrumverksambhet i alla kvarter. Det skapar forutsittningar for ett
gatuliv med exempelvis servicebutiker och restauranger, vilket dr positivt f6r att omradet
inte bara blir sovstad utan dven har liv dagtid. De boende far dven méjlighet att utritta dren-
den i sin ndrmilj6. Att gora maéjligt for centrumverksambhet i alla kvarter skulle dock kunna
innebira att service blir utspritt och att ingen "huvudgata” bildas. Syftet med de foreslagna
planbestimmelserna dr dock att skapa en flexibel plan som ska kunna halla linge, om nigon
i framtiden vill uppfora en mindre verksamhets i sitt bostadshus ska planen inte géra det
omoiligt.

Andra anvindningsomriden som mojliggors i planen dr kultur och fritid och skolverksam-
het, som dven inkluderar idrottshall. Det innebdr att det dven skapas arbetsplatser i omradet.
Kommunens avsikt dr dven att géra mojligt £or ett 10-tal servicebostider i omradet. Strax
norr om planomradet planeras for ett vird och omsorgsboende, vilket dr en arbetsplats dyg-
net runt.

Omréidet kommer att ligga i utkanten av staden och darfor finns det risk att det inte lockar
besokare utifrin. Idrottshallen och den intilliggande skogen har potential att bli sidana
milpunkter som lockar utomstiende till omridet. Aven potentiell motionscentral eller
skogslekplats i nira anslutning till planomradet kan dra besokare. Lekplatsen i Bjorkris I har
exempelvis blivit populdr bland fler 4n de som bor i omréidet.

Barnperspektivet.

Omrédet innehaller flera malpunkter for barn, som férvintas att anvindas bade av de som
bor i Bjorkris och barn som bor i andra delar av kommunen. Variation i upplatelseformer gor
att barn fran familjer med olika socioekonomiska forutsittningar far moéjlighet att vixa upp
i omradet.

Vardagsliv

Mellan etapp 1 och etapp 2 ska en avling park skapas. Denna park har potential att linka

samman de bida etapperna och den centrala placeringen bidrar till att minga far nira till
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gronska. Tunnelns slinter innebidr dock att parkytan har minskats jaimfért med samradsfor-
slaget.

Det skapas dven en park i delen av planomradet som ér 6ster om Géteborgsvigen. Den 6stra
parken dr viktig for att planomradet i sin helhet ska fa tillrdckligt stora parkomraden och
for att den Ostra delen inte ska upplevas som ett trafikomréide eller asfaltsomride. Den 6stra
parken bidrar till att skapa en trevlig bostadsmilj6 och att det finns en bostadsnira parker pa
bada sidor om Géteborgsvigen. Parkmiljéerna dr mycket positiva for tillgdngen till bostads-
ndra gronytor och f6r minniskors hilsa och vilbefinnande.

Bebyggelsen pi den 6stra sidan kan bidra positivt till upplevelsen av hela Bjorkris. Istdllet
tor att aka forbi ett bostadsomrade "pd en dker”, kommer en nu in i en stadsmiljo pa ett helt
annat sitt dn tidigare. Det blir viktigt att skapa en trivsam milj6 f6r boende, cyklister och
fotgingare nira Goteborgsvigen. Bostiderna kommer inte att ligga titt intill vigen, vilket
innebdr att det skapas ytor som riskerar att bli tomma och inte upplevas stadsmissiga. Om
det dr svart att fa till en utformning som aktiverar ytorna for minniskor skulle de istil-

let kunna anvindas for att 6ka den biologiska mangfalden. Det skulle i sin tur kunna bidra
positivt till upplevelsen av omradets identitet.

Cykelvigen lings Goteborgsvigen dr idag bullerutsatt, men ett bullerplank ger inte tillrick-
ligt bra effekt eftersom det édr sa nira vigen. Hastighetsbegrinsningen pa Géteborgsvigen
kommer troligtvis att fortsitta vara 60 km/h. Enligt bullerutredningen finns goda mojlighe-
ter att uppfora bostider som klarar dagens riktvirden i bullerférordningen.

Barnperspektivet

Skolan och férskolan blir viktiga mélpunkter i vardagen bade for elever och anstillda.
Storleken pa skolverksamheternas utemiljéer foljer kommunens riktlinjer. Parken i den 6stra
delen av planomradet dr positiv ur ett barnperspektiv. Parker pa bada sidor av den trafikerade
vigen skapar bittre forutsittningar for barns mojligheter att leka pi egen hand.

Trygghet

Det finns risk att omradet inte kommer att vara si befolkat kvillstid dé £ har vigarna f6rbi.
Idrottshallen dr den malpunkt som har stérst potential att dra besokare dven kvillstid. Med
avsaknad av ménniskor som ror sig i omradet under dygnets mérkare timmar blir det extra
viktigt med god belysning. Ytterligare nigon kvillsoppen verksamhet inom planomrédet
vore positivt for att skapa ytterligare liv och rérelse 6ver dygnet. Planen reglerar dock inte
vilka typer av verksamheter det blir, eftersom bestimmelsen centrumindamal gér méjligt
t6r en bredd av olika verksamheter.

Gang- och cykeltunnel under Géteborgsvigen skapar forutsittningar for en trafiksiker pas-
sage under Goteborgsvigen, men tunnlar riskerar ocksa att upplevas som otrygga. Det blir
darfor viktigt att halla fast vid den foreslagna utformningen med en bred och rak tunnel, si
att det syns tydligt vad som finns pé andra sidan. Det blir ocksé viktigt med "6gon som ser”
vad som hinder kring tunneln, exempelvis bostdder i nirheten som har uppsikt. Tunneln ar
relativt djup med anledning av ledningar under vigen, vilket leder till slinter pi bida sidor
som skapar avstand till park och bebyggelse. Det vore dirfor bra att studera om slinterna
exempelvis kan fa ljusskulpturer eller anvindas som hundrastgard. Konst i tunneln kan

ocksa bidra positivt till den upplevda tryggheten.

Gang- och cykelvigen frin ostra delen av planomrédet till Hede station ér positiv f6r mobi-
liteten 1 omridet, men den ligger lite avsides frin bostadsbebyggelse och kan dirfér upplevas
som otrygg. Det blir dirfor viktigt med god belysning och att planerna pé utveckling av
stationsomrédet blir av. Det finns ocksé en alternativ gangvig frin Hede station till planom-
radet lings Goteborgsvigen, for den som inte vill ta den genare vigen med tunnel och den
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ostra gang- och cykelvigen. Skola, parkeringshub och idrottsanliggning dr placerade inom
samma storkvarter. Planen gor mojligt f6r olika placeringar av bebyggelsen i kvarteret.

Barnperspektivet

For sma barn handlar tryggheten i det offentliga rummet frimst om trafiksikerhet och
skydd mot andra eventuella olyckor. Trafiksikerheten beskrivs under Mobilitet. Aldre barn
rOr sig i storre utstrickning sjlva utanfér hemmet och umgés med jaimniriga i offentliga
miljéer. Trygghet handlar di snarare om att bli sedd och "vuxnas 6gon pi gatan”. De konse-
kvenser som beskrivs ovan giller sivil vuxna som barn som ror sig i omradet.

Mobilitet

Planomradet inkluderar ytor for en gang- och cykelvidg mellan det 6stra bebyggelseomréidet
och Hede station. Den del som visas pa plankartan kopplar an till ett ging- och cykelom-
rade inom den nyuppforda parkeringen direkt séder om planomradet, ddr dr det tinkt att
cykelvigen ska fortsitta mot Hede station. En sidan ging- och cykelvig till stationen inne-
bir att boende dir inte behover korsa Goteborgsvigen for att ta sig till stationen som ocksi
ligger pa 6stra sidan om Goéteborgsvigen. Forutsittningarna for hur géng- och cykelvigen
ansluter till tunneln under Goteborgsvigen behover utredas vidare i det fortsatta planarbe-
tet.

Nuvarande busshallplats ligger inom planomrédet, vid den foreslagna s6dra rondellen sydost
om etapp 1. Det dr viktigt att kollektivtrafik finns néra vid inflytt, bade for att underldtta
resande och ur trygghetssynpunkt. Planen gor méjligt £6r buss att kora in i etapp 1 och
vidare till etapp 2 vid parkeringshubben. Planen kan dock inte reglera hur eller nir strickan
trafikeras. Planen mojliggor dven for alternativa strickningar i det fall omréidet utvecklas
med fler etapper i framtiden. De som kommer att bo lingst bort i etapp 2 far drygt 1 km till
Hede station och de som bor nirmast stationen far cirka 800 meter.

Barnperspektivet

Planomradets lige i kommunen skapar relativt goda forutsittningar for gang-, cykel och
kollektivtrafik f6r huvudsakligen dldre barn som rér sig mer sjilvstindigt. I ett tryggt och
sikert trafikrum kan férdldrar ge barn storre frihet att réra sig fritt.

Gang- och cykeltunneln under Goteborgsvigen syftar till att skapa en trafik siker skolvig
for barn frin den 6stra delen av planomréidet, som behover korsa vigen nir de gar till skolan.
Det blir dirfor viktigt att utforma tunneln s att det framgar f6r vuxna cyklister att trafiken
sker pa barnens villkor, med fler dtgirder utéver separerade ging- och cykelbanor. God sikt
ar viktigt for att undvika konflikter mellan trafikslagen. En barnvinlig gestaltning skulle
exempelvis kunna bygga vidare pi fastighetsigarens tema f6r omridet som dr "vardagsiven-
tyret”. For dldre barn innebir cykelférbindelser och kollektivtrafik att de kan ta sig mellan
hem, skola och fritidsaktiviteter utan att vara beroende av férildrars tillgang till bil eller
mojlighet att skjutsa.

Samvaro

Planen gér mojligt £6r park pé allmin plats, pa bada sidor om Géteborgsvigen. En park med
karaktir av en gron oas blir ett komplement till den hirdgjorda lekplatsen i etapp 1. Det blir
viktigt med parkbinkar si att det finns mojlighet att stanna till lings parkstriket.

Parken pa den 6stra sidan Goéteborgsvigen ir viktig for att boende i den delen av planom-
radet ocksi ska ha tillging till vistelseytor i nirheten av bostaden. For platsens identitet i
Bjorkris dr det viktigt att inte den Ostra delen upplevs vara omringat av trafik och asfalt.

Idrottshallen blir en moétesplats och det finns ocksa potential till en métesplats £6r frilufts-
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liv och rekreation vid motionscentralen inom planomradet, samt mojlighet till forbattrad
tillgang till skogen med en stig (utanfor planomradet).

Skolan kommer bli en viktig métesplats med potential att nyttja under olika tider pa dygnet.
Det finns inte si manga samlingslokaler i den hir delen av kommunen, s& det vore positivt
att anvinda den till exempelvis foreningsméten efter skoltid. Eftersom det blir en skola upp
till arskurs 9 kommer det ocksé finnas hemkunskaps- och sljdsalar som kan vara intres-
santa for féreningslivet.

Maoijligheten att bilda gemenskap i ett nytt omride dr ocksd sammankopplad med platsens
identitet och hur platsen upplevs. Att fastighetsigaren har en idé for omradet, "vardagsiven-
tyret”, kan bidra positivt till att platsen far en tydlig identitet.

Barnperspektivet.

I etapp 2 kommer det skapas platser f6r barn i olika dldrar genom parkerna, idrottshallen
och méjligheten att anvinda skolgérd och forskolegard utanfor skoltid. Planen reglerar inte
om eller var det ska finnas lekméjligheter i parkerna. Det vore positivt att komplettera med
fler lekplatser inom hela Bjorkris, si att det finns inom bekvidmt avstind frin bada etapper.
Fastighetsigaren har planer pi en storre skogslekplats strax utanfor planomradet. Lek-
platsernas olika karaktir kan da bidra till social interaktion mellan boende i olika etapper,
eftersom bada kan locka fler 4n bara de som bor nirmast.

Genomforandefragor

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogér £6r hur detaljplanen dr tinkt att genomforas. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska atgirder som be-
hovs for att astadkomma ett samordnat och dndamilsenligt genomfoérande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan fungerar som vig-
ledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande féreskrifter framgar istillet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrad: 1 kvartalet 2019

Granskning: 3 kvartalet 2020

Godkinnande byggnadsnimnden: 4 kvartalet 2020

Antagande kommunfullmiktige: 1 kvartalet 2021

Laga kraft: 1 kvartalet 2021 (forutsatt att planen inte
overklagas)

Omréidet kommer att byggas ut i etapper under en period pa uppskattningsvis ca 8-10 ar.
Etappindelningen dr dnnu helt inte faststdlld, men i den forsta utbyggnadsetappen av allmin
plats ingar bland annat huvudgata och VA-ledningar till skoltomten.
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Genomforandetid

Genomforandetiden dr 15 ar riknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

med detaljplanen och detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller
dndrar gillande plan. Fastighetsigaren dger efter genomforandetidens slut ingen ritt till
ersittning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markégoférhallanden

Fastigheter inom planomradet dr Skirby 6:19 som dgs av GTV Exploatering AB och Trol-
lingen Vargagirden AB, Skarby 6:9 som dgs av Trollingen Exploatering i Kungsbacka AB,
Skarby 7:1 och Skarby 6:2 som dgs av privatpersoner och Skarby 3:4, Skarby 12:1 och Hede
9:26 som dgs av Kungsbacka kommun.

Avsikten dr att fastigheterna som #gs av privatpersoner och bolag tillsammans ska utgéras av
en enda exploateringsfastighet. Exploatéren har ansokt om lantmateriforrittning i syfte att
bilda exploateringsfastigheten (Skirby 6:19). Fastighetsidgarna tillsammans ir ansvariga for
exploateringen och kallas nedan gemensamt for exploatéren.

Kommunen har bestillt en utredning av lantmiteriet f6r att klargéra vem som édger vattnet i
Kungsbackain, inom och i direkt anslutning till planomrédet (enskilt eller samféllt vatten).
Registerkartan dr otydlig framfor allt i de delar som ansluter till Skarby 12:1. I anslutning
till Skarby 3:4 och 6:19 ser det ut som att fastighetsgrinsen gér i dns mitt och att vattnet ir
enskilt dgt. Utredningen beriknas bli klar under sommaren 2020.

Trafikverket har vigritt f6r det vigomride som Goteborgsvigen utgor.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastighetstor-
teckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen foreskriver att kommunen 4r huvudman f6r allmin plats och ansvarar f6r ut-

byggnad och framtida drift och underhall av denna. Allmin plats inom planomradet omfat-
tar VAG, GATA, GANG & CYKEL, PARK och NATUR.

Detta innebir att kommunen ansvarar for utférande, drift och underhall av gator, ging- och
cykelvigar, inklusive tunnel under Géteborgsvigen och bro 6ver Kungsbackaan, park- och
naturmark samt de 6ppna dagvattenanliggningarna som ska anlidggas inom park- och na-
turmark.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av samt kostnader f6r framtida drift och underhall av
kvartersmark for bostadsindamal, parkeringshus/centrumverksamhet samt kultur och fritid.
Forutom skola/férskola enligt nedan, omfattar ansvaret samtliga anldggningar inom kvar-
tersmark, sdsom till exempel bostadshus, miljohus/térrid, gemensamma gardar, dagvatten-
anlidggningar, underjordiska garage for parkeringar av bil och cykel samt lek- och grénytor.

Ansvaret for drift och underhall av anlidggningar inom kvartersmark som tillgodoser flera
fastigheters behov bor 6verlimnas till nybildade gemensamhetsanliggningar och samfillig-
hetsféreningar. Se avsnittet om fastighetsrittsliga frigor nedan.

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar f6r utbyggnad samt drift och underhall av

skola/forskola.
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Anlaggningar inom vattenomréade

En ging- och cykelbro ska anliggas 6ver Kungsbackain for att ordna en gen vig for ga-
ende och cyklister mellan Bjorkris och Hede station. Kommunen ansvarar f6r utbyggnad av
anldggningen.

Anldggningar utanfér planomradet

Befintlig tryckstegringsstation inom Skérby 6:19 ska flyttas till ett lige norr om planomra-
det. Flytt av tryckstegringsstationen genomfors av kommunen och bekostas av exploatoren,
vilket regleras genom separat avtal mellan kommunen och exploatéren.

Befintlig pumpstation inom Skarby 3:4 maste flyttas for att ge plats it den nya cirkula-
tionsplatsen vid infarten till Bjorkris 1. Atgirden genomfors av kommunen och bekostas av
exploatéren.

Ett gang- och cykelstrik i befintlig gatumark utmed Mor Eleonoras vig i Bjorkris I ska an-
liggas for att ordna ett trafiksikert strik for oskyddade trafikanter som vill réra sig mellan
malpunkter inom och utanfor de olika planomridena. Atgirden genomférs av kommunen
och bekostas av exploatoren.

Inom Skirby 6:2 och 7:1, utanfor planomradets nordvistra del, avser exploatéren att anligga
en l6pslinga i skogen samt en skogslekplats och hinderbana. Detta sker helt och hallet pa
initiativ av exploatoren och anses inte nédvindigt for planomradet. Anlidggningarna utfors
och bekostas i sin helhet av exploatéren, som dven ansvarar for framtida drift- och underhill
av anldggningarna.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Mark ingdende i allmin plats

Detaljplanen medfor en rittighet och skyldighet fo6r kommunen att 16sa in den mark som
utgér allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Inlésen av mark forutsitts ske utan
krav pi ersittning.

Fastighetsrittsliga konsekvenser:

Fastighet Erhiller mark Avstir mark Markanvindning

Skarby 6:19 X allmin plats, GATA,
PARK, NATUR

Skarby 6:2 X allmin plats PARK,
GATA

Skarby 7:1 X Allmin plats,
GATA

Skarby 6:9 X Allmin plats,
GATA

Skarby 3:4 X allmin plats, GATA,
PARK, NATUR

Hede 9:26 X Allmin plats,
GANG & CYKEL

Skarby 3:4 X Allmin plats:
GATA, GANG &
CYKEL, PARK,
NATUR
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Mark ingaende i kvartersmark

Exploatoren ska 6verlata kvartersmark for skolindamal till Kommunen. Del av kommunens
fastighet Skérby 3:4 samt del av Skarby 12:1 som enligt planforslaget utgdrs av kvartersmark
tor bostadsindamal ska overlatas till Exploatéren.

Forhandling gillande villkor f6r markéverlatelse/markbyte samt upprittande och tecknande
av separata Overlitelseavtal ska vara firdig innan Detaljplanen kan antas.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte nédvindig.

Genomforandet av planen kommer att innebdra lantmateriatgarder sisom fastighetsbestdam-
ning, avstyckning, fastighetsreglering, anldggningsitgird, ledningsrittsatgird samt eventu-
ellt tredimensionell fastighetsbildning.

Avstyckning kommer att ske for att bilda nya fastigheter inom kvartersmark.

De markomraden som utgér allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap, ska éver-
foras till en angrinsande kommunal fastighet genom fastighetsreglering.

Fore beviljande av bygglov bér erforderlig avstyckning i enlighet med detaljplanen vara
genomford. Dirutéver giller att bygglov inte bor beviljas forrin den aktuella fastighetens
parkeringsbehov dr sikerstillt genom andel i gemensamhetsanliggning eller annan langsik-
tig rattighet att parkera inom annan fastighet.

Gemensamhetsanliaggningar

Bildande av gemensamhetsanliggningar sker genom en anldggningsforrittning som utfors
av lantmiteriet. Vid forrattningen beslutar lantmaiteriet om anliggningens omfattning och
standard, vilka fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gilla f6r fordelning av
kostnader for anldggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att
betala utifran sitt andelstal.

Gemensamhetsanliggningar ska bildas f6r anldggningar inom kvartersmark som blir ge-
mensamma for de nya bostadsfastigheterna, till exempel parkeringsgarage, gardar, miljohus,
torradsbyggnader, gron- och lekytor samt dagvattenanliggningar.

Parkeringsbehovet for vissa kvarter i omradet forutsitts 16sas genom parkering i under-
jordiskt garage i ett angridnsande kvarter. For dessa garage kan gemensamhetsanliggning
bildas och det bor ske i samband med avstyckning av de ber6rda fastigheterna, for att siker-
stilla fastigheternas ritt till parkering.

Det/de parkeringshus som betjinar omradet kan komma att inrittas som gemensamhetsan-
liggning.

En eller flera samfillighetsféreningar bor bildas for férvaltning av gemensamhetsanligg-
ningarna inom omradet.

Servitut

For planens genomforande har det inte bedomts nodvindigt att reglera att enskilda anligg-
ningar ska kunna forldggas pd annan plats dn den egna fastigheten genom servitut. Servitut
kan dndd komma att bildas genom initiativ frin de berorda fastighetsigarna. Detaljplanen
bedoms i 6vrigt inte ge upphov till nya servitutsupplatelser.

Fastigheterna inom planomradet ir belastade av ett antal officialservitut for vig (13-TOL-
274.1, 1384-11/216.1-2, 1384-10/142.1, 1384-10/142.3). Servituten kan upphivas eftersom

de aktuella vigarna ersitts av kommunala gator, dir utfart kan ske.
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Ledningsratt

Kommunala allméinna ledningar, for vatten, spillvatten och dagvatten samt bredband avses
nedlidggas i allmin plats. For de fall allmidnna ledningar ska anliggas f6r annan dn kommu-
nen kan ledningsritt bildas alternativt avtal tecknas for dessa ledningar inom allmin plats.

Befintlig ledningsritt for vatten och avlopp (13-TOL-1031) ska dndras genom omprovning
pa sd vis att ledningsritten flyttas till ledningarnas faktiska ligen utmed Goteborgsvigen.
Handliggning hos lantmaiteriet pagar.

Ansékan om lantmateriforrattning

Exploatéren ansoker om och bekostar samtliga fastighetsbildningsitgirder som blir nodvin-
diga for att genomfora exploateringen, forutom de som kommunen eller ledningsigare ir
ansvariga for enligt nedan. Exploatéren dr ocksé skyldig att anséka om och bekosta fastig-
hetsreglering f6r 6verféring av allmin plats till en kommunigd fastighet samt fastighetsbe-
stimning av osdkra grinser, bildande av nya gemensamhetsanldggningar och samfillighets-
foéreningar.

Kommunen ansoéker om och bekostar avstyckning for bildande av en separat fastighet f6r
skola/forskola.

Respektive ledningsdgare for allmédnna ledningar ansvarar for att anséka om och bekosta
lantmiteriforrattning avseende ledningsritt.

Avtal

Befintliga avtal som berors

Skarby 6:19 ir belastad av inskrivna avtalsservitut for vatten- och spillvatten
(1384IM-09/12935.1), viganliggning (13841M-11/8107.1) samt tryckstegringsstation
(D201500092405:1.1) till forman f6r kommunala fastigheter.

De kommunala vatten- och avloppsledningarna ligger inom blivande allmin plats vid G6-
teborgsvigen och berdrs inte. Servitutet for viganliggning kan upphivas eftersom anligg-
ningen hamnar inom allmén plats som kommunen ska férvirva. Servitutet for trycksteg-
ringsstation kan upphivas eftersom stationen ska flyttas till en annan fastighet.

Skarby 7:1 belastas av avtalsservitut f6r miatarkammare och tryckstegringsstation samt
vattenledningar m m. (13-IM2-00/6975.1) samt vatten- och spillvattenledning (1384IM-
09/12939) till formén f6r kommunala fastigheter.

De kommunala vatten- och avloppsledningarna ligger inom blivande allmin plats vid
Goteborgsvigen och ber6rs inte. Servitutet for tryckstegringsstation kan upphiévas eftersom
stationen ska flyttas till en annan fastighet.

Fem stycken inskrivna avtalsservitut f6r kraftledning (13-1M2-74/10868, 13-1M2-
74/10869, D201500358492:1.1, D201600071546:1.1 och D201600290375:1.1) till f6rmén
tor Ellevios fastighet belastar Skirby 6:19. Tre stycken inskrivna avtalsservitut f6r kraftled-
ning (13-IM2-34/447, 13-1M2-61/1747, 13-1M2-74/10749) till formén f6r Ellevios fastighet
belastar Skarby 12:1.

Det far utredas i kommande lantmateriforrittningar i vilken omfattning kraftledningsservi-
tuten ber6rs av detaljplanens genomforande och hur de ska hanteras.

De delar av kommunens fastigheter Skarby 3:4 och 12:1 som ligger 6ster om Géteborgsvi-
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gen dr upplatna med arrende. Avtalen kommer att sidgas upp nir utbyggnaden av omradet
ska paborjas.

Avtal mellan kommunen och exploator

Ett Principavtal mellan kommunen och exploatoren har tecknats for att reglera de 6vergri-
pande forutsittningar och principer som ska gilla for exploateringen. Avtalet kommer att
ersittas av ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas.

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer f6r exploateringsavtal ska sadant avtal ingés i alla
projekt dir det behovs for att en detaljplan ska kunna genomféras pi ett rationellt och dnda-
milsenligt sitt. Exploateringsavtalet forhandlas l6pande under planprocessen och ska vara
undertecknat av exploatéren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas forst efter det att
kommunfullmiktige godkint exploateringsavtalet.

I det hir projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta
* Definition av exploateringsomrédet.
+ Tidsplan for exploateringsomridets utbyggnad inklusive etappvis utbyggnad.

* Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anliggningar inom planomradet.
- Vid kommunalt huvudmannaskap utfér kommunen utbyggnad av allmin plats pa
exploatorens bekostnad (exploateringsbidrag). Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris.
Betalning sker l6pande i takt med att omradet byggs ut.

- Atgiirder inom kvartersmark for bostadsindamal och parkeringshus samt kultur- och
fritidsandamal ansvarar exploatoren for. Atgirder inom kvartersmark for skola/férskola
ansvarar kommunen for.

* Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anliggningar utanf6r planomréadet
som dr nédvindiga for planens genomférande.

* Principer f6r markéverlatelser mellan kommunen och exploatoren. Vid kommunalt hu-
vudmannaskap dr utgdngspunkten att exploatéren 6verliter allman platsmark till kom-
munen utan ersittning.

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

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

* Fordelning av ansvar for ansékan om och bekostande av lantmiteriatgirder.

* Exploatorens skyldighet att, dir det dr rimligt och limpligt, upplata viss del av bosti-
derna med hyresritt samt att samtliga eller del av dessa ska anvisas till kommunen f6r
térmedling till kommunens olika bostadsbehov.

* Reglering av exploatérens skyldighet att stilla sikerhet till kommunen for att sikerstilla
exploatorens dtaganden.

« Ovriga fragor som behover regleras for exploateringsomrédets rationella och indamals-

enliga utbyggnad.

Avtalet medf6r bland annat att detaljplanens genomférande sikerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvar-
tersmark respektive allmén plats. For exploatoren innebir avtalet att kostnader for planens
genomforande tydliggors och att exploatoren kinner till kommunens intentioner avseende
utbyggnad av allmén plats med mera.

Separata avtal om fastighetsbildning, markoverlatelse och kopeavtal samt andra avtal kom-
mer dven att upprittas mellan kommunen och exploatoren.
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Avtal mellan ledningsagare och exploator

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlidggningar av ledningar tecknas mellan res-
pektive ledningsigare och exploatoren for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader och
utférande samt ans6kan om ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Dispenser mm

Utbyggnad av ging- och cykelbro 6ver Kungsbackain samt utférande av erosionsskydd och
stabilitetsh6jande atgirder vid akanten kriver miljddom. Kommunen avser att s snart det ar
mojligt ansoka om tillstdnd f6r vattenverksamhet och ansvarar i sin helhet £6r denna pro-
cess. Exploatéren bekostar tillstindsprocessen, eftersom den dr en del av iordningstallande
av allmén plats.

Genomforande av detaljplanen kriver dven dispens frin biotopskydd, da planforslaget
innebir att befintlig stenmur inom planomradet paverkas samt dispens fran strandskydd, for
vissa atgirder i nirheten av an.

Arkeologi

En arkeologisk utredning éver planomradet dr genomférd. Den visar att pa hojdavsnit-

ten inom den nordvistra delen av utredningsomradet finns spar av gardstomter och annan
bebyggelse fran tiden fore ar 1950 som didrmed utgor fornlimningar. En arkeologisk foérun-
dersokning av fornlimningarna utférdes under ar 2019. Vid férundersékningen uppticktes
en ny fornlimning bestiende av hirdar frin yngre bronsilder och folkvandringstid.

En undersokning av den nya fornlimningen méste goras innan omradet kan tas i ansprak
for exploatering. Exploatoren ansvarar for att ans6ka om erforderliga tillstind f6r ingrepp i
fornlimning samt bekostar de arkeologiska undersdkningar som kravs.

Tekniska fragor

Se respektive avsnitt ovan f6r beskrivning av vad planen innebir och vilka utredningar som
genomforts med avseende pa trafik, VA, el, tele, bredband med mera.

Trafik
Inom planomradet ligger Géteborgsvigen (VAG) for vilken Trafikverket ir vighallare.

Kommunen avser att ta 6ver vighéillningsansvaret genom indragning av allmin vig, vilket
sker genom en separat process mellan kommunen och Trafikverket som 16per parallellt med
planarbetet.

Gator

Huvudgator, inklusive cirkulationsplatser och lokalgator utgér allmén plats och ska byggas
ut av kommunen i enlighet med planforslaget. Utbyggnaden finansieras genom exploate-
ringsbidrag fran exploatoren.

Gang- och cykelvigar

Gang- och cykelvigar, inklusive tunnel under Géteborgsvigen och bro 6ver Kungsbackain
utgér allmin plats och ska byggas ut av kommunen i enlighet med planforslaget. Utbyggna-
den avses finansieras genom exploateringsbidrag frin exploatéren. En diskussion pigar dock
angdende kostnadsfordelningen fér tunneln och bron.
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Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas och bekostas av exploatéren
inom kvartersmark i underjordiska garage eller i parkeringshus. Ingen permanent parkering
tillits pd kvartersmark ovan mark inom planomréidet, med undantag av nigra mindre ytor i
anslutning till radhus och vid skolan.

Enligt kommunens krav ska parkering utféras enligt faststilld parkeringsnorm fér omra-
det, som dr maximalt 1,8 parkeringsplatser per bostad i enbostadshus och 1,2 per bostad i
flerbostadshus (inklusive besoksparkering). Parkeringsfragan kommer att diskuteras vidare
i bygglovskedet, nir man vet mer om vilka ligenhetsstorlekar det blir inom respektive
byggnad. Ligenhetsstorlek paverkar parkeringsnormen. Aven andra faktorer kan beaktas

i bygglovsskedet, som samnyttjande av parkering eller inférande av mobilitetslésningar,
exemplevis bilpool.

Exploatéren ansvarar for att 16sa varje fastighets permanenta parkeringsbehov. Bostidernas
parkeringsbehov sikerstills i huvudsak i underjordiska garage, vilket planforslaget medger

under samtliga kvarter. Ett underjordiskt garage kan tillgodose flera kvarters parkeringsbe-
hov. Planforslaget medger dven tredimensionell fastighetsbildning for garagen.

Besokare och personal i verksamhetslokalerna och skolan ska parkera i parkeringshusen.

Exploatéren ansvarar for att ordna en lingsiktig forvaltning av parkeringsanlidggningarna.
Foérvaltning av gemensamma utrymmen for parkering kan ske genom gemensamhetsanligg-
ningar dir samtliga fastigheter som har behov av garaget eller parkeringshuset har andelstal.
Alternativt kan kravet pa parkering uppfyllas genom langsiktiga hyresavtal, dir fastighetsi-
gare hyr ut parkeringsplatser i garage eller parkeringshus. Ytterligare ett alternativ kan vara
att ett parkeringsbolag eller liknande férvirvar och avstyckar ett tredimensionellt utrymme
for garage under kvarteren inom planomradet och hyr ut parkeringsplatser motsvarande
parkeringsbehovet.

Innan bygglov beviljas ska exploatoren visa hur den aktuella fastighetens parkeringsbehov
ska 16sas permanent. Det kan till exempel visas genom att fastigheten dger andel i gemen-
samhetsanliggning f6r underjordiskt garage eller genom annan lingsiktig rittighet/avtal att
parkera inom annan fastighet.

Park och natur

Park- och naturomraden utgdr allmin plats och ska iordningstéllas av kommunen i enlighet
med planforslaget. Utbyggnaden finansieras genom exploateringsbidrag frin exploatoren.

Vatten- och avlopp

Planomradet kan anslutas till kommunalt dricks-, spillvatten- och dagvattennit, vilket r
utbyggt inom Bjorkris 1 och utmed Géteborgsvigen. Utbyggnad av VA-nit och 6ppna dag-
vattenanlidggningar inom planomradet bekostas av kommunen, VA-kollektivet och finansie-
ras genom uttag av anslutningsavgifter

Brandvattenforsérjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem
med maximalt 150 meter mellan brandposterna. Samrad ska ske med Rdddningstjinsten.

Infér byggnation ska exploatoren kontakta kommunens tekniska férvaltning f6r information
om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning.

Dagvatten

Inom planomradet sker avvattning i dag genom 6ppna diken som gér i nordvist-sydostlig
riktning och rinner mot Kungsbackaéin.

I samband med detaljplanearbetet har en dagvattenutredning tagits fram, vilken visar att
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inom det vistra omréidet behover dagvatten omhindertas med hjilp av diken och dagvat-
tenledningar som leder dagvatten till ett 6ppet dagvattenstrik f6r fordr6jning i plan. Vattnet
leds sedan vidare i ledningar genom den 6stra delen av planomradet och slipps ut i Kungs-
backain. Dagvattenstriket kommer ingé i det omrade som lagts ut som allmin plats PARK.

Inom den 6stra delen av planomradet foreslis ett ledningssystem dir dagvatten, efter for-
drojning, slipps ut i Kungsbackain.

Rening av dagvatten inom planomradet forslas ske genom oljeavskiljare for parkeringar, for-
drojningsmojligheter, avvattningsdiken, infiltrationsstrik eller linjeavvattning som kopplas
till en planteringsyta. Olika reningsfunktioner kommer att bli aktuella f6r olika delar av
planomradet.

All fordréjning av dagvatten frin bostadshus och parkeringsanliaggningar ska ordnas inom
kvartersmark innan det leds vidare till det allménna dagvattennitet. Exploatoren dr skyldig
att ordna och bekosta erforderlig f6rdréjning av dagvatten inom respektive kvarter.

Utanfor planomradet, vid skogen i nordvist, behovs avskdrande diken som samlar upp
dagvatten frin skogsmarken och leder det in i dagvattensystemet som anliggs av kommu-
nen inom planomréidet. Dikena korsar dven kvartersmark innan de ansluter till kommunens
system. Exploatoren utfor, bekostar och forvaltar samtliga diken och andra dagvattenan-
liggningar utanfor planomradet och inom kvartersmark, som féranleds av detaljplanens
genomforande.

Ovriga ledningar
Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av ledningar

bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatdren, innan detaljplanen antas av kommunen,
for att sikerstilla ataganden vad giller kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsritt.

El och Tele
Inom planomradet behéver tre nya nitstationer for el anliggas. Detaljplanen medger att

stationerna far anliggas inom parkmark eller inom kvartersmark vid punkthusen.

Inom planomradet finns underjordiska ledningar f6r el och tele. Ett antal av dessa ledningar
gar till den gamla garden som nu ér riven och de kan ddrfor tas bort. El- och teleledningar

i akermarken 6ster om Goteborgsvigen kan behéva flyttas, vilket ska utredas nirmare i sam-
band med kommande projektering av allmén plats.

Eventuella ledningsflyttar bekostas av exploatéren, om inte gillande avtal med ledningsha-
varen anger en annan kostnadsférdelning.

Fjarrvarme

Planomradet kan anslutas till fjirrvirmenit, vilket dr utbyggt inom Bjorkris 1. Nya fjarrvir-
meledningar kan anldggas i allmén plats inom planomradet.

Bredband

Planomradet kan anslutas till bredbandsnit, vilket dr utbyggt inom Bjorkris 1 och utmed
Goteborgsvigen. Nya bredbandskablar kan anliggas i allmin plats inom planomradet.

Markmiljo

En markmiljoundersokning har tagits fram f6r den del av planomradet dir det tidigare legat
en handelstridgard. De foéroreningar som pétriffades i undersokningen har sanerats. Inga
ytterligare atgirder infor planerad bostadsbyggnation behévs med avseende pa markforore-
ningar.
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Innan entreprenadarbeten, sisom grivning piborjas maste anmilan ske till tillsynsmyndig-
heten.

Vid hantering av eventuella 6verskottsmassor och linsvatten i samband med schaktarbete
miste fororeningsnivierna beaktas, vilket gors i samrad med tillsynsmyndigheten.

Exploatoren ansvarar f6r anmalan till tillsynsmyndigheten innan entreprenadarbeten pabor-
jas inom kvartersmark och kommunen ansvarar f6r anmilan inom allmén platsmark.

Luft och buller

I samband med detaljplanearbetet har en bullerutredning tagit fram. Den visar att det inte
forvintas bli nagra problem med stérande bullernivaer frin trafiken i stora delar av planom-
radet och att det finns goda forutsittningar f6r hela planomradet att leva upp till de krav
som stills i trafikbullerférordningen.

For bebyggelsen lings Goteborgsvigen kommer krav stillas pa dtgirder for att uppfylla bul-

lerkrav £6r utomhusniviéer i Trafikbullerférordningen och BBRs krav pi inomhusnivéer.

Upptoljning av bulleratgarder sker i bygglovsskedet.

Geoteknik

I detaljplanearbetet har tre geotekniska utredningar tagits fram. Rekommendationerna i
utredningarna ska foljas.

Utredningarna visar bland annat att exploateringen dr begrinsad till omraden som ligger
minst 40 m frin Kungsbackain. Inom 30—40 meter frin Kungsbackaan visar berdkningar
att sakerheten mot skred inte ér tillfredstillande f6r befintliga férhallanden. For att kunna
anldgga och skota park och naturmark nirmast dn krivs dirfor djupstabilisering, avlast-
ningsschakt i strandzonen och erosionsskydd vid an.

Kommunen utfér och exploatéren bekostar erforderliga atgarder for att uppna tillfredsstil-
lande stabilitet inom omriden som utgérs av allmin plats, PARK och NATUR.

Flertalet av de planerade byggnaderna kommer att behéva grundliggas med palar. Lings

i sydost kommer i princip alla byggnader behova kohesionspalas. I nordvist kan eventuellt
littare byggnader grundliggas med platta pid mark, till exempel med kompensationsgrund-
liggning med littfyllning. Ledningar till palgrundlagda byggnader bor forses med flexibla
kopplingar for att férhindra ledningsbrott vid eventuella sittningar av omkringliggande
mark.

Exploatéren ansvarar f6r kompletterade geotekniska undersékningar och utredningar for att
fa ett bittre underlag avseende grundliggning av byggnader och andra anliggningar inom
sin kvartersmark.

En utredning av bergstabilitet och blocknedfallsrisk har utférts for de slinter som ligger
inom exploatérens mark i direkt anslutning till planomradet. Det rekommenderas att ett
antal blockgrupper och block i anslutning till punkthusen i planomridet nordvistra del skro-
tas. Exploatoren planerar att utféra atgidrden under sommaren 2020.
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Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen fir eventuellt kostnader for forvirv av tomt till skola/forskola. Kommunen far
eventuellt en inkomst f6r den del av Skirby 3:4 som blir kvartersmark f6r bostadsindamal/
centrumverksamhet. Intentionen 4r dock att markforvirven i forsta hand ska hanteras ge-
nom markbyte med exploatéren.

Kommunen fir kostnader f6r utbyggnad av anldggningar inom allmin plats med kommu-
nalt huvudmannaskap, det vill sdga gator, ging- och cykelvigar inklusive tunnel och bro,
park- och naturmark, inklusive stabiliteth6jande dtgirder vid Kungsbackaan. Utbyggnaden
finansieras genom exploateringsbidrag fran exploatéren.

Kommunen fir kostnader f6r uppférande av skolbyggnad och idrottshall med tillhérande
gard och parkering samt bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband, fjarrvirme och
va-ledningar med mera.

Kommunen (VA-kollektivet) fir kostnader for utbyggnad av 6ppna dagvattenanliggningar,
nya VA-ledningar och pumpstationer samt nya anslutningspunkter, vilket finansieras genom
uttag av anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen far kostnader f6r drift och underhall av gator, park- och naturmark samt gang-
och cykelvig inklusive tunnel och bro, 6ppna dagvattenanliggningar och VA-ledningar.

Kommunen far dven kostnader for drift och underhall av skolbyggnader, idrottshall, tillho-
rande giard och markparkeringar.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga dtgirder inom den egna kvartersmarken, sasom till exempel
byggnation av bostadshus och parkeringsanliggningar. Exploatoren fir vidare kostnader f6r
flytt av ledningar, tryckstegringsstation och pumpstation samt bygglov, lantmiteriforritt-
ning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-, fjirrvirme och VA-ledningar med mera.

Exploatéren bekostar avskdrande diken pé sin mark utanfér planomradet samt all dag-
vattenhantering inom sin kvartersmark. Exploatoren far dven kostnader for att forvalta dessa
diken och dagvattenanliggningar.

Exploatoren ska dven bekosta skrotning av farliga block i bergsslinten vid de planerade
punkthusen i omridets nordvistra del.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen motsvarande faktisk kostnad for
anlidggningar som utférs inom allmin plats samt for anliggningar utanfér planomridet som
ar nédvindiga for detaljplanens genomférande.

Exploatéren far inkomster i samband med forsiljning och uthyrning av bostider.
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