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Sammanfattning av planforslaget

Detaljplanen innebéar en ny utbyggnadsetapp av bostadsomradet Tolo dngar i Gstra
Kungsbacka stad. Det ar en viktig pusselbit i kommunens planering for att géra Kungs-
backa stad till ett starkare nav. Malet &r att en stor del av planerad bostadsbebyggelse ska
lokaliseras till stationsndra ldgen och detta omrade kommer att ligga drygt en kilometer
fran Hede station nar Hedeleden ar utbyggd.

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att méjliggora for en blandning av bostadstyper, samt en idrottshall
och utbildningslokaler i en spannande och naturnara lekmiljo. Naturen i omradet skapar
struktur for narrekreation. Kopplingar till ndrliggande bostadsomraden, Hede station och
centrala Kungsbacka ar prioriterade for att framja ett enkelt och hallbart vardagsliv.

Planens huvuddrag

Planforslaget innebdr en méjlighet att bygga 150-170 bostader i enbostadshus, radhus och
flerbostadshus. Dessutom planeras for en skola/férskola, en fullstor idrottshall samt nar-
rekreation for boende i omradet.

Forutsattningar

Detaljplanen staimmer 6éverens med kommunens oversiktsplan och férdjupad Oversikts-
plan for Kungsbacka stad. Planomradet ingar i ett storre omrade for vilket det finns ett
planprogram framtaget, planprogram for nordostra Kungsbacka stad.

Omradet ar idag obebyggt och bestar av jordbruksmark, skog och kuperad terrang. Det
ligger intill Hedeleden fran vilken en tillfartsvag planeras.
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Illustration framtagen’av Fredblad arki;cekter for JM.
:F;k{aoooooooooooooooooooo:
o«Mingd BYA for utbildningslokaler och idrottshall: 5000 kvm o

eMingd BYA for bostidder: 10 000 kvm o
®Antal bostader: 150-170 °

4 Planbeskrivning



Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. De-
taljplanen reglerar markanvandningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska an-
vandas till bostader, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anlaggas, hur
héga byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som far bebyggas. Nar kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process med syfte att sakra insyn for
berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgjligt och att férankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markdgare eller ndgon
annan ansdker om planbesked hos kommunen, daven kommunen kan skicka in en planbe-
skedsansokan. Om kommunen lamnar ett positivt planbesked inleds darefter ett planar-
bete. En planprocess kan bedrivas pa ett antal olika satt som i plan- och bygglagen kallas
for forfaranden som reglerar vilka steg som ska inga i detaljplaneprocessen. Det vanligaste
ar standardforfarande; vid planer som ar sarskilt omfattande eller av stort intresse for
allmanheten anvands ett utdkat forfarande. Om en plan tvartom &r av begréansad omfatt-
ning och inte berdr sarskilt manga kan ett begransat forfarande anvandas.

Standardférfarande innebar att detaljplanen ska genomga samtliga steg inom planproces-
sen: samrad, granskning, antagande och laga kraft. Ett utdkat forfarande innebar att fler
steg laggs in i planprocessen, exempelvis kungorelse och underrattelse. Vid ett begransat
forfarande kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa 6ver granskningen férut-
satt att samtliga sakdgare, inklusive lansstyrelsen, godkanner planférslaget vid samradet.

Pa Kungsbacka kommuns hemsida finns mer information om hur en detaljplan tas fram.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT A
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Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsnamndensarbetsutskott beslutade 2021-05-06 §174 att uppdra atforvaltningen att
uppratta detaljplan for del av T616 6:4 m fl i Kungsbacka.

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggora for en blandning av bostadstyper ndra naturen. En
viktig utgadngspunkt ar att sakerstalla barns trygghet och mojlighet att réra sig i omradet pa
ett sakert satt. | omradet planeras dven for utbildningslokaler dar naturens férutsattningar
nyttjas for att skapa en spannande och naturnara lekmiljo. Idrottshallen och skolan blir en
tillgang for alla och bidrar till sociala sammanhang och en aktiv och halsosam livsstil. Na-
turen i omradet skapar struktur for narrekreation och omkringliggande naturomraden gors
tillgangliga for allmanheten genom att exempelvis utveckla promenadstrak. Kopplingar till
ndrliggande bostadsomraden, Hede station och centrala Kungsbacka ar prioriterade for att
framja ett enkelt och hallbart vardagsliv.

Planens huvuddrag

Detaljplanen gor det mgjligt att bygga 150-170 bostader i enbostadshus, radhus och fler-
bostadshus. Dessutom planeras for en skola/férskola for cirka 500 barn, en fullstor idrotts-
hall samt narrekreation for boende i omradet.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i 6stra utkanten av Kungsbacka stad i omradet Tol6 dngar. Det ar cirka
11 hektar stort och bestar idag av igenvaxande jordbruksmark och skogsbekladd delvis
kuperad terrang. Marken &gs till storsta delen av kommunen och JM AB. For fullstandig
information om dgoférhallanden, se fastighetsférteckningen.
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Planomradet ligger i 6stra delen av Téld dngar.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Omrddet berdrs inte av ndgra riksintressen.

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom tatortsutvecklingsomradet for Kungsbacka stad i kommunens
oversiktsplan. | den férdjupade oversiktsplanen for Kungsbacka stad, antagen av kom-
munfullmdktige 2009, ligger planomradet inom utvecklingsomrade fér bostader.

Planprogram

Ett planprogram for Norddstra Kungs-
backa stad, dar detta omrade ingar,
godkandes av kommunstyrelsen
2019-09-24 §233. Syftet med planpro-
grammet ar att mojliggora flera nya
stadsdelar i VoxI6v och Tol6 angar. |
programmet beskrivs hela T616 angar
etapp 3 med forskola/skola och cirka
400 bostader. | denna detaljplan ingar
forskola/skola och de bostader som har
samma tillfart som skolan, det vill saga
cirka 150 bostader.

3 ’ ~— IR N
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. " . . Teckenforklaring 4 A\ 7
Det finns i dagslaget ingen detaljplan —-— Programgrins , - 2 o

@
for det berdrda omradet. Direkt an- ﬁgar:”” | % ",' ’\
gransande planomradet haller kommu- 777 v N /v}’/ ',-~-.'$_§
nen pa att ta fram en detaljplan foren ™ wamonae -4\ ey 2
traﬁkled- LEN \s/:r?sgat::jdinied bebyggelse \\ ‘\-\_ /'I
i Forsbergen I ~-

Utbyggnadsomréden "
Bostéader 1-3 véningar

- 2 o
Kommunens vision och mal — kol |

En utveckling av Tél6 dngar kommer _—
att bidra till kommunens vision om att  programkarta med aktuelit planomrade inringat i rétt.

staden ska vaxa och blir ett mer fram-

trddande nav i kommunen. | visionen

ingdr dven att naturmiljoer forvaltas val och gors tillgdngliga. Bostdader och utbildningslo-
kaler i ett centrumnara lage bidrar till att uppna kommunens mal om att vara en attraktiv

kommun att bo, verka och vistas i.

Forutsattningar

Mark och natur
Mark och vegetation

Sédra halvan av planomradet ar en del av ett storre jordbrukslandskap 6ster om Kungs-
backa stad. Typiska kulturelement ar stenmurar och dkerholmar med en hel del brynmil-

Planbeskrivning 7



joer och aldre trad. Omradet gransar i vaster till en del av en skogsbekladd kulle som ligger
langs Hedeleden samt ett skogsomrade dar en forlangning av Hedeleden planeras. Norra
delen bestar av kuperad bergsterrang med skog. Nedanfor berget finns en sank skog med
stora inslag av hassel och en del andra I6vtrad. | omradet finns ett flertal landskapsele-
ment som omfattas av biotopskydd, men i de mer igenvuxna delarna av jordbruksmar-
ken bedoms biotopskyddet upphort pa grund av att marken inte langre kan klassas som
jordbruksmark.

Naturvarden

Planomradet och dess naromrdde hyser en del naturvarden enligt den miljéutredning som
togs fram i samband med planprogrammet. (Miljoutredning, Norconsult 2018). Naturvar-
den i omradet ar framfor allt knutna till brynmiljoerna i jordbrukslandskapet och fore detta
angsmark men det finns identifierade naturvardesobjekt dven i ldvskogsbranterna.

Inom planomradet vaxer klen-grov alm och ask bade i skogsomraden och i brynzoner i och
mot den 6ppna jordbruksmarken. Bada arterna ar rodlistade pa grund av att de minskat
kraftigt till foljd av sjukdom. | den fére detta angsmarken i nordost vaxte daven almlav pa

en mycket grov ask, vilken bade ar en signalart och rodlistad. | brynzonerna mot aktuellt
omrade finns ett flertal intressanta havdgynnade arter som gulmara, varbrodd, gokart, gok-
blomster, skogskléver och svinrot. Aven i Voxlévsbergs sydsluttning pétréffades betesgyn-
nade arter som svartkdmpar, jungfrulin, hirsstarr, angsvadd, svinrot och stagg.

— Stenmur

——— Stenmur, raserad eller Gvervuxen
——— Dike
Delvis ratad back
: B Aierhoime
- Vardefullt delomrade
Naturvardesklass 3

Naturvardesklass 4

%,
£ VSiverschiale
“ begravningsplal

Naturvirden och biotopskyddade vardeelement. Bild fr&n Miljéutredning som togs fram till planprogrammet (Norconsult 2018). Planomrédet
inringat.

Miljoutredningen visar naturvardesobjekt med klass 3-4 (patagligt varde samt visst varde).
Inga omraden har bedémts ha hdga naturvarden (klass 1-2)

Ekosystemtjinster

Ekosystemtjanster ar allt det positiva som vi manniskor far fran naturen och som bidrar till
var valfard och livskvalitet. Ekosystemtjansterna brukar delas in i fyra grupper:

«  Forsorjande ekosystemtjanster ar de materiella nyttor som naturen levererar, till exempel
matproduktion, dricksvatten och produktion av material.
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+  Reglerande ekosystemtjanster reglerar och minskar o6nskade effekter, till exempel re-
ning av luft och vatten samt pollinering.

«  Kulturella ekosystemtjanster ar sddant som direkt pdverkar var halsa och vart valbefin-
nande. Exempel pa kulturella ekosystemtjanster ar kulturarv, halsa och pedagogik och
kognitiv utveckling.

«  Stodjande ekosystemtjanster mojliggor samhallets och ekosystemensfunktion, till exem-
pel biologisk mangfald, fotosyntes och jordbildning.

Inom planomrdadet finns idag en stor mangd olika ekosystemtjanster. Nagra exempel &r
den sanka hasselskogen som fungerar som vattenmagasin och skogen som anvands for
rekreation. Jordbrukslandskapet har ett kulturellt varde som historiebarare och brynmil-
joerna bidrar till den biologiska mangfalden och hyser manga pollinerande arter. Detta ar
endast ndgra exempel men visar att omradet innehdller alla olika grupper av ekosystem-
tjanster.

Landskapsbild och rekreation

Skogen och dngarna anvands av ndarboende som rekreationsomrade och flera upptrampade
stigar finns i omradet. Jordbrukslandskapet ar smaskaligt och uppbrutet med akerholmar
och buskage.

Fororenad mark

Planomradet innehaller inga kdnda markfoéroreningar i Lansstyrelsens MIFO-databas eller
hos forvaltningen for Miljo & Halsoskydd i Kungsbacka.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom omrade med lokala férekomster
av hogradonmark och darfor har férekomst av radon utretts (Norconsult 2021-10-14). Enligt
utredningen kan berggrunden i omradet i sin helhet klassas som lagradon och det be-
doms inte foreligga ndgon forhojd radonrisk.

Geotekniska forhallanden

| samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram. (GEOS 2021-10-08).
Marken bestar i huvudsak av omraden med ytligt berg eller fastmarksomraden med sma
djup till berg. Har ar mestadels skog. | centrala och 6stra delen av planomradet férekom-
mer dock angsmark med 10s lera och inom detta omrade bestar jordlagerféljden i hu-
vudsak av mulljord till ca 0,2-0,5 m djup,
torrskorpelera till mellan ca 2-3 m djup,
lera till som mest ca 15 m djup och daref-
ter friktionsjord/berg. Medellutning dar

|6s lera forekommer beddms vara 1:10 eller
flackare.

Enligt de geotekniska utredningarna be-
doms stabiliteten inom planomradet vara
tillfredsstallande for framtida exploatering.

Bergstabilitet
En bergteknisk besiktning har utforts for
omrddet (Norconsult 2021-10-14). Inom

planomradet finns tva hdgre bergpartier, ; . N
. PR . De bl8 punkterna representerar lokaler dér enstaka block eller blockgrupper rekom-
ettinorra OCh etti SOdra delen- Be5| kt_ menderas att skrotas eller behéver utredas vidare. Gréna linjen visar utrett omrade.
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ningen har gjorts for ett storre omrade an planomradet.

I norra delen av omradet identifierades tre riskblock som rekommenderas att plockas
ned, alternativt forankras med bergbult, om byggnation eller annan verksamhet planeras
i anslutning till dem. Ytterligare ett riskblock behover besiktas med hjalp av repklattring
av bergsakkunnig om byggnation planeras i anslutning till det och ett annat bedéms som
stabilt men behdover tas i beaktning om sprangning utfors i direkt anslutning till blocken.

Bebyggelse eller skolgardsytor som planeras i direkt anslutning till bergsslanter rekom-
menderas ytterligare besiktning av bergsakkunnig med avseende pa vegetationsréjning,
skrotning samt eventuell bergforstarkning av berérda slanter. Detta blir aktuellt forst vid
detaljerad utformning och projektering av exempelvis skolgard.

Social hallbarhet -

nulidgesanalys

Kungsbacka kommun har en inar- N\ANGFALD
betad metod for att ta fram sociala .
konsekvensanalyser inom ramen SuiDRD aEroLin
for ett detaljplanearbete. Som ut- T LRl

gangspunkt anvands Kungsbackas
SKA-handbok och sociala aspekter

BOSTAD OCH ARBETE

beskrivs utifran rubrikerna mang- N RALGRUPPER.
fald, vardagsliv, trygghet, mobilitet FRTOSAKTIVTETER oc SOCIAL

HALLBAR-
HET

och samvaro. Ett sarskilt tillagg
finns for barnperspektivet i de fall
detta skiljer sig fran 6vrig beskriv-

. e o . . BEFOLKAT DYGNET RUNT KOLLEKTIVTTRAFIK,
ning. Nedan féljer en beskrivning av G el PR
nuldage samt rekommendationer till Sl &
planarbetet.

Mangfald

Mycket i naromradet ar nybyggt
med relativt blandade upplatelse-
former. Omradet ligger langt fran centrum, cirka 3 kilometer och man behover korsa flera
barridrer i form av vagar och jarnvagen. Aven golfbanan &r en barridr mot sydéstra delarna
av Kungsbacka. Det &r viktigt med en bra blandning av sma och stora bostader samt olika
upplatelseformer.

Vardagsliv

Det finns forskolor ndra men i 6vrigt finns ingen service, handel eller arbetsplatser i nar-

heten. Det som finns att gora i omradet ar lek pa lekplats och att vara i naturen. Boende

fran flera omraden i narheten nyttjar Klippebergen och Voxldvberg for sin narrekreation.
Tillgang till natur ar god men kanske inte sa tillganglig. Golfbanan lockar manga utifran.

Nagon liten narbutik eller annan verksamhet hade varit positiv for omradet, till exempel

pizzeria eller gym.

Trygghet

Férutom tva forskolor finns det bara bostader hiar. Bra med siktlinjer och belysning. Ods-
liga strak mot centrum, langs Hallingsjovagen och Soéderaleden. Det hade varit bra med en
verksamhet som har bemanning dygnet runt, till exempel ett boende med sarskild service,
BMSS. Placering av ny skolbyggnad blir viktig for att f4 en trygg skolgérd. Aven miljon
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runt idrottshallen blir viktig. Fortsattningsvis bor man jobba med en trygg cykelvdg till
Hede station vilken planeras att ga drygt 300 meter genom skogen. Det hade varit 6nskvart
med en dygnet-runtverksamhet langs vagen.

Mobilitet

Manga i omradet ar bilberoende. Busshallplats finns pa Hedeleden med ett fatal avgangar
per dag. Det ar cirka 2-4 kilometer till vardagsfunktioner. Férskola ligger inom en kilome-
ter, skola ligger 2 km bort (1,5 km gdngvdagen genom skogen), livsmedelsaffar ligger 3,5
km bort, Hede station och Kungsbacka station drygt 3 km bort. Utformning av infartsva-
gen till omradet blir avgérande foér att det ska kdnnas bra att g& och cykla. Aven utform-
ning av gang- och cykelvagar till Hede station blir viktig.

Narliggande bostadsomraden ar barnvanliga inom omradet men det ar langt att ta sig sjalv-
standigt till centrum, eller till andra funktioner sa som skola, fritidsaktiviteter och kollektiv-
trafik. Det ar viktigt att skapa sakra och trygga strdk till motesplatser sa att barn kan ta sig
till dem sjalva.

Samvaro

Det finns lekplats och bollplan i ndromradet men i 6vrigt inga motesplatser. Rekreationsytor
for friluftsliv och golf finns nara. | planeringen av det nya omradet ar det viktigt att skapa
motesplatser. Andra funktioner an bostader hade skapat mer liv och rorelse. Skolan kan ha
en flexibel lokalanvdandning for att kunna ha aktiviteter dven pa kvallar och helger. Det hade
varit bra med mgjlighet till 5ppna ytor runt idrottshallen, till exempel idrottsplaner for att
starka platsens funktion som métesplats.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Inom planomrddet finns idag ingen bebyggelse. Strax séder om omradet finns dldre
jordbruksbebyggelse och enstaka bostadshus och vaster om planomrdadet, pd andra
sidan Hedeleden, finns ett nybyggt bostadsomrade fardigstallt mellan 2010 och 2020 med
framfor allt smaskalig villa- och radhusbebyggelse samt lagenheter i tva och fyravanings-
hus. S6der om Hallingsjovagen pagar planering av cirka 400 bostader samt kommersiella
lokaler for narservice.

Kulturhistoria

Omradet ar idag inte bebyggt men utgors av ett gammalt kulturlandskap med jordbruks-
mark, stenmurar och dkerholmar.

Fornlamningar

Inom den del av planomradet som foreslas for bostadsbebyggelse har en arkeologisk
utredning genomforts (Arkeologerna SHMM, 2016). Vid den patraffades fyra nya fornlam-
ningar, tre omraden med boplatsldmningar och en gravgrupp. De nya fornlamningarnas
omfattning och karaktar maste klargéras genom en arkeologisk forundersékning och
eventuellt slutunderssdkning innan omradet kan tas i ansprak. Férundersékningen kom-
mer att utféras under 2023.

For den del av planomradet som foreslar skola/forskola har en arkeologisk utredning
genomforts (Arkeologerna SHMM, 2020). Vid den patraffades tre boplatslamningar, tva
inom planomradet och en strax utanfér planomrdadet som istallet berors av detaljplan for
Hedeleden. Alla tre beh6ver utredas vidare och en arkeologisk férundersdkning kommer
att utforas under 2023.
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Kommersiell och kommunal service

| ndrheten av planomradet finns tva forskolor men i 6vrigt ingen service. Narmaste pizze-
ria ligger i Tol6 Villastad 1,5 kilometer bort. Dar finns dven paketutlamning och en mindre
narbutik.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet avgransas av Hedeleden i vaster. Hedeleden &r en kommunal vdg som planeras
att byggas ut och fa en koppling norrut fran befintlig cirkulationsplats. Hedeleden kommer
i framtiden utgoéra en del av huvudvagnatet i Kungsbacka och planeras att stracka sig fran
Hallingsjovagen i soder till Hede station i norr.

Hallingsjovagen loper i Ostvastlig riktning sdder om planomradet och utgor infartsvag till
Kungsbacka osterifran. Vagen har en hastighetsbegransning pa 60 km/tim.

Enligt kommunens trafikmatningar under en vecka i november (20-27 november) 2020
uppgick trafikmingderna pa Hallingsjévagen till 6000 ADT (arsdygnstrafik). Arsvardags-
dygnstrafiken (AVDT) uppgick till 6500. Andelen tung trafik uppgick till 4 %.

Gang- och cykeltrafik

Néra planomradet finns gang- eller cykelvagar langs Hedeledens vastra sida och langs Hal-
lingsjovagens norra sida. Inom bostadsamradena i Tol6 dngar ror sig gdende och cyklister
framst i blandad trafik pa lokalgatorna. | dagslaget saknas kopplingar norrut fér gdng- och
cykeltrafikanter. Det tillkommer dock nar Hedeleden byggs ut och kommer da att koppla
ihop planomradet med Hede station.

Parkering

Parkeringsbehov ska I6sas inom den egna fastigheten.

Kollektivtrafik

Pa vastra sidan av Hedeleden vid Magnoliavagen finns en busshallplats som nyligen tagits
i drift. Den trafikeras av busslinje 741 som gar till Kungsbacka station at ena hallet och till
Fjaras och Satila at det andra. Turtatheten ar 1dag med cirka 10 avgangar per dag under
vardagar. P43 I6rdagar finns tva avgdngar som kraver forbestallning.

Nar Hedeleden byggts ut hela vdagen kommer troligen ndgon busslinje ga fran planomra-
det mot Hede station. Ett hdllplatslage i andra riktningen planeras i samband med utbygg-
naden av Hedeleden.

Cirka 15-20 minuters gangvag fran planomradets mitt finns en hallplats pa Soderdleden
som trafikeras av lokalbuss.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet har en vattendelare i norddstra gransen. Detta gor att mangden vatten fran
naturomradet kring Voxl6vberg som rinner till planomradet ar mycket liten.

Majoriteten av planomradet lutar séderut, bortsett fran ett litet omrade i nordvastra delen
som lutar vasterut. Planomradet avvattnas alltsa at tva hall, sdderut och vasterut via diken
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till Brokabacken som rinner ut i S6deran. Soderan mynnar i Kungsbackadn och slutreci-
pient ar Kungsbackafjorden. | samband med detaljplanen har en dagvattenutredning
tagits fram (Sweco 2022-01-20). Utredningen foresldr att dagvatten tas om hand via 6ppna
diken och fordréjningsdammar innan det avleds fran planomradet mot recipienten.

Det gdr i dagsldget ett mindre dike genom planomradet i nordsydlig riktning.

Vatten och avlopp

Huvudledningar for kommunalt vatten och avlopp finns i intilliggande omrade vaster om
Hedeleden.

Brandvattenforsorjning

Narmaste brandvattenpost ligger i bostadsomradet vaster om Hedeleden, cirka 150 meter
fran cirkulationen.

Varme

Fjarrvarme ar utbyggt i omradet vaster om planomradet. Det finns mojlighet att ansluta
aven detta omrade till det.

El och Tele
Inom omradet finns i dagslaget inga ledningar.

Bredband
Anslutningspunkt for bredband finns vid Hedeleden strax vaster om planomradet.

Avfall
Narmsta atervinningsstation finns vid Hedeskolan cirka 2,5 km fran planomradet.

Halsa och sakerhet

Buller

| samband med detaljplanen har en bullerutredning tagits fram (Rambdll 2022-02-07) for
att studera bullerférhallandena kring bostader och skola. Utredningen har som utgangs-
punkt att den nya trafikleden som planeras vaster om omradet ar utbyggd.

Farligt gods
Planomradet angransar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

Det finnsidagslagetinga 6versvamningsdrabbade elleringa instangda omraden inom plan-
omrdadet.

Pa grund av omradets flacka lutning finns inga férutsattningar for skred. Nagra block beho-
ver dtgdrdas for att bergstabiliteten ska bli acceptabel.

Raddningstjansten

Framkomlighet for raddningsfordon har beaktas under planarbetet.
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Detaljplanens innebdrd

Inledning

| denna del av planbeskrivningen redogors for vilka férandringar som méjliggors for nar de-
taljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan

fungerar som vdgledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter

framgar av plankartan och planbestammelserna.

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Detaljplanen syftar till att mojliggora for en blandning av bostadstyper nara naturen. |
omradet planeras aven for utbildningslokaler och idrottshall dar naturens forutsattningar
nyttjas for att skapa en spannande och naturnara lekmiljo.

Bostader

Omradets helhet ar smaskalig och varierad, dar bebyggelsen anpassar sig efter platsernas
olika karaktar och forutsattningar. | skogsbrynet ligger ett antal mindre tomter dar vil-
latradgardarna sémldst dvergdr i natur och skog. Aven pa platdn méjliggors for fristdende
hus, har med fina utblickar over jordbrukslandskapet. | skogsbacken med berget och skogen
i ryggen smalter flerbostadshus in i landskapet och forstarker omradets stadiga rygg. Om-
slutna av omrddets 6vriga bebyggelse breder ett tatt men smaskaligt radhusomrade med
by-kdnsla ut sig pa dngen.

Farg- och materialpaletten ska harmoniera val med den kringliggande naturen och jord-
brukslandskapet. Kulér och material ska anvandas for att skapa en variation inom omradet
samtidigt som det hdller samman de olika platserna och skapar ett slaktskap i omradet
som helhet.

¥
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Visionsbilder som illustrerar olika karaktarer for de olika bostadstyperna.

Utbildningslokaler och idrottshall

Inom omrade for utbildningslokaler planeras for skola eller forskola. Planférslaget ger
utrymme for en byggnadsarea om maximalt 5000 kvadratmeter och en byggnadshojd

om 18 meter vilket motsvarar ungefdr 3-4 vaningar. Detta inkluderar lokaler for skola och
idrottshall. Det finns behov av bade férskola och skola i ndromradet och detaljplanen styr
inte vilken av verksamheterna som inryms i utbildningslokalerna. Noggranna volymstudier
har tagits fram som visar att fastigheten inte ar lamplig fér bade skola och férskola av den
storlek som kommunen skulle 6nska. Anledningen &r att den gangtunnel som planeras
under Hedeleden breder ut sig och tar en stor yta av skoltomten. Darfor har planomradet
minskats i denna del till f{érman for detaljplanen for Hedeleden. Enbart skola skulle dare-
mot fa plats eftersom det da krdvs mindre friyta och friytan inte behéver vara uppdelad pa
olika verksamheter som ar separerade fran varandra.

Vid placering av byggnader ska sdrskild hansyn tas till behovet av friyta utomhus. Enligt
kommunens egna riktlinjer behdvs cirka 9000 kvadratmeter friyta for en skola med 500
barn i arskurserna f-6 och cirka 5000 kvadratmeter for en forskola med 165 barn. Eftersom
skoltomten delvis ar kraftigt kuperad behover utemiljon studeras noggrant avseende vilka
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delar som ar lampliga att anvanda for olika aktiviteter. Med en medveten utformning kan
naturen bidra till en spannande lekmiljo.

Detaljplanen ar flexibel nar det galler placering av byggnaderna och en placering langre at
norddst kraver en l0sning som ar anpassad till terrangen.

For att fa en bra ljudmiljé utomhus behdver dtminstone en del av byggnaden/byggna-
derna placeras sa langt vasterut som majligt for att kunna fungera som bullerskarm mellan
Hedeleden och skol-/férskolegard.

Radon

Berggrunden i omrddet kan i sin helhet klassas som ldgradon och det beddms inte foreligga
nagon forhojd radonrisk. En allman rekommendation ar anda att alltid uppfora byggnader
radonskyddade.

Grundlaggning

Eftersom djupet till fast botten/berg varierar mycket inom planomradet sa kommer grund-
laggningsmetod variera beroende pavariomradetsom byggnation ska uppforas. Dardjupen
till berg dr sma bedéms grundlaggning i huvudsak kunna utforas pa packad fyllning eller
packad sprangstensbotten. Dar djupen till fast botten/berg ar storre och dar lera férekom-
mer exempelvis i centrala och &stra delen av omradet kan grundlaggning med stodpalar bli
aktuellt.

For att minimera risken for sattningsrorelser bor héjdsattningen av marken inom planom-
radet i huvudsak folja befintliga nivaer, framfor allt dar lera forekommer. For att undvika
marksattningar, bor all uppfylinad 6verstigande 10 kPa vilket motsvarar ca 0,5 meters upp-
fyllnad fullstandigt kompenseras med lattfylining.

| samband med detaljprojektering sa kommer grundldaggning behova utredas vidare.

Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas.

Under byggnation

Eventuella undermarkskonstruktioner, till exempel byggnad med kallare, kan av stabilitets-
skal krava tempordra stoddkonstruktioner. Enligt utforda laboratorieundersékningar fore-
kommer kvicklera i centrala/6stra delen av omrddet. Leran dr dar extra kanslig for stor-
ningar fran vibrationsalstrande arbeten sasom sprangning, pal- och spontslagning men dven
schaktning kan stora leran sa den pa kort tid gar fran fast till flytande form. | samband med
schakt-ochgrundlaggningsarbetenkommerkontrollprogrammedavseende pdmarkrorelser
behovaupprattassamtavenenriskanalys medavseende pavibrationerisamband med exem-
pelvis sprangning och palning.

Kulturmiljo

Planomradet utgor en del av ett storre kulturlandskap 0ster om Kungsbacka stad. Typiska
kulturelement &r stenmurar och dkerholmar som i stor utstrackning foreslas behallas inom
det omrade som foreslds som NATUR eller PARK i detaljplanen. Ingen befintlig bebyggelse
paverkas av planférslaget.

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget innebar att det befintliga och kommande behovet av en skola eller forskola
samt idrottshall i T6l6 angar tillfredstalls da planen mojliggor for detta. | omradet planeras
inte for ndgon kommersiell service.
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Trafik och parkering

Gator och vagar

Planomradet foreslas angoras via en ny infart fran befintlig cirkulation vid Hedeleden. En
trafikutredning har tagits fram i samband med planarbetet (Afry, 2021-09-14). Efter att
detaljplanen varit ute for samrad har dven en genomforandestudie tagits fram (Sigma
2023-03-10). | den foreslas bland annat tre olika gatusektioner som syns pa nasta sida.

| planarbetet &r Hedeleden en forutsattning i de utredningar som tagits fram. Om bosta-
der inom planomrddet stér inflyttningsklara innan Hedeleden &r fardigbyggd kommer
trafiksituationen under en begrénsad tid se annorlunda ut. Befintligt vagnat har kapacitet
for detta. Daremot finns det risk att nyinflyttade etablerar mindre hallbara resvanor da det
utan Hedeleden ar langre att ga, cykla eller aka buss till Hede station.

Paverkan pa det statliga vignitet

Paverkan pa det statliga vagnatet har bedomts med hjalp av resultat fran berdknad trafikal-
string, Kungsbacka kommuns resvaneundersokning fran ar 2017 samt trafikmangder pa E6.
Detta finns beskrivet i den trafikutredning som tagit fram i samband med planarbetet (Afry
2021-09-14).

Trafiken fran exploateringen utgor enligt utredningen en mycket liten del av den totala
trafiken pa E6 for prognosar 2040. Andelen trafik som aker Osterut fran planomradet pa
Hallingsjovagen bedoms vara annu mindre och paverkan pa dessa statliga vagar anses darfor
forsumbar.

Totalt sett bedoms paverkan pa statligt vagnat fran den enskilda planen vara liten och inga
atgarder behover vidtas utover ordinarie langsiktiga planer for ett hallbart och sékert re-
sande.

Gang- och cykeltrafik

Bra kopplingar for gdng- och cykel till ndrliggande bostadsomraden, Hede station och
centrala Kungsbacka ar prioriterade for att framja ett enkelt och hallbart vardagsliv. En
viktig utgdngspunkt ar barns trygghet och méjlighet att rora sig i omradet pa ett sakert
satt. Separat gang- och cykelvag foreslas pa bada sidor om infartsvagen fram till skolan
och langs ena sidan av gatan som gar i nord-sydlig riktning genom planomradet. Denna
cykelvdg ska ansluta till kommande bostadsomrade séderut. Antalet utfarter som korsar
dessa gang- och cykelvdgar begransas for att den ska fungera som en trygg och saker
skolvdg. En trafiksaker passage under Hedeleden vid skolan planeras inom ramen fér den
detaljplanen.

Parkering

En trafikutredning har tagits fram (Afry 2021-09-14) Enligt den har ett lampligt parkerings-
tal raknats ut for bostader och skola/forskola. All parkering ska ordnas inom kvartersmark.

For skola berdknas behovet vara 12 parkeringsplatser per 1000 BTA eller 0,7 parkerings-
platser per anstalld. For forskola raknas 15 platser per 1000 BTA. For en skola med 500 barn
innebar det ett behov av cirka 65 parkeringsplatser. Siffran inkluderar besdksparkering
och platser for hamtning och lamning. Parkeringsplatser till idrottshallen samnyttjas med
parkering till skola da besokare till idrottshallen forvantas under kvallstid och helger nar
skolverksamheten ar stangd.

For bostaderna berdknas behovet vara 1,8 parkeringsplatser per bostad for enbostadshus
och 1,2 for flerbostadshus. Vid ett antagande om 150 bostader férdelat pa 50% lagen-
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heter i flerbostadshus och 50% enbostadshus uppgar behovet av parkeringsplatser for
bostadsomradet till 225 platser. For sma lagenheter kan ett lagre parkeringstal diskuteras i
bygglovskedet.

Behovet av cykelparkering uppgar till cirka 200 cykelparkeringsplatser till skolan. For
flerbostadshus uppgar behovet av cykelparkering i anslutning till entré till en plats per
bostad. Det ska dven finnas plats for samtliga boende i omradet att parkera en cykel i
cykelforrad.

Samtliga parkeringstal inkluderar besdksparkering. Besoksparkering for flerbostadshus
kan samnyttjas med skolans parkering.

Kollektivtrafik

Utbyggnad av Hedeleden som planeras vaster om omradet innebadr att ett nytt hallplats-
lage kommer att byggas i hojd med skolan. Busshallplatsen kommer att kunna trafikeras
med bussar till Hede station. Hede station ligger en dryg kilometer norr om planomradet
och det nya omradet kommer i samband med utbyggnad av Hedeleden aven fa bra gang-
och cykelvagar dit.

Friytor och rekreation

Natur

Naturen i omradet skapar struktur for narrekreation och omkringliggande naturomraden
gors tillgangliga for allmdanheten genom att exempelvis utveckla promenadstrdk. Dessa
omraden har anvandningen NATUR i detaljplanen. En stor del av kullen vdster om flerbo-
stadhusen har tagits med i detaljplanen infor granskning. Den anvands redan idag som
narrekreation och det finns flera stigar runtom i skogen.

Park

Inom omrade for PARK mojliggors 0ppen dagvattenhantering och gang- och cykelvagar
som ska Oka tillgangligheten till kringliggande natur och séderut mot framtida bostads-
omraden. En mindre platsbildning kan anordnas vid den planerade dagvattendammen.
Ett smalt parkstrak stracker sig soderut till Hallingsjovagen och har finns ett befintligt dike
som kommer att bevaras for 6ppen dagvattenhantering.

Lek

Lekytor for boende ska anldggas pa kvartersmark. Skolgard utformas sa att allméanheten
har méjlighet att nyttja skolgdrden under kvallar och helger. Detta kan exempelvis handla
om utformning av entréer till omradet.

Ekosystemtjinster

En stor del av de brynmiljoer som finns i omradet bevaras inom anvandningen NATUR.
Syftet ar att sakerstalla att en del av den biologiska mangfalden kan bevaras. Detaljpla-
nen sdakerstaller dven promenadstrak som ansluter till stigar i skogen vilket framjar halsa
genom mojligheter till rorelse, rekreation och friluftsliv.

Malsattningen ar att utforma skola och skolgard med delvis bevarad natur. Detta har be-
tydelse for naturens rekreativa funktioner och klimatfunktioner som till exempel beskugg-
ning, undvika slitage, verka for biologisk mangfald. Det minskar dven andelen hardgjord
yta vilket har betydelse for infiltrering av dagvatten och biologisk mangfald.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planforslaget innebar att omradet avvattnas séderut och vasterut. Dagvattenutredningen
(Sweco 2022-01-20) redovisar foreslagen dagvattenldsning, samt dess magasinerings- och
reningsférmaga. Utloppsflodet fran planomradet far maximalt vara 20 liter/sekund for
vdstra sidan och 120 liter/sekund for dstra sidan och ska kunna magasinera 260 kubikmeter
respektive 240 kubikmeter vatten.

Véastra sidan

For att avvattna vastra delen av planomradet foreslas att diken utformas parallellt med
Hedeleden och langs med infartsvagen for att leda dagvatten till en eller tva torra dam-
mar vid cirkulationen. Dikena kan forslagsvis utformas med mindre vallar for att fordroja
flodet pa dagvattnet och ge mindre "fickor” for magasinering. Utloppet fran torrdammen
stryps till 20 liter/sekund och leds via ledning under Hedeleden vidare mot diket vdster om
Hedeleden. Darifran leds vattnet i befintliga diken och ledningar ned till Brokabacken som
rinner ut i S6deran.

Ostra sidan

Dagvattnet fran planomradets dstra del foreslas avledas ytligt inom planomradet till en
dagvattendamm med en permanent vattenspegel for utdkad rening. Dagvattenhante-
ringen kan med fordel utformas i kombination med befintligt dike inom bostadsomrddet.

Baserat pa geotekniska och marktekniska forhallanden och att grundvattnet ligger tva
meter under marknivan, kommer tat botten kravas for att fa till permanent vattenyta i
dammen. Utdkade geotekniska undersékningar rekommenderas for att fa exakta grund-
vattennivader infor projektering avdamm.

Rekommendationerna i dagvattenutredningen ska foljas.

Vatten och avlopp

Omrdadet kan anslutas till kommunalt dricks- och spillvatten. | omradets sédra del kom-
mer en pumpstation behdva anldggas och ndra infarten till omradet behdvs en trycksteg-
ringsstation for dricksvatten. For bdda dessa foreslds E-omrade i plankartan. E-omrddena
ska aven rymma natstationer for elférsorjning av omradet. Nya huvudledningar forlaggs
utmed vastra delen av Hedeleden och planomradet ansluts med ledningar 0sterut under
Hedeleden. U-omrade ar foreslaget genom radhusomradet for att maojliggéra lednings-
kopplingar till varje bostad i det fall radhusen byggs som dganderatter.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenforsorjning foreslds ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensys-
tem. Avstandet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och planeras i samrad
med raddningstjanst.

Varme

Hur byggnaderna ska varmas upp ar inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvand-
ning ska folja bestammelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieffektivt byg-
gande foresprakas.
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El och Tele

Planforslaget innebar att ledningar kan férlaggas inom allman plats GATA eller allman
plats PARK. U-omrade ar foreslaget genom radhusomradet for att mojliggora lednings-
kopplingar till varje bostad i det fall radhusen byggs som dganderétter. Natstation kan
forlaggas inom E-omrade for tekniska anldggningar och tva natstationer planeras inom
omradet, en vid infarten till omradet intill planerad tryckstegringsstation och en i séder
intill planerad pumpstation. Samordning ska ske mellan kommunen och Ellevio i genom-
forandeskedet.

Bredband
Bredband kan byggas ut inom allman plats GATA eller PARK.

Avfall

Planforslaget innebar att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via alla gator. Intill
gatorna eller anslutande parkeringar finns plats for miljorum for flerbostadshus och rad-
husen. Enbostadshusen féreslds ha egna soptunnor pa tomten. Erforderliga utrymmen
for kéllsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen ska ske med
storsta hansyn till miljon samt atervinning av energi och material. Utformningen ska ske
enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2018).

Halsa och sakerhet

Buller

I samband med planarbetet har en bullerutredning har tagits fram (Rambaoll 2022-02-16).
For nya bostader berdknas riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva klaras vid fasad vid samt-
liga bostdader. Som hdgst berdknas 54 dBA vid fasad ndrmast Hedeleden.

Vid uteplatser om sadana ska anordnas berdknas riktvarden klaras vid merparten av
husen. Vid nagra av husen berdknas 50 dBA ekvivalent ljudniva dverskridas pa uteplatser
i markplan. For att klara riktvardena kan lokala atgarder med bullerskarmar vid gavlarna
begransa ljudinfallet alternativt att ha uteplats pa ljuddampad sida.

Enligt Naturvardsverket bor inte ljudnivan vid skolgard 6verskrida 50 dBA ekvivalent ljud-
niva pa de delar av garden som ar avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet samt
70 dBA maximal ljudniva.

Stora delar av skolgdrden klarar riktvardena. Pa ytor sydvast om skolbyggnaden dar bygg-
naden inte skarmar av ljudet fran trafik berdknas ljudnivan variera mellan 50-55.

Uppfdljning av eventuella bulleratgarder sker i bygglovsskedet.

Markmiljé

Inom planomradet finns inga kdnda markféroreningar som kan utgora hinder fran att
bygga ut bostader.

Farligt gods
Planomradet ligger inte i ndrheten av transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning

Enligt data fran MSB:s dversvamningskartering finns det ingen risk for att planomradet
drabbas av 6versvamning pa grund av hoga floden i narliggande vattendrag. Analys av
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hojning av havsniva visar att planomradet ligger cirka 300 meter frdn 6versvamningsnivan
nar havet hojs med 10 meter.

Vid skyfall kommer dagvatten rinna ut fran planomradet. Majoriteten av dagvattnet kom-
mer rinna till Hallingsjovagen, vdag 974. En del av planomradets vastra del avvattnas istallet
rakt vasterut mot Hedeleden. Det saknas lokala ldgpunkter i planomrddet och ansamling
av dagvatten vid extremregn ar i princip obefintlig.

Eftersom ingen naturlig magasineringsférmaga inom planomradet byggs bort bedéms
konsekvenserna nedstroms pa grund av exploateringen vara sma nar det galler skyfall.

| vidare arbete ar det viktigt att planomradet hojdsatts sa att byggnader inte tar skada
vid extrem nederboérd upp till minst ett klimatanpassat 100-arsregn. Instdngda omraden
maste ocksa undvikas dar de kan orsaka skador eller risker som inte &r tolererbara.

Risk for skred och blocknedfall

Pa grund av flacka lutningar i det omrade dar 16s lera forekommer saknas forutsattningar
for skred. Under byggnation kan dock eventuella undermarkskonstruktioner av stabilitets-
skal krava tempordra stodkonstruktioner. | sa fall ska lokal- och totalstabilitet kontrolleras
sd att stabiliteten i omradet ar tillfredstallande.

Nagra riskblock har identifierats inom planomradet. Dessa finns i norra delen av omradet
och beror de ytor som eventuellt kommer att utformas som skolgard samt naturomradet
utanfor skolan. | detaljplanen finns en bestammelse om att dessa riskblock ska atgardas
innan startbesked kan ges.

Raddningstjansten

Korbarhet och tillganglighet for Raddningstjanstens fordon har beaktats under planarbe-
tet. Detta foljs upp i bygglovskedet.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

En genomgdende idé i Kungsbacka kommuns planering dr att bygga i kollektivtrafiknara
lagen och att sarskilt bygga ut Kungsbacka stad. Om ett stort antal bostader inte byggs i
Kungsbacka stad ar det sannolikt att bostader hade byggts mer spritt i kommunen.

Om planen inte antas skulle marken fortsatt vara jordbruksmark och inte nyttjas for bosta-
der och utbildningslokaler. Mojligheten att skapa forskola/skola i ett naturnara lage skulle
inte nyttjas.

Miljokonsekvenser

Undersdkning

Med stdd av framtagen miljoutredning (Norconsult 2018) samt dvriga utredningsunderlag
gor kommunen bedémningen att ett genomférande av detaljplanen inte medfor en risk
for betydande miljopaverkan. Miljdutredningen ndmner visserligen att en risk for bety-
dande miljopaverkan inte gar att utesluta for planprogrammets hela genomférande och
pekade framforallt pa risker forknippade med Hedeledens férlangning.

Kommunen bedomer att aktuellt planarbete inte identifierat risker som medfor betydande
miljopaverkan. Det fortsatta planarbetet beddms darfor kunna fortsatta utan en strategisk
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miljobeddmning och tillhorande miljokonsekvensbeskrivning.

Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férord-
ningen om miljokonsekvensbeskrivningar. Bedomningen forutsatter att planarbetet dven
fortsatt avser att folja rekommendationerna i dagvattenutredningen och miljoutredning-
en. Stora férandringar i planforslaget kan innebdra att bedémningen dndras som i sin tur
staller krav pa en strategisk miljobedémningsprocess.

Markanvindning och markférhallanden

Genomférande av detaljplanen innebar att tidigare oexploaterad mark tas i ansprak.

Lokaliseringsutredning/Jordbruksmark

| planarbetet har kommunen
studerat lokaliseringen av de /

funktioner som planldggs for med m/
syfte att utreda om detaljplanen ’ ) V5
tillgodoser ett samhallsintresse

som vager tyngre an bevarandet av §
jordbruksmark samt om detta sam-
hallsintresse inte kan tillgodoses pa \
annan plats. Aktuellt planomrade Stadsgrans

ar utpekat i den férdjupade over- \J@mm "
siktsplanen for Kungsbacka stad
och omfattas av ett planprogram

. . Klovsten ‘ K\f\l"agmasta.len
for norddstra Kungsbacka stad. Lo- e
o . o . 9 AT stadsdel
kaliseringen far darmed anses vara SN i - /
noggrant utredd. \ 1R
\ N iy @hmmargérd
Vasentligt samhallsintresse ’ /
%mH 5

Kommunens strategiska planering
for en hallbar samhallsutvecklin 7 \
g e

tar avstamp | OverSIktSplanen' I den Foérdjupad &versiktsplan for Kungsbacka stad med pLanomradet mrmgat

finns tre prioriterade utvecklings- i rosa. Alternativa placeringar tatortsnara natur ar gront pa kartan, med
kade, K back d nira exempelinringat i grént. Alternativ med omvandlingsomraden finns
orter Utpe ade, Kungsbacka stad, utspridda pa flera stillen i staden, ett exempel 4r Sydéstra centrum

Asa och Anneberg och hir kommer inringat i lila.

storre delen av kommunens tillvaxt

att ske. Gemensamt for de tre ar

det att de har stationer som erbjuder god kollektivtrafik. Mer an halften av de nytillkomna
bostaderna i kommunen ska byggas i Kungsbacka stad.

ra Hammerd 1

Bostadsutveckling i ett ldage som bland annat mojliggor hallbart resande och narhet till
samhallsservice bedoms utgora ett vasentligt samhallsintresse.

Alternativ lokalisering

Detaljplanens genomférande innebér att jordbruksmark, som dock inte brukats pa flera ar,
tas i ansprak. Alternativa lokaliseringar som innebadr att jordbruksmark inte gar férlorad ska
jamforas. En avgransning till Kungsbacka stad ar relevant eftersom bade kommunala och
regionala mal pekar pa att utveckling i centralorten bor prioriteras.

Ett jamforelsealternativinom Kungsbacka stad ar mark som redan ar tagen i ansprak for
exempelvis verksamheter och parkeringsytor i centrala lagen. En central tanke i den strate-
giska planeringen &r att bygga staden inifrdn och ut. Kommunen arbetar redan med flera
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omvandlingsprojekt, till exempel "Syd6stra centrum®, vilket ar en viktig satsning for att na
hogre tathet och varna naturresurser som jordbruksmark.

Ett annat jamforelsealternativ som skulle kunna mojliggora bostader ar rent teoretiskt tat-
ortsndra gronomraden. | narheten av aktuellt planomrade finns exempelvis Klippebergen
och Voxldvberg, bla ringar pa kartan ovan. De hdar omradena fyller andra viktiga funktio-
ner i en attraktiv stad, sd som narrekreation och biologisk mangfald. De blir dessutom allt
viktigare att vdrna i en véxande stad med fler och fler invénare.

| jdmforelse mellan dessa olika platser bedémer kommunen att planomradet ar lampligt
for bostadbebyggelse och kommunal service. En viktig faktor dr att kommunen har som
mal att férldgga mer an halften av kommande bostadbebyggelse inom Kungsbacka stad.

Vatten och miljokvalitetsnorm for vatten

Planomradet beror miljokvalitetsnormerna for ytvatten genom sitt dagvatten. Primar reci-
pient for dagvattnet ar Séderan som inte ar klassad som vattenférekomst och darigenom
saknar miljokvalitetsnorm (MKN). Miljoovervakning av Soderan visar att an ar hart belastad
av naringsamnen, vilket motiverar en hog ambitionsniva for dagvattenrening.

Cirka 2,5 km vadsterut rinner Séderan ut i Kungsbackaan med miljokvalitetsnormerna God
ekologisk status 2027 och God kemisk status 2027. Den ekologiska statusen for Kungs-
backadn har beddmts som mattlig, pa grund av évergddning, fysisk paverkan och forsur-
ning. Den kemiska statusen har bedémts som “uppnar ej god”. Bedémningen bygger pa
att halten kvicksilver och bromerade difenyleter dverskriver sin miljokvalitetsnorm. Halten
kvicksilver beddms vara fér hog i alla ytvattenférekomster i hela Sverige och den framsta
anledningen till detta ar atmosfariskt luftnedfall. S6deran klassas i nuvarande dagvatten-
policy som mindre kanslig och Kungsbackadn klassas som kanslig. For aktuell detaljplan
anser kommunen att reningsgraden ska féljas med malvarden for mycket kanslig recipient.

Berdkningar (Dagvattenutredning, Sweco 2021-12-15) har gjorts pa belastningen av féro-
reningar i dagvattnet som planomradet genererar med och utan féreslagen dagvatten-
hantering, dar berdknade féroreningshalter utgar fran schabloner for hur stor férore-
ningsbelastning en viss typ av markanvandning kan ha. Ingen fororeningshalt 6verstiger
malvardet efter rening. For att kunna rena dagvattnet enligt berakningar ar det av storsta
vikt att dagvattnet fran de trafikerade ytorna leds till dagvattensystemet, da det ar de
sarskilt storsta bidragande ytorna av fororeningar. Risk finns for negativ paverkan om inte
dagvattnet omhéandertas och renas innan det slapps vidare till recipient.

Luft och miljokvalitetsnorm for luft

Kungsbacka kommun ar medlemmar i Goteborgsregionens luftvardsférbund och genom-
for darigenom kontinuerliga matningar och berdkningar av luftkvaliteten i Kungsbacka
stad. Erfarenheter fran den miljoovervakningen gor att slutsatsen dras att det inte forelig-
ger nagon risk for éverskridanden av miljokvalitetsnormerna for luft i eller i anslutning till
planomradet.

Skyddade omraden och arter

Planomradet angransar inte till nagot omrade som omfattas av riksintressen eller omra-
desskydd sa som naturreservat, natura 2000 eller landskapsbildskydd. Daremot ar slutreci-
pienten Kungsbackafjorden ett natura 2000-omrade. For det dagvatten som planomradet
kommer att generera har det gjorts berakningar pa fororeningsbelastningen (Dagvatten-
utredning, Sweco 2021-12-15). Berdkningarna utgar ifran att reningsgraden ska félja mal-
varden for mycket kanslig recipient. | berakningarna 6verstiger ingen féroreningshalt det
malvardet efter rening. Ett genomférande av detaljplanen beraknas alltsa inte ha ndgon
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paverkan pa natura 2000-omradet Kungsbackafjorden.

Jordbruksmarken inom planomradet hyser flera strukturer som omfattas av generellt
biotopskydd, bland annat stenmurar, diken och dkerholmar. Planférslaget har som ambi-
tion att spara och utveckla majoriteten av de biotopskyddade objekten. Vid nagra platser
paverkas diken och stenmurar, vilket innebar dispenspliktiga dtgarder. Dispens fran bio-
topskydd kommer att sdkas innan detaljplanen antas. Trad inom anvandningen NATUR ska
bevaras och skyddas. Vid schaktarbeten ska gravning undvikas innanfor droppzon.

Naturmiljo och gronstruktur

Miljéutredningen for planprogrammet bedémer att inventeringsomradets sddra del,
vilken inkluderar aktuellt planomrade, kan klassas som ett landskapsobjekt eftersom
omrddet hyser ett flertal naturtyper som i sig inte har hdgre naturvarden, dvs uppnar inte
naturvardesklass 1-4, men sammansattningen av naturtyper genererar ett hogre varde an
de respektive naturtyperna gor individuellt.

Landskapet inrymmer 6ppen, bade aktivt odlad och igenvaxande dker- och betesmark men
aven mindre sa kallade vardeelement som medfor att forutsattningen for biologisk mang-
fald ar relativt hog. Vardeelementen utgors framst av mindre landskapselement som diken,
akerholmar och raserade stenmurar kantade av brynzoner, tradridaer eller enstaka trad och
buskar. Dessa utgor generellt spridningskorridorer och livsmiljoer for vaxter och djur, dari-
bland grod- och kraldjur men kan aven erbjuda viktiga miljoer for nektarsékande insekter
och fédosokande faglar.

Forslag till detaljplan har som ambition att spara merparten av de viktiga gronstrukturerna
och darigenom fortsatt uppratthalla en fungerande grén infrastruktur. En restaurering och
utveckling av vissa naturmiljoer bidrar positivt medan ianspraktagande och en féréandrad
landskapsbild som helhet medfér en liten negativ paverkan pa gronstrukturen.

Rekreation och friluftsliv

Planomradet och narliggande skogsomrdden anvands i stor utstrackning som ndrrekrea-
tionsomrade for befintlig bebyggelse. Detaljplanens utformning majliggor fortsatt for
naromradet att fungera som viktigt rekreationsomrade med héga kvaliteter dven om
tillkommande bebyggelse ger en annan landskapsbild. Fér att minimera paverkan pa land-
skapsbilden har anpassningar ordnats for att sakerstalla en god utformning. | skogsback-
en med berget och skogen i ryggen smalter flerbostadshus in i landskapet och forstarker
omradets stadiga rygg. Det finns goda méjligheter att pa flera stallen ta sig fran omradet
ut i omkringliggande skog och randzonen mot jordbruksmarken intill.

Kulturviarden och arkeologi

Planomradet utgor en del av ett storre kulturlandskap 6ster om Kungsbacka stad. | takt

med att staden vaxer minskar detta kulturlandskap till ytan och den historiska markan-

vandningen blir svarare att utldsa. Den nya bebyggelsen kommer att drastiskt forandra

landskapsbilden men eftersom flera dldre kulturelement sdsom stenmurar och brynmil-
joer sparas kommer historien delvis vara lasbar dven i framtiden.

Ingen befintlig bebyggelse berors av planférslaget. De fornlamningar som berérs av exploa-
teringen kommer att omfattas av arkeologisk undersdkning. Delar av fornlamningarnaligger
inom omrade som ska bevaras som natur och kommer darfor inte att paverkas.

Klimat och naturresurser

Planomradet gransar till befintlig bebyggelse och Kungsbacka centralort. Det finns goda
mojligheter att minimera klimatpaverkan. Klimatforandringar som berér omradet ar 6kande
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arsnederbdrd och 6kande 6versvamningsrisk pa grund av skyfall. Foljs rekommendationerna
i dagvattenutredningen ar férutsattningarna goda att hantera de riskerna. Omradet kommer
aven oftare bli drabbat av varmebdljor. Bevaras och utvecklas omradets gronska ar forutsatt-
ningarna goda for att kunna hantera dven den utmaningen.

Den naturresurs som berdrs av planforslaget ar framférallt omradets jordbruksmark. Ex-
ploatering av jordbruksmark ar irreversibelt och innebar att brukningsvard akerareal tas i
ansprak for annan markanvandning. Det innebar att en liten andel av kommunens akermark
forsvinner.

Risker och storningar for manniskor och miljé

Planomradet angransar till den planerade Hedeleden vilket medfor utmaningar kring trafik-
buller. Planforslaget har anpassats for att mojliggora en skolmiljéo med acceptabla bullerni-
vaer men bullerfrdgan behover vara aktuell genom hela planarbetet.

Planomradet gransar till jordbruksmark dar bland annat gédselspridning och allergener kan
ge upphov till storningar for narboende.

Sociala konsekvenser

Mangfald

| omrddet skapas en bra blandning av upplatelseformer och bostadsstorlekar. Skola/férskola
kommer att locka mdnniskor frdn andra narliggande omrdden och idrottshallen fran hela
Kungsbacka stad (framst idrottshallen).

Vardagsliv

Det saknas verksamheter i omradet men viss narservice kommer férhoppningsvis i andra
ndrliggande omraden framdver. Skola/forskola och idrottshall blir en viktig malpunkt och
ett tillskott for omradet. Tillgang till narrekreation finns nara i form av natur runt omradet.
Gangstrak som ansluter till befintlig stig i skogen sakerstalls i detaljplanen. Flerbostadhusen
och radhusen kommer att ha gemensamma ytor/gdrdar for bland annat lek och samvaro.

Trygghet

"Dygnet-runt-verksamhet" saknas i omradet. Det ar dock inte uteslutet att ett boende med
sarskild service kommer att byggas och det dr i sa fall positivt, sarskilt om det placeras langs
infartsvagen till omradet.

Gang- och cykelvagar norrut kommer att ga genom skogen. Det ar darfor viktigt att skolan
inte far en "baksida" som &r otrygg ut mot Hedeleden. Gangtunnel under Hedeleden &r
positivt ur sakerhets- och tillganglighetsperspektiv for barn och for de med funktionsned-
sattningar men inte ur ett trygghetperspektiv. Utformning av gang- och cykelvagar fran
planomradet till andra omraden styrs inte av detaljplanen men &r en viktig fraga for kom-
munen att jobba med.

Mobilitet

En hastighetsbegrdnsning pa 60 km/tim pa Hedeleden &r inte bra for barn eller for de med
funktionsnedsattningar da det forsamrar tillgangligheten. Gangtunnel dr darfor positivt da
detinnebadr en sdaker passage under vagen, men kan upplevas otrygg nar det ar morkt. Inom
omradet kommer det att finnas trafikseparerade gang- och cykelvégar till skolan vilket un-
derlattar for barn att kunna ta sig till och fran skolan pa egen hand.
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Samvaro

Det finns fa ytor for dldre och funktionsnedsatta. Vid dammen i sdder finns mojlighet att
skapa en motesplats med bankar. Gemensamma ytor finns annars for de boende i radhusen
och flerbostadshusen.

Det finns méjlighet att anvanda skolan och idrottshallen till andra aktiviteter pa helger och
kvallar. Det finns inte mycket plats till ytor runt idrottshallen fér exempelvis bollplaner, men
skolgarden kan nyttjas som métesplats.

Ekonomiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser finns beskrivna under rubriken Ekonomiska fragor i genomfor-
andebeskrivningen.

Genomforandebeskrivning

Inledning

Den har delen av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ar tankt att genomforas.
Har redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder
som behovs for att dstadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen.

Genomférandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som vag-
ledning vid planens genomforande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet
av plankartan och planbestammelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad: 2 kvartal. 2022

Granskning: 2 kvartal. 2023

Antagande i byggnadsnamnden: 4 kvartal. 2023

Laga kraft: 4 kvartal. 2023 (forutsatt att planen inte 6verkla-
gas)

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 dr raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad ratt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomfor-
andetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny plan eller @ndrar
gallande plan. Fastighetsagaren har efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersatt-
ning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga detaljplanen.

Markégoférhallanden

Planomradet omfattar delar av fastigheterna Tolo 3:2, To16 3:3, Tol6 6:4, Tol6 6:8 och Tolo
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6:9 vilka ags av JM AB, VoxI6v 5:3 vilken dgs av Kungsbacka kommun samt T616 6:6 och
Tol6 6:7 vilka ags av privat fastighetsagare.

Inom planomradet ska JM AB och Kungsbacka kommunen utveckla sina fastigheter dar JM
AB benamns som exploator och Kungsbacka kommun som kommunen.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats

Detaljplanen anger att kommunen ar huvudman for allman plats, vilket innebar att
kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Allméan plats inom
planomradet omfattar gata, natur och park. Reglering kring ansvar och kostnader fér
utbyggnad av allmdn platsmark hanteras i exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatdren, se under avsnitt Avtal.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostadsandamal vad avser utfo-
rande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anlagg-
ningar inom kvartersmark sasom till exempel bostadshus, miljohus/férrad, gemensamma
gardar, dagvattenanldaggningar, parkeringsanlaggningar for bil och cykel samt lek- och
gronytor.

Ansvaret for drift och underhall av anlaggningar som tillgodoser flera fastigheters behov
bor 6verlamnas till en nybildad gemensamhetsanlaggning/samfallighetsforening. Se av-
snittet om fastighetsrattsliga fragor nedan.

Kommunen genom Serviceforvaltningen ansvarar for utbyggnad samt drift och underhall
av utbildningslokaler.

Anlaggningar utanfér planomradet

| dagvattenutredningen foreslds att man anlagger ett dike langs Hedeledens vastra sida
for omhdndertagande av dagvatten fran VoxI6v 5:3. Kommunen dger marken dar atgar-
derna foreslas att anldggas. Dagvattnet behover sedan ga via en kulvert under Halling-
sjovagen och vidare med ledningar till Brokabacken. Dagvatten fran resterande delen av
planomradet ska fordrdjas i sodra delen av omradet, for att sedan ledas vidare soderut
inom ToI0 6:4 via ett dike som planldaggs som allman platsmark. Fran diket ska dagvattnet
fortsatta Oster ut i befintligt vagdike som kommunen foérvaltar och sedan ledas under
Hallingsjovagen via en kulvert och vidare med ledningar till S6derd. Kommunen, genom
forvaltningen for Teknik ansvarar for och bekostar utbyggnad av diken, kulvert och led-
ningar inom och utanfor planomradet.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Mark ingdende i allmin plats

Detaljplanen medfor en rattighet och skyldighet for kommunen att I6sa in den mark som
utgor allman plats med kommunalt huvudmannaskap.

Inlésen av mark forutsatts ske utan krav pa ersattning. Se tabell nedan under fastighets-
rattsliga konsekvenser for areal for respektive fastighet.
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Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga dtgarder ska ske med stdd av detaljpla-
nen. Fastighetsindelningsbestammelser och bestammelser om rattighetsomrdden be-
doms inte vara nodvandiga for planens genomforande.

Genomférandet av detaljplanen kommer att innebdra lantmateridtgarder sdsom fastig-
hetsreglering, avstyckning och ledningsrattsatgard.

Avstyckning ska genomforas for att bilda nya fastigheter inom kvartersmark. Friliggande
hus samt parhus styckas av till egna fastigheter. Flerbostadshusen styckas av till en el-

ler flera fastigheter beroende pa om de upplats som hyresrétt eller bostadsratt samt

hur manga medlemmar som &r lampligast att ha i en bostadsrattsférening. Omradet for
radhus kommer antingen att styckas av till en fastighet med bostadsratter som forvaltas
av en bostadsrattsforening eller sé kan radhusen styckas av till enskilda fastigheter i form
av dganderatter. Omradet for radhus kommer antingen att styckas av till en fastighet med
bostadsratter som forvaltas av en bostadsrattsforening eller sa kan radhusen styckas av
till enskilda fastigheter i form av dganderatter. Mark for utbildningslokal ska styckas av och
bli en egen fastighet.

De markomraden som utgor allman platsmark med kommunalt huvudmannaskap, ska
overforas genom fastighetsreglering till en angransande kommunal fastighet.

Omrdade for Teknisk anldggning E kan upplatas med ledningsratt.

Ledningsratt bor bildas for befintliga och nya allmanna ledningar inom och utom planom-
radet.

Avstyckning/fastighetsreglering i enlighet med detaljplanen ska vara genomférd innan
bygglov kan beviljas.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighet Erhaller mark Avstar mark Markanviandning

Tolo 3:2 Ca 9800 kvm Allman plats gata,
natur och park
(lila omréde)

T616 5:3 Ca 9800 kvm Allman plats gata,
natur och park
(lila omréde)

Tol6 3:2 250 kvm Kvartersmark E-
omrade (orange
omrade)

Tol6 5:3 250 kvm Kvartersmark E-
omrade (orange
omréde)

Tol6 3:3 Ca 7100 kvm Allman plats gata
och natur (ljus-
gront omrade)
Tolo 5:3 Ca 7100 kvm Allman plats gata
och natur (ljus-
gront omrade)
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TG 6:4 Ca 17000 kvm Allman plats gata,
natur och park
(gult omrade)

TO6L6 5:3 Ca 17000 kvm Allméan plats gata,
natur och park
(gult omréde)

Tolo 6:4 Ca 10 kvm Kvartersmark ut-
bildningslokal (rétt
omrade)

Voxlov 5:3 Ca 10 kvm Kvartersmark ut-
bildningslokal (rott
omréde)

TOL6 6:6 Ca 1100 kvm Allman plats gata
och park (gront
omréade)

Tolo 5:3 Ca 1100 kvm Allman plats gata
och park, (gront
omrade)

TOLO 6:7 Ca 1600 kvm Allman plats gata
och park, (ljusrosa
omréde)

TO6L6 5:3 Ca 1600 kvm Allméan plats gata
och park, (ljusrosa
omréade)

Tolo 6:7 Ca 260 kvm Kvartersmark
E-omrade (rosa
omrade)

- % )/13_4 R

som redovisas i tabellen ovan.

OLO N

Karta som visar de markregleringar
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Gemensamhetsanliaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan inrattas for funktioner/anlaggningar som flera fastighe-
ter har behov av. Detta sker genom en anlaggningsforrattning som utfors av lantmateriet.

Vid forrattningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka

fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska galla for fordelning av kostnader for
anldggningens utforande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran

sitt andelstal.

Detaljplanen beddéms inte ge upphov till inrattande av gemensamhetsanlaggningar. Bero-
ende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan det dock uppsta
behov av att bilda gemensamhetsanlaggningar for exempelvis parkering, gemensamma
miljohus eller gemensamma dagvattenanldggningar.

Servitut

Servitut ar en ratt for en fastighet att fa anvanda en annan fastighet. Det kan till exempel
vara ratt att anvanda en vdg eller ratt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet.

Det finns tva typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas
genom avtal mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut fran en myn-
dighet, vanligtvis lantmateriet.

Inom planomradet finns inga befintliga rattigheter.

Pa plankartan finns inga servitut (rattighetsomraden) redovisade eftersom det har be-
domts att planen gar att genomfdra anda. Servitut kan dnda komma att bildas genom
initiativ fran de berorda fastighetsagarna.

Ledningsratt

| detaljplanen finns reservat fér underjordiska allmanna ledningar (u-omrade). Ledningar
inom u-omrdde kan upplatas med ledningsratt.

Det huvudsakliga syftet med u-omradet ar att sdkerstalla utrymme fér nya VA-ledningar
om radhusomradet kommer att styckas av till aganderatter och serviser behéver dras fram
till fastighetsgréans, men dven andra nya allmanna ledningar kan komma att anlaggas dar.

Nya allmdnna ledningar som kommunen ansvarar for (VA-ledningar/fiber) kommer att
sakerstallas med ledningsratt.

Markavvattningsforetag

Det finns ett befintligt dikningsféretag for Brokabadcken, “Gropebacken tf 1922”. Planomra-
det avvattnas idag via Brokabdcken till S6derdn. Eftersom avrinningsomradet fér dagvatt-

net inte utdkas och fordrojningsanldaggningar ska anldaggas beddms detaljplanen inte 6ka

flodet till markavvattningsforetaget i ndgon vasentlig omfattning.

Ansékan om lantmateriforrattning

Exploatoren ansdker om och bekostar fastighetsreglering och avstyckning for att skapa
lampliga bostadsfastigheter i enlighet med detaljplanen. Vid behov av bildande av ge-
mensamhetsanlaggningar ansdker och bekostar exploatéren lantmateriforrattningen.

Kommunen ansdker om och bekostar bildande ledningsratt och avstyckning av skolfastig-
heten. Kommunen anséker om och exploatoren bekostar fastighetsreglering av allman
platsmark till angransande kommunal fastighet.

Respektive ledningsagare for allmanna ledningar ansvarar for att ansoka om och bekosta
lantmateriforrattning avseende ledningsratt.
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Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska sadant avtal ingasi alla
projekt dar det behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas pa ett rationellt och
andamalsenligt satt. Exploateringsavtalet férhandlas I6pande under planprocessen och
ska vara undertecknat av exploatdren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas forst
efter det att kommunstyrelsen godkant exploateringsavtalet.

| det har projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta
- Definition av exploateringsomradet.
- Tidsplan for utbyggnad, inklusive eventuell etappvis utbyggnad.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlaggningar inom planom-
radet.

Vid kommunalt huvudmannaskap utfér kommunen utbyggnad av allméan plats
pa exploatdrens bekostnad (exploateringsbidrag). Utbyggnaden sker till sjalvkost-
nadspris. Betalning sker I6pande i takt med att omradet byggs ut.

Atgarder inom kvartersmark for bostadsandamal ansvarar exploatoren for. Atgéar-
der inom kvartersmark for skola ansvarar kommunen for.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlaggningar utanfor plan-
omradet, som ar nédvandiga for detaljplanens genomférande och rimliga med
hansyn till exploatdrens nytta av dtgdrden

- Principer for markoverlatelser mellan kommunen och exploatoren. Vid kommunalt
huvudmannaskap ar utgangspunkten att exploatoren éverlater allman platsmark
till kommunen utan ersattning.

- Reglering av exploatdrens ansvar att erlagga avgift enligt kommunens VA-taxa.

- Reglering av exploatdrens ansvar for att bekosta undersdkningar som inte omfatt-
as av plankostnadsavtalet.

- Fordelning av ansvar for ansékan om och bekostande av lantmateriatgarder.

- Exploatorens skyldighet att, dar det ar rimligt och lampligt, upplata viss del av bo-
staderna med hyresratt samt att samtliga eller del av dessa ska formedlas via kom-
munens bostadsko.

- Reglering av exploatorens skyldighet att sélla sdkerhet till kommunen for att saker-
stalla exploatdrens ataganden.

- Ovriga fragor som behéver regleras for exploateringsomréadets rationella och
andamalsenliga utbyggnad.

Avtalet medfor bland annat att detaljplanens genomférande sakerstalls ekonomiskt samt
att samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av
kvartersmark respektive allman plats. For exploatéren innebadr avtalet att kostnader for
planens genomférande tydliggors och att exploatdren kdnner till kommunens intentioner
avseende utbyggnad av allman plats med mera.

Avtal om markoverlatelse, 6verenskommelse om ledningsratt kommer dven att upprattas
mellan kommunen och exploatéren.
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Avtal mellan kommunen och dvriga fastighetsagare

En 6verenskommelse om fastighetsreglering har tréfftas mellan kommunen och fastig-
hetsdgaren till Tol6 6:6 och 6:7. Overenskommelsen reglerar verldtelsen av den del av
T6l16 6:6 och Tolo 6:7 som planlaggs som allman plats GATA och PARK i detaljplanen.

Dispenser och tillstand

Dispenser

Genomférande av detaljplanen kraver dispens fran det generella biotopskyddet da plan-

forslaget innebar att befintlig stenmur, dike och akerholmar inom planomradet paverkas.
Kommunen ansvarar for och exploatoren bekostar ansékan om dispens for atgarder inom
allman platsmark som paverkar biotoperna.

Arkeologi

En arkeologisk utredning har gjorts inom planomradet. Flera fynd har patraffats inom
planomradet och ytterligare undersdkningar maste utforas for att sakerstalla markens
lamplighet.

Kommunen respektive exploatdren ansvarar for att anséka om samt bekosta de arkeolo-
giska undersokningar som kravs inom sina fastigheter.

Tekniska fragor

Gator

Gator som utgor allméan plats och ska byggas ut av kommunen i enlighet med planforsla-
get. Utbyggnaden finansieras genom exploateringsbidrag fran exploatoren.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykelvagar utgor allman plats och ska byggas ut av kommunen i enlighet med
planférslaget. Utbyggnaden avses finansieras genom exploateringsbidrag fran exploato-
ren.

Parkering

All parkering for bostadernas behov ska anordnas av exploatéren inom kvartersmark. All
parkering for utbildningslokalens behov ska anordnas av kommunen inom kvartersmark.

Park och natur

Park- och naturomraden utgér allman plats och ska iordningstallas av kommunen i enlig-
het med planférslaget. Utbyggnaden finansieras genom exploateringsbidrag fran exploa-
toren.

Vatten och avlopp

Planomradet kommer att inga i kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvat-
ten och dagvatten. Nya vatten- och spillvattenledningar som kopplar ihop planomradet
med det befintliga natet ska byggas ut vaster om Hedeleden. Utbyggnad av VA-nat och
Oppna dagvattenanlaggningar inom och utanfor planomradet utfors och bekostas av
kommunen via VA-kollektivet och finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.
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Brandvattenforsorjning foreslds ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensys-
tem med maximalt 150 meter mellan brandposterna. Samrad ska ske med Raddningstjans-
ten.

Infor byggnation ska exploatoren kontakta kommunens tekniska férvaltning for informa-
tion om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutning.

Dagvatten

All fordrojning av dagvatten fran bostadshus och parkeringsanlaggningar ska ordnas inom
kvartersmark innan det leds vidare till det allmdnna dagvattennatet. Exploatoren ar skyl-
dig att ordna och bekosta erforderlig férdrojning av dagvatten inom respektive kvarter.

| dagvattenutredningen foreslas att man anlagger ett dike langs Hedeledens vastra sida
for omhandertagande av dagvatten fran VoxIov 5:3. Kommunen dger marken dar atgar-
derna foreslas att anldaggas. Dagvattnet behéver sedan ga via en kulvert under Halling-
sjovagen och vidare med ledningar till Brokabdcken. Dagvattnet for resterande delen av
planomradet ska fordrojas i sodra delen av omradet i en dagvattendamm, for att sedan
ledas vidare sdoderut inom Tol6 6:4 via ett dike som planldaggs som allmén platsmark. Fran
diket ska dagvattnet fortsatta Oster ut i befintligt vagdike som kommunen forvaltar och
sedan ledas under Hallingsjovagen via en kulvert och vidare med ledningar till S6dera.
Kommunen, genom férvaltningen fér Teknik, ansvarar for och bekostar utbyggnad av
diken, kulvert och ledningar inom och utanfor planomradet.

Ovriga ledningar

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatéren anga-
ende projektets paverkan pa ledningarna. Avtal angaende omldaggning av ledningar bor
tecknas mellan ledningsdgaren och exploatdren, innan detaljplanen antas av kommunen,
for att sakerstadlla dtaganden vad gaéller kostnader, utférande samt ansokan om lednings-
ratt.

EL

Ellevio @r ansvarig el-distributdr inom omradet och inom planomradet finns tva e-omra-
den avsedda for natstationer for el. Nya elledningar kan anldggas inom allman plats inom
planomradet.

Fjarrvarme

Statkraft har utbyggda fijarrvarmeledningar i intilliggande bostadsomrade och exploato-
ren har haft dialog med Statkraft och sakerstallt att det aven finns mojlighet att ansluta
bostaderna inom planomradet till Statkrafts fiarrvarmenat. Nya fjarrvarmeledningar kan
anldggas i allman plats inom planomradet.

Tele och fiber

Planomradet kan anslutas till bredbandsnat, vilket ar utbyggt till Hedeleden. Nya bred-
bandskablar kan anlaggas i allman plats inom planomradet.

Geoteknik

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

Exploatoren ansvarar for kompletterade geotekniska undersékningar och utredningar fér
att fa ett battre underlag avseende grundlaggning av byggnader och andra anldaggningar
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inom sin kvartersmark.

Kommunen ansvarar for kompletterade geotekniska undersékningar och utredningar for
att fa ett battre underlag avseende grundlaggning av anldaggningar inom sin kvartersmark
samt allman platsmark. Ytterligare utredningar som kravs for allman platsmark ingar i
kostnaden for utbyggnad av allman platsmark, vilket bekostas av exploatdren via exploa-
teringsbidrag.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far kostnader for utbyggnad av anlagg-
ningar inom allman plats med kommunalt huvudmannaskap, gator, natur och parkmark
samt gang- och cykelvdg, vilket finansieras helt genom exploateringsbidrag fran exploato-
ren.

Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far kostnader for inlsen av privatagd
mark som utgor allman plats. Kostnaden for inlosen, inklusive lantmateriforrattning, ingar
i kostnaden for utbyggnad av allman plats, vilket finansieras helt genom exploateringsbi-
drag fran exploatoren.

Kommunen genom Serviceforvaltningen far kostnader for uppférande av skolbyggnad
med tillhérande gard och parkering, bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband,
fiarrvarme och va-ledningar m m. Utbyggnaden finansieras med medel som beviljas av
kommunstyrelsen efter investeringsprovning.

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

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Tekniska férvaltningen far kostnader for drift och underhall av gator,
natur, parkmark samt gang- och cykelvag, 6ppna dagvattenanldaggningar och VA-ledning-
ar.

Kommunen genom Serviceforvaltningen far kostnader for drift och underhall av skolbygg-
nad med tillhérande gard och parkering.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for, bygglov, lantmateriforrattning, anslutningsavgifter till el-, tele/bred-
band-, fjarrvarme och VA-ledningar m m.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen motsvarande faktisk kostnad for
anlaggningar som utfors inom allman plats samt fér anldaggningar utanfér planomradet
som ar noédvandiga for detaljplanens genomférande.

Exploatdren far en inkomst i samband med forsaljning och uthyrning av bostader.
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Beskrivning av planbestammelser

| detta kapitel listas de planbestammelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive
bestammelse beskrivs for att 6ka forstaelsen fér vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga
planbestammelser ar formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning allman plats

Med allman plats avses ett omrade som i en detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov
och kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Lokalgata med kommunalt huvudmannaskap inklu-
sive gdng- och cykelvagar langs gatorna. Aven dag-
vattendike och stenmurar kan ingdr i anvandningen
pa ett par stallen.

Bevarad natur. Omradet karaktariseras av stora trad,
stenmurar, dkerholmar och blommande buskar i ett
gammalt jordbrukslandskap. Det finns dven stigar
for rekreation och friluftsliv.

GATA Gata

NATUR Natur

Parkomrade som inrymmer gadng- och/eller cykelva-
PARK Park gar och 6ppen dagvattenhantering i form av diken
och dammar.

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgéra allman plats eller
vattenomrade. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel el-
ler industri. Anvandningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera
anvandningar.

B Bostider Mark for bostafisandamal. Syftar till att skapa moj-
lighet for bostader.
E Tekniska anlsaaningar Mark avsedd for tekniska anlaggningar sa som
gghing pumpstation, tryckstegringsstation och elnatstation.
Mark avsedd for skola eller forskola inklusive idrotts-
S Skola L
hall samt utemiljo.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

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

Storsta byggnadsarea
r <angivet> m” per | Syftar till att begrénsa byggratten per fastighet for
e fastighet. Darutover fristdende enbostadshus och parhus. Byggarean
far balkonger och inkluderar garage som sitter ihop med huset.
skarmtak uppforas.

Storsta byggnadsarea | Syftar till att begransa byggrétten for hela anvand-
2 ar <angivet> m> ningsomradet med anvandningen Skola.
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Storsta byggnadsarea
ar <angivet> m? per
byggnadskropp. Dar-

Syftar till att begransa storleken pa varje byggnads-
kropp for att bibehalla ett smaskaligt och naturnara
intryck. Forrad som sitter ihop med huvudbyggna-

e, utdver far balkonger den samt inglasade uterum eller inglasad balkong
och skarmtak uppfo- raknas in i byggarean for huvudbyggnad medan
ras fristdaende komplementbyggnader exempelvis miljo-
' hus raknas som komplementbyggnader.
Storsta byggnadsarea
ar <angivet> m*per | Syftar till att begrénsa storleken pé varje byggnads-
o byggnadskropp. Dar- | kropp for att bibehalla ett luftigt och naturnara
4 utover far balkonger, | intryck. Byggarean har tagit hojd for att samtliga
skarmtak och loft- balkonger och uteplatser ska kunna glasas in.
gangar uppforas.
Storsta byggnadsarea Syftar till att begransa byggratten inom anvand-
3 <angivets m” for ningsomradet for radhusen att bibehalla ett smaska-
huvudbyggnader ligt och naturndra intryck. En val tilltagen byggarea
Dirutéver far bal—. mojliggor inglasning av uterum och férrad som
e, konger och skarmtak sitter ihop med huvudbyggnaden. En val tilltagen
uppforas. Komple- byggnadsarea for komplementbyggnader tillats
mentbygénader far for att mojliggora for ytterligare lagenhetsforrad,
2 cykelforrdd och miljohus i fristdende komplement-
uppta max 500 m”. byggnader.
Z:ﬁ::\ag?vyeign;g;g:ea Syftar till att begransa byggratten inom anvand-
huvudbyggnader ningsomradet for att bibehalla ett smaskaligt och
Dirutéver far bal—. naturndra intryck. En val tilltagen byggnadsarea for
. komplementbyggnader tillats for att mojliggora for
€ konger, skarmtak och lsgenhetsfarrad. cvkelférrad och milishus i frists-
loftgangar uppforas. agenhetsforrad, cykelférrad och miljohus i frista
Komplementbyggna- ende komplementbyggnader. Byggarean for hu-
der far uppta max 500 vudbyggnader inkluderar inglasade balkonger och
m? inglasade uteplatser.
HIL;\é:;:latzyr?]?nr::dzska Avstand till fastighetsgrdns syftar till att fastighetsa-
Fneter fran fastighets- gare ska ha mojlighet att underhdlla sina byggnader
grins alternativt sam- utan att behova anvanda grannfastigheten. Avstand
P, manbyggas i fastig- till allman plats syftar till 6kad trafiksakerhet nar det
hetsgrans samt minst galler GATA och mot PARK och NATUR 6kar an-
o N vandbarheten avdessaytorombebyggelseinteligger
3 meter fran allman for titt inp3
plats GATA. )
Avstand till GATA syftar till 6kad trafiksakerhet
Huvudbyggnad ska genom att halla en sikttriangel fri fran byggnader.
b placeras minst 3 me- | Avstandet ar ocksa till for att fa plats med cykelupp-
2

ter fran allman plats
GATA.

stallning och entréer till bostdderna sa att boende
inte behdver ga rakt ut i gatan nar de kommer ut
genom dorren.
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Komplementbyggnad
ska placeras minst 1
meter fran fastighets-
grans alternativt sam-
manbyggas i fastig-

Syftar till att fastighetsagare ska ha mojlighet att
underhdlla sina byggnader utan att behdva anvanda
grannfastigheten for exempelvis uppstallning av
stege. Avstand till GATA syftar till 6kad trafiksdkerhet

Ps hetsgrans samt minst | genom att halla en sikttriangel fri fran byggnader.
3 meter fran utfart. Om garage finns ska man kunna stalla bilen framfor
Garageport ska place- | pa egen fastighet ndar man ska 6ppna eller stanga
ras minst 6 meter fran | garageporten.
allman plats GATA.
Komplementbyggnad
ska placeras minst 1 Syftar till att fastighetsagare ska ha mojlighet att
meter fran fastighets- | underhalla sina byggnader utan att behdva anvanda
P, grans alternativt sam- | grannfastigheten for exempelvis uppstallning av ste-
manbyggas i fastig- ge. Avstand till utfart syftar till 6kad trafiksakerhet
hetsgrans samt minst | genom att halla en sikttriangel fri fran byggnader.
3 meter fran utfart.
Komplementbyggnad Avstand till utfart syftar till 6kad trafiksakerhet ge-
Ps ska placeras minst 3 nom att halla en sikttriangel fri fran byggnader.
meter fran utfart. '
Ekvivalenta ljudnivan
50 dBA och maximala
ljudnivan 70 dBA far
m inte 6verskridas for de | Syftar till att fa en bullerskyddad utomhusmiljé runt
L delar av skolgarden skolan.
som dr avsedda for
lek, vila och pedago-
gisk verksamhet.
Beroende av hur man placerar skolbyggnader sa kan
m Bullerskydd far upp- | man behdva komplettera med bullerskydd for att fa
2 foras. en god ljudmiljo pa garden. Placeras skolbyggnader-
na langs Hedeleden minskar detta behov avsevart.
f Endast radhus. CE}Indast rao!hus. ?yftartill att skapa variation i boen-
eformer i omradet.
Endast friliggande Endast friligganlee.ent?ostadshus eller parhuos. Syftar
till att skapa variation i boendeformer i omradet och
f enbostadshus eller

parhus.

en luftigare bebyggelse med sldpp mellan husen mot
omgivningen.

Hogsta nockhojd ar
18 meter dver angi-
vet nollplan och far
inrymma 4 vaningar.
Utdver det far tekniska
uppstickande delar
sasom hisschakt och
ventilation byggas.

Syftet ar att begransa hojden pa skolbyggnaderna
och flerbostadshusen sa att skalan harmonierar med
Ovrig bebyggelse.
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¢

Hogsta nockhojd ar
10 meter dver angivet
nollplan.

Galler for radhus och friliggande enbostadshus eller
parhus.

¢

Hogsta nockhojd ar
12 meter dver angivet
nollplan.

Galler for friliggande enbostadshus eller parhus dar
sutterdng kan vara lampligt.

Y

Utfartsforbud

Syftar till att undvika utfarter i eller for nara kors-
ningar samt begransar antalet utfarter ver cykel-
bana.

Administrativa bestammelser

Administrativa bestammelser anvands for att reglera administrativa fragor som ror plan-
omrdadet. Det kan handla om bestammelser for exempelvis huvudmannaskap, genomfor-

andetid och

markreservat.

Y]

Startbesked for bygg-
nation far inte ges
forran bergsakringsat-
gard har utforts.

Enligt bergsakerhetsutredningen finns nagra block
som behdver tas ned eller sakras innan byggnation
av utbildningslokaler.

c

Markreservat for
allmannyttiga under-
jordiska ledningar

Mojliggor att radhusen styckas av till dganderatter.
Da kan varje fastighet fa el och VA framdraget till
fastighetsgrans.

Huvudmannaskapetar
kommunalt for allman
plats.

Syftet ar att kommunen ska dga och skota gator, par-
ker och naturomraden.

Genomfdrandetiden
ar 5 ar.

Syftet med en relativt kort genomférandetid ar att
placeringen av dagvattendiket som gar s6derut vid
behov ska kunna andras i samband med att nasta
etapp av omradet planldggs.
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