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Detaljplan for Hede 3:122 i Kungsbacka stad

— Omrade for verksamheter i Hede industriomrade
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Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser, upprittad i maj 2014
* Grundkarta 2015-03-20 (publiceras ej digitalt)

* Fastighetsforteckning 2015-02-26 (publiceras ej digitalt)

Ovrigt framtaget material:
* Geoteknisk undersokning, PM + MUR (Norconsult, 2014-04-23)

* Illustrationsplan (Liljewalls arkitekter, 2014-04-23)

. Oversz}%t[ig miljoteknisk undersokning inom Hede 3:122 samt del av Hede 3:19 och 1:6, Kungs-
backa kommun (Norconsult, 2014-03-14)

* PM - miljokonsekvenser gallande naturmiljo, vattenférbillanden och naturresurser for detalj-

plan for Hede 3:122 i Kungsbacka kommun (Norconsult, 2014-03-18)
* Dagvattenutredning (GICON Installationsledning AB, 2014-04-16)

* Dagvatten och oversvimningsskydd, situationsplaner (Liljewall arkitekter AB, 2014-04-
17)

Handlingar finns att ldsa pa:

Stadshusets entré, Storgatan 37, Kungsbacka

www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt

Skriftliga synpunkter skickas till:

Planavdelningen
Plan & Bygg
434 81 Kungsbacka

info@kungsbacka.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:
Erica Folkesson 0300-83 45 32

Inger Gennerud Bj6rsander 0300-83 42 64

Granskningstid 24:e mars — 16:e april 2015

p——
e BN o KF

Synpunkter kan limnas under detaljplanesamradet och vid granskningen av plan-
forslaget.

* KS, BN * BN

Planprocessen

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. Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter det att
byggnadsnimnden tar beslut om att uppritta ny detaljplan.
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Detaljplan f6r
Hede 3:122 i Kungsbacka stad

Sammanfattning

Planomradet ir beldget vister om Goéteborgsvigen och norr om Kraftvigen i Hede verk-
samhetsomride i Kungsbacka stad. Omradet ér planlagt for industridndamal och innehéller
i dagsliget ett antal byggnader med diverse verksamhet samt parkeringsytor f6r dessa och
kringliggande verksamheter. Byggnadsarean idag ar 34 440 m?.

Syftet med detaljplanen ér att méjliggora en utbyggnad av befintlig huvudbyggnad med
cirka 16 500 m? genom att utéka méjlig nockhojd inom delar av omradet samt reglera en
maximal utnyttjandegrad av planomradet. Pd grund av det centrala liget och den stora
byggnadsvolymen maste stor vikt liggas vid gestaltning av byggnaderna. Nirheten till
Kungsbackain gor att skydd mot hoga vattenstiand krivs.

Planen innebdr att del av detaljplan T'14 ersitts med ny plan med delvis hogre byggnadshojd
an gillande plan. Andra detaljplaner som giller inom planomréidet och delvis ersitts ar T35,

T14A och T23.

Planférslaget bedoms inte medfora nigon betydande miljépaverkan och bedéms vara féren-

ligt med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

1. Kontorsbyggnaden mot Géteborgsvdagen inrymmer en gymnasieskola. Parkeringen ar idag ut-
hyrd till kommunens verksamheter pa narliggande fastigheter men avtalet kan sagas upp for att
tillgodose planomradetss parkeringsbehov.

2. Lastintag mot Kungsbackaan.

3. Vy mot vaster. Lokalerna till vanster ar uthyrda till verksamheter med férsaljning och till héger
skymtar en lunchrestaurang.

Foto: Erika von Geijer
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Bakgrund

Forfragan

Kungsleden Stenen 08 AB har i skrivelse inkommen 2013-07-05 stillt frigan om méjlighe-
ten att dndra detaljplanen for att kunna bygga till befintlig huvudbyggnad med cirka 16 000
m? med en byggnadshojd om 14 meter.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott uppdrog 2013-08-13 § 336 at planavdelningen att upp-
ritta ny detaljplan med enkelt férfarande. Detaljplanen var pi samrid 22 november - 12
december 2013. Under samradet inkom yttrande frin Linsstyrelsen som ifrigasatte att
detaljplanen handlades med enkelt forfarande. En uppdaterad geoteknisk undersékning
efterfragades ocksa och reslutatet av den medférde att plangrinsen behdvde dndras. Bygg-
nadsnimnden beslutade dirfor 2014-03-06 § 78 att be om uppdrag hos Kommunstyrel-

sen att detaljplanen ska 6verga frin enkelt till normalt planférfarande. Kommunstyrelsen
hemstillde 2014-04-15 § 95 att byggnadsnimndens arbete med detaljplanen for Hede 3:122

overgar fran enkelt till normalt forfarande.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ér att méjliggora en utbyggnad av befintlig huvudbyggnad med
cirka 16 500 m? genom att utdka mojlig nockhéjd inom delar av omradet samt reglera en
maximal utnyttjandegrad av planomradet. Pd grund av det centrala liget och den stora
byggnadsvolymen maste stor vikt liggas vid gestaltning av byggnaderna. Nirheten till
Kungsbackain gor att skydd mot hoga vattenstand krivs.

Gallande detaljplaner i omradet. Svart linje anger ungefarligt planomrade.
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomridet dr beldget vister om Goteborgsvigen och norr om Kraftvigen i Hede verk-
samhetsomride i Kungsbacka stad. Planomradesgrinsen gir lings med fastighetsgrinsen for
Hede 3:122 i norr, 6ster och séder. I vister foljer planomridesgrinsen fastighetsgrinsen for

Hede 3:19.

Fastigheten Hede 3:122 dr 9,16 hektar stor och dgs av Kungsleden Stenen 08 AB. Andra
fastigheter som omfattas av detaljplanen dr Hede 3:19 samt Hede 1:6. Bada dgs av Kungs-
backa kommun. Totalt 4r planomradet cirka 10,6 hektar.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer och detaljplaner

Omradet ir i Fordjupad oversiktsplan for Kungsbacka stad (2009) belidget inom omride med
pagaende markanvindning: féretag och service. I denna beskrivs att det ska vara enkelt och
tryggt att rora sig till fots eller med cykel i alla omraden dir det finns foretag. Det dr ocksé
viktigt att det finns kollektivtrafik.

I'vil synliga ligen ska ambitionsnivéin for arkitektur och gestaltning vara hég och program
for gestaltning bor tas fram. Foretag som etablerar sig i centralorten bor antingen ha manga
anstillda eller mycket kundkontakter. Sociala aspekter som tillginglighet, trygghet och
folkhilsa ska beaktas. Genom att tillita byggnader narmare vigen kan marken utnyttjas mer
effektivt och entréerna till staden fir en mer attraktiv, stadslik miljo.

Detaljplaner

For omradet giller till storsta del detaljplan T'14, laga kraft 1973-06-05. Andra detaljplaner
som giller inom omrédet dr T35, laga kraft 1989-02-10; T14A, laga kraft 2005-09-29 och
T23, laga kraft 1978-07-07.

Fastigheten Hede 3:122 regleras frimst som industriindamal med en byggnadshéjd om 10
meter i gillande planer. En cirka 9 meter bred remsa i fastighetens 6stra del ér planlagd som
allmin plats, park. Marken pa Hede 3:19 samt 1:6 regleras som vattenomrade och park.
Genomforandetiden for samtliga detaljplaner har gitt ut.

Skyltpolicy
Kungsbacka kommun har i Sky/tprogram for Kungsbacka (BN § 153, 2011-06-09) upprittat

rad och riktlinjer for utformning och placering av skyltar. Sammanfattningsvis har kom-
munen som malsittning att iaktta dterhallsamhet f6r skyltar med hinsyn till stadsbilden och
bebyggelsen. Skyltar i verksamhetsomraden ska helst placeras pa fasad. Skyltar pi tak, vilket
forindrar byggnadens siluett, dr inte tillitet.

Trafikledsplan

En trafikledsplan upprittades som bakgrundsmaterial till Fordjupad sversiktsplan for Kungs-
backa stad (2009). En av strategierna for trafiken i Kungsbacka stad idr att centrum ska
avlastas fran biltrafik och bli mer gang- och cykelvinligt. Planomridet ligger i anslutning
till Goteborgsvigen som riknas som 6vrig genomfartsvig i staden. Dessa bor inte utformas
s att de drar till sig trafik och bor allmint sett ha gatukaraktir.
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Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet dr sedan tidigare ianspraktaget med byggnader, kor- och parkeringsytor. I
nordost finns en grisyta som tidigare anvints som fotbollsplan. Intill Géteborgsvigen finns
inslag av grisytor och storre trid. Kommunens mark lings med Kungsbackain dr natur med

en grusad gangvig. Kungsbackain som rinner ut i Kungsbackafjorden avlsutar planomréidet
1 vaster.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersokning har tagits fram av Norconsult (2014-04-17) till underlag for
grundliggning avseende nybyggnad.

Jordlagren inom omradet utgérs av ett tunt lager av mulljord 6ver en torrskorpelera ner

till cirka 1,2-1,3 meters djup. Dirunder f6ljer sedan gyttjig lera ned till 5-10 meters djup.
Jorden 6vergar sedan till lera med skalrester och siltig lera pa storre djup. Lerans miktighet
varierar fran cirka 32 meter till mer dn 40 meter. Leran bedéms vara mellansensitiv. Den

ovre grundvattenytan bedéms under stora delar av dret ligga cirka 1,0 meter under befintlig
markyta, strax under torrskorpelagret.
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Berikningarna pavisar en tillfredsstillande stabilitet i omradets sodra delar di en avschakt-
ning gjorts i samband med tidigare projekt. Dock visar berdkningarna att sikerheten mot
skred inte dr fullgod f6r den norra delen av omradet. For att uppna tillfredsstillande stabi-
litet hér krivs avschaktning av markytan intill slintkron, se situationsplan pa foregaende
sida. Aktuell avschaktning ska utféras si att markytan intill slintkrén Kungsbackain och

9 meter bakat fran slintkron inte ligger hogre dn nivd +1,3 (RH2000) (se den geotekniska
undersokningens bilaga 1:7-1:10). Intill slintkron & och 10 meter fran slintkron ska marken
hallas belastningsfri. Direfter giller en lastrestriktion pa 5 kPa till gransen for kvartersmar-
ken. I 6vrigt giller en lastrestriktion pa 20 kPa. Detta innebir att markbelastningar/niva-
forindringar pa 0,3 till 1,1 meter relativt dagens markniva kan utféras inom omridet innan
totalstabiliteten péaverkas.

For att kontrollera hur kinsligheten mot skred péverkas av en hog grundvattenniva har
kompletterande beridkningar utférts efter samridet. Undersékningarna visar att inget skred
skulle utlésas dven om ogynsamma férhallanden med héga portryck i kombination med
lagsta lagvatten skulle intriffa.

Den geotekniska undersokningen visar att féreslaget fordréjningsmagasin liksom féresla-
get hogvattenskydd inte kommer att orsaka hogre grundvattentryck/portryck dn de redan
antagna i berikningarna. Detta beror pa braddavlopp till Kungsbackain f6r f6rdrojnings-
magasinet och det faktum att hogvattenskyddet i forsta hand skyddar for hogvattenstind i
Kungsbackain, det vill siga mer mothillande last.

Nivan inom omradet med byggritt varierar frin cirka +3,5 i 6st till cirka +2,8 i vist. For att
minimera belastningarna och eventuella rorelser bor hojdsattningen av marken i anslutning
till byggnaderna vara sidan att befintliga nivier {6ljs.

Grundlidggnings- och markarbeten samt kontrollatgirder bor utforas enligt den geotekniska
undersokningens rekommendationer, sidan 11-14, eller enligt en likvirdig 16sning.

Radon

Kommunens kartering (Forvaltningen f6r Miljo & Hilsoskydd, 1988) visar att omradet lig-
ger inom lagriskomrade f6r radon.

Kulturmiljé och fornlamningar

Det finns inga kulturhistoriskt intressanta byggnader eller miljder inom planomradet
(Program for kulturmiljovird, Kungsbacka kommun, 2001). Enligt Riksantikvariedmbetets
kulturmiljéserver finns det inga kdnda fornlimningar inom planomradet.

Bebyggelseomraden

Bebyggelse

Planomradet innehiller i dagslidget ett antal byggnader for diverse verksamhet samt parke-
ringsytor for dessa och kringliggande verksamheter. Byggnadsarean idag dr 34 440 m?.

Detaljplaneforslaget mojliggor att fastigheten frimst far anvindas f6r industri. I fastighetens
norra del finns ett mindre omride med flera rittigheter for teleanldggningar och en byggnad
tor detta. Detaljplanen bekriftar att detta omrade far bebyggas med tekniska anliggningar.

Detaljplaneforslaget mojliggor att planomradet kan bebyggas med en maximal byggnadsarea
om 51 000 m?. Generellt i omridet giller en nockhdjd om 10,0 meter. I det norra egen-
skapsomradet for industri fir en byggnadsarea om maximalt 16 000 m? ha en nockhdjd om
15,0 meter. I det so6dra egenskapsomradet f6r industri far en byggnadsarea maximalt 450

m? ha en nockhgjd om 13,0 meter. Minsta avstind till fastighetsgrins ir 4 meter, dir inte
prickmarken reglerar nagot annat, som till exempel mot Faktorvigen.
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Gestaltning

Den stora byggritten gor att gestaltningen av byggnadsvolymerna blir viktigt, speciellt mot
Kungsbackain och a-strikets gingvig.

Gestaltningen av byggnaden upplevs framfor allt pa stort avstand, lisbarheten av arkitek-
turelement och former kréver grafisk och formmissig tydlighet. Materialval, kulér och form
ska gestaltas sd att omradet i sin helhet "hinger ihop”. Gestaltningen bor avspegla de olika
byggnadernas funktion och verksambhet.

Planomradets olika byggnader bor delas upp i flera urskiljbara volymer. Stora volymer bor
ha vertikala och/eller horisontella genomsiktliga 6ppningar som visar verksamheten och ger
dagsljus.

For att undvika en instingd kinsla och skuggning lings 4-straket fir marken nirmast
Kungsbackain inte bebyggas och dr prickad i plankartan. Byggnader och fasader mot dn bor
rytmiseras for att bryta ner det langa uttrycket. Vid materialval ska naturmiljon vid 4n tas i
beaktande. Byggnader och fasader mot Géteborgsvigen utgor planomradets entrésida och
offentliga sida vilket ska beaktas vid gestaltningen.

Réd och riktlinjer i Skyltprogram for Kungsbacka (Kungsbacka kommun, 2011) ska foljas.

Service

Cirka 1 kilometer séder om omradet ligger Kungsmissan med kommersiell service. I nér-
omridet finns lunchrestauranger.

Trygghet och tillganglighet

Markytan idr i det nirmaste horisontell. Entréer och angéring ska utformas pa ett sitt som

gor lokalerna tillgingliga for alla.

KappAhls lager i MéIndal ar exempel pa en byggnad med rytmiserad fasad som visar upp
innehallet och konstruktionen och samtidigt slapper in dagsljus. Foto: Olle Jonsson
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For att 6ka trygghetskinslan inom planomradet bor fonster finnas som 6verblickar ging-
vigen utmed Kungsbackain. Entréer och fonster ska finnas mot parkeringarna. Eventuella
trdd bor ha ett lovverk som sitter hogt upp och eventuella buskar bor vara ligvixande.

Friytor

Rekreation

Planomradet grinsar till 4-strikets promenadslinga lings med Kungsbackain. Gangstriket
kan upplevas otryggt kvillstid efter kontorstid da omradet dr obefolkat. Alternativa ging-
och cykelvigar finns lings med Goteborgsvigen.

Gator och trafik
Gatunat, gang- och cykeltrafik

Kraftvigen blir allmén platsmark med en 2,5 meter bred ging- och cykelvig mot soder. I
Kraftvigens vistra dnde anldggs en vindplats med en radie om 10 meter.
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Illustrationskarta 6ver planerad byggnation som ocksa redovisar parkering och trafikféring.
Den gula ytan ar planerad nybyggnation. Illustration: Liljewall arkitekter AB
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Fastighetens anvindning beriknas resultera i 25-50 lastbilstransporter per dag. Lastbilstrafik
ska angora omréidet frin Faktorvigen, kora runt byggnaderna lings med fastighetens vistra
grins och kora ut pa Kraftvigen till Géteborgsvigen. Rundkérningen minskar risken for
konflikter med giang- och cykeltrafik till fastigheten. Lastbilstrafik kan i andra hand angora
planomrédet fran Tryckarevigen, med liknande rundkérning som ovan. For att sikerstilla
rundkérningsmojligheten far planomrédets vistra del inte bebyggas.

Biltrafik ska angora omradet dels fran Faktorvigen och dels fran Kraftvigen. Utfart till
Goteborgsvigen sker via Kraftvigen. Lings med 6vrig planomradesgrins mot Goteborgsvia-
gen rider utfartsférbud. Grannfastigheterna Hede 1:74, 1:75 och 1:67 har servitut for utfart
parallellt med Géteborgsvigen till Kraftvigen.

Lastning och lossning av gods ska ske i fastighetens vistra och norra del.

Parkering/cykelparkering

Fastighetens verksamhet berdknas behéva 450 parkeringsplatser som ryms inom fastigheten
uppdelat pa flera omraden. En ny parkering med 105 parkeringsplatser uppfors i planom-
ridets nordvistra del, runt restaurangen bildas 73+36 nya parkeringsplatser. Ovriga platser
ryms till stor del inom befintliga parkeringsytor. De stora parkeringsytorna kan med férdel
brytas ner i mindre omraden med hjilp av plantering.

Da omradet ligger centralt med goda ging- och cykelférbindelser ska cykelparkering finnas
i erfoderlig utstrickning sa att alla som kan ta cykeln till sitt arbete har tillging till en siker,
attraktiv och viderskyddad cykelparkering i direkt nirhet till byggnadens entréer. Till en
borjan bor 120 platser finnas att tillgd med utrymme f6r utbyggnad nér behov uppkommer.

Kollektivtrafik

Precis 6ster om omréidet finns hallplatsen Kraftvigen som trafikeras av lokalbussar ungefir 2
ggr/timma i hogtrafik. Kungsbacka station och Hede station ligger cirka 1,3 kilometer s6der
respektive norr om omridet.

F

Kraftvagen sedd vasterut. Till vanster i bild mojliggor detaljplanen for en gang- och cykelvag. Till
hoger i bild mojliggors for en tillbyggnad om 450 m? med en nockhéjd om 13 meter. Foto: Erika
von Geijer
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Teknisk forsorjning

Dagvatten
En dagvattenutredning har tagits fram av GICON Installationsledning AB (2014-04-16)

ddr tekniska 16sningar presenteras for hantering av dag- och spillvatten avseende avskiljning
och f6rdréjning samt hantering av hoga vattenstind.

I utredningen dimensioneras dagvattenhantering for ett 10-arsregn under 10 minuter. Vid
normala vattenstind avleds dagvattnet via sjilvfall till Kungsbackaian med separata system
tor de delar som behover oljeavskiljning respektive 6vriga ytor.

Dagvatten frin tak forelas avledas till nytt f6rdréjningsmagasin med utlopp i Kungsbacka-
an. Dagvatten fran 6vriga hardgjorda ytor som parkering och kérbanor liggs om och ansluts
till ett nytt fordréjningsmagasin. Vid magasinets utlopp ska oljeavskiljare klass 1 med slam-
fang installeras.

Dagvattenledningar for sjilvfall f6rses med backventiler. For de fall vattennivan stiger 6ver
dagvattnets normala vattenging installeras fyra stycken dagvattenpumpar pa tomten utefter
an. For dagvattenhantering under hoga vattenstind, se avsnittet Risk for hoga vattenstind

sidan 12.

Exploatéren ska gora en anmilan om dagvattenanlidggning dir dagvattenutredningen kan
inga som underlag till forvaltningen f6r Miljé & Hilsoskydd, Kungsbacka kommun. Milj6
& Hilsoskydd ansvarar £6r prévning och tillsyn enligt miljébalken och kan foreskriva vill-
kor och forsiktighetsatgirder gillande dagvattenhantering.

Fastigheten Hede 3:122 ingar i ett dikningsforetag, Hede dikningsforetag av dr 1946 i Tolo
socken. Kommunens dagvattensystem har tagit 6ver funktionen som dikningsforetaget hade.

Vatten och avlopp

Anslutningar for vatten och spillvatten finns. Behov av ytterligare anslutningar méste be-
stillas frin Kungsbacka kommun, Teknik. Anslutningsmoéijligheter finns i Kraftvigen.

El, tele och varme

El- och teleledningar samt ledningar f6r fjirrvirme finns utbyggt till omridet. Fornyelsebar
energi férordas. Statkraft har idag ledningar som gar rakt 6ver fastigheten i 6st-vistlig rikt-
ning. Denna foreslis flyttas till u-omréadet i norr f6r att ytan ska kunna bebyggas. Statkrafts
ledning i Faktorvigens forlingning regleras med ett u-omrade.

Avfall

Erforderliga utrymmen for kallsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophan-
teringen ska ske med storsta hinsyn till miljén samt atervinning av energi och material.

Halsa och sakerhet

Farligt gods

Vistkustbanan dr en transportled for farligt gods. Linsstyrelsen har i Riskanalys av farligt
gods i Hallands lin (Meddelande 2011:19) gett forslag pa riktlinjer for samhillsplanering
vid farligt godsled. Rapporten beskriver att inom 150 meter fran vistkustbanan ska risker
med transport av farligt gods beaktas. Riddingstjinsten kommer ha chans att yttra sig 6ver
riskbedémningen vid granskningsskedet av detaljplanen samt vid bygglovet.
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I Linsstyrelsens rapport redovisas rekommenderade avstind (basavstind) mellan transport-
leder och olika anvindningsomraden samt reducerade avstind dir betydande péverkan kan
uppsta i hindelse av en farligt godsolycka men dir byggnation dr méjlig med sikerhetsho-
jande dtgirder.

Det reducerade avstind som kan anvindas om skyddsétgirder vidtas redovisas inom paren-
tes. For vistkustbanan giller enligt rapporten ett bebyggelsefritt omride pi 30 (20) meter
till ndrmsta rdl och ett basavstind pa 50 (20) meter f6r industri och kontor.

Planbestimmelser dr inforda for att minska risknivin inom omradet och halla ett reducerat
avstand pa 30 meter. Markomréadet nirmare vistkustbanan dn 30 meter dr ocksé ett omrade
tor allmidnna underjordiska ledningar. Markomradet dr prickat i plankartan och far inte
bebyggas.

Risk for hoga vattenstand

Vattennivierna i Kungsbackaan varierar med arstid, héjdvariationer i landskapet och avstind
till havet. I 4ns nedre delar paverkas nivin frimst av havsnivin medan nivan i ans 6vre delar
frimst paverkas av flodet i an. Paverkan frin havet stricker sig tydligt upp till Kraftvigen,
direkt s6der om aktuellt planomrade.
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En dagvattenutredning har tagits fram av GICON Installationsledning AB (2014-04-16)
didr tekniska 16sningar presenteras for hantering av dag- och spillvatten avseende hantering
av hoga vattenstind. Norconsult har i PM om miljokonsekvenser beskrivit dagvattnets
paverkan pd naturmiljon och vattenférhallandena samt 6versvimningsrisker (2014-03-18).

Liljewall arkitekter AB har redovisat dagvattenatgirderna och 6versvimningsskyddet i il-
lustrationskartor (2014-04-17).

I den fordjupade 6versiktsplanen f6r Kungsbacka stad (2009) ges rekommendationer avse-
ende ldgsta golvnivé f6r ny bebyggelse i titorten f6r att minska risken for 6versvimningar.
I denna har kommunen utgitt frin ett fléde och ett vattenstind med 100-érs dterkomsttid
(det vill siiga det hogsta flodet 1 Kungsbackain och det hogsta vattenstindet i havet som
intriffar en ging pa 100 ar) och lagt till en buffert p 0,5 meter. For aktuellt omrade giller
dirmed en lidgsta golvniva pa +4,0 meter i RH2000. Idag ligger normal vattenniva pa cirka
+1,5 meter.

Den befintliga bebyggelsen har ligre golvnivé dn rekommendationerna och tillbyggnaden
hamnar pa samma nivd. For att hantera hoga vattenstind med 6versvimningsrisk som f6ljd
torelas omradet vallas in vilket sikerstiller att vattennivan tillats stiga upp till +4 meter utan
att 6versvimma omréidet. Skyddet bestir av permanenta skyddsanordningar av trabeklidd
platsspont (samma metod som anvinds lingre soderut vid Kungsbackain), jordvall och
blockstensmur samt temporira skyddsanordningar vid infarter och parkeringsytor av flyttba-
ra betongelement respektive sandsickar. Atgirderna visas pa illustrationskartor frin Lilje-
wall arkitekter AB (2014-04-17), se exempel pa foregaende sida. Atgirderna utgér troligen
vattenverksamhet som kriver tillstind och 6verenskommelse med édgare till andra vattenan-
liggningar kan komma att behovas. I samband med detta ska eventuella konsekvenser f6r
intilliggande fastigheter beskivas och eventuellt atgirdas.

Pumpsystemet for dagvatten konstrueras enligt dagvattenutredningen (GICON Instal-
lationsledning AB, 2014-04-16) for att hantera en situation med ett maximalt vattenstind
pa +4,0 meter med ett samtida 10-4rs regn i 10 minuter. Ett 100-ars regn med 10 minuters
varaktighet och samtidigt hog vattenniva i dn kommer sannolikt att medfora viss dversvim-
ning av fastigheten.

Under forutsittning att en framtida h6jning medf6r att ny vattenniva ligger inom interval-
let +1,5-3,8 meter kommer hela den berérda fastigheten att vara byggbar dven i framtiden.
Dock kommer omréidet vid vattenstind pa upp mot +4,0 meter ha problem med logistik och
transporter da vissa vigbanor ligger kring dessa nivéer.

Fororenad mark

En 6versiktlig miljéteknisk markundersokning har tagits fram av Norconsult (2014-04-16)
med syfte att utreda fororeningsstatusen pa omréidet. Inom omréidet har det tidigare fore-
kommit bide mekanisk industri och verksamhet med tryckeri.

Ingen omfattande férorening i jord i halter 6ver Naturvardsverkets generella riktvirde f6r
mindre kinslig markanvindning (MKM) har péitriffats vid undersokningen av fastigheten
3:122 eller lings med Kungsbackaan inom 3:19 och 1:6. Dock har spridda provpunkter med
metallhalter 6ver riktvirdet f6r KM patriffats. I en punkt mellan restaurangen och huvud-
byggnaden inom fastigheten Hede 3:122 férekommer PAH i en halt som tangerar riktvirdet
tor MKM. Markundersokningen bedémer inte att det finns nagot saneringsbehov inom
fastigheten Hede 3:122.

For fastigheterna Hede 3:19 och 1:6 rekommenderar undersékningen att jordmassor med
halter 6ver riktvirdet f6r KM tas bort inom omridet for avschaktningen (se avsnittet Geo-
tekniska forhillanden, sidan 6) med hinsyn till att detta omride kommer att 6versvimmas.
Omridet planeras som allmin plats, natur och det dr ocksa ett argument till varfor omréidet

bor saneras till KIM.
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Grundvattnet i omradet har konstaterats vara paverkat av arsenik. Med hinsyn till pavisade
halter i jorden och aktuell markanvindning bedoms det inte foreligga nagot saneringsbehov
med avseende pa arsenikhalten i grundvattnet. Forvaltningen for Miljo & Hilsoskydd 6ns-
kar en forklaring till de hoga halterna av arsenik nir markarbeten planeras.

Pévisade halter innebir att de 6verskottsmassor som uppkommer vid schaktarbeten inom
fastigheterna Hede 3:122, 3:19 och 1:6 ska hanteras som litt fororenad jord och omhin-
dertas av godkind mottagare. Grundvatten som uppkommer vid arbeten inom fastigheten
kommer att behéva renas. En anmilan om miljofarlig verksamhet med tillhérande kontroll-
program mdste upprittas innan entreprenadarbeten kan startas. Nér fororeningar pétraffas

ska forvaltningen f6r Miljé & Hilsoskydd informeras omgaende.

Konsekvenser

Miljokonsekvenser
Ett PM om miljokonsekvenser har tagits fram av Norconsult (2014-03-18) dir dagsliget och

planférslagets paverkan pa naturmiljo, vattenforhillanden och naturresurser beskrivs.

I utredningen beskrivs att Kungsbackain bland annat har fiskeribiologiska virden pi grund
av sin funktion som vandringsled och reproduktionsomride f6r lax och havsoring. Aktuell
stricka av an dr dock tydligt paverkad av 6vergédning och det relativt stadsnira liget, har en
botten av finsediment och kantas av en trivial kirlvixtflora. Utifrin detta gor utredningen
bedémningen att strickan sannolikt hyser en relativt trivial bottenfauna och -flora. Aven
genomford kiselalgsundersokning nedstroms tyder pa detta. Vidare finns inga dokumenterat
hoga naturvirden i aktuell stricka férutom vandrande fisk.

Planférslaget bedoms ge en nigot 6kad dagvattenmingd frin omradet. Planerad utbyggnad
bedéms dock minska dagvattenpéaverkan da delar av befintliga hirdgjorda ytor ersitts av
byggnader, dir takdagvatten riknas som rent, och befintligt dagvattensystem kompletteras
med fordréjningsmagasin och oljeavskiljare till vilket kvarvarande hardgjorda ytor leds.

Planerade stabilitetsitgirder innebir att en avschaktning av markytan ska genomforas vid
slintkron intill Kungsbackaan vilket innebir ett ingrepp i naturmiljon i form av schakt-
ningsarbeten och avverkning av nidgot enstaka trid. Inga ingrepp sker i an. Under forutsitt-
ning att arbetena genomfors i torrhet och att atgirder for att minimera grumling genom
avrinning av uppgrumlat dagvatten bedéms inte dtgirderna paverka ans naturvirden eller
vattenkvalitet ndimnvirt.

Enligt genomf6rd markmiljounders6kning har forhéjda halter av arsenik patriffats i de jord-
massor som ska schaktas av, vilket kréver att dessa tas omhand. I det kontrollprogram som
ska upprittas preciseras vilka skadeférebyggande atgirder som krivs, vilket sikerstiller att
Kungsbackain inte paverkas negativt av fororeningar vid avschaktningen. Vid avschaktning-
en kommer dock vissa temporira effekter uppsta genom en viss mindre grumling, avverk-
ning av enstaka l6vtrid samt stérning och omblandning av vegetationsskikt. For att undvika
paverkan pé vandrande fisk bor inga stérre grumlande arbeten genomféras i vatten under de
perioder da fisken dr som kinsligast for storning.

Planerat 6versvimningsskydd bedoms medfora att risken for framtida 6versvimningar mi-
nimeras lings med aktuell stricka. Detta kan i sin tur minska riskerna f6r skador pa fastig-
heter, ledningar och pumpstationer etc som i sin tur kan ge utsldpp av olika féroreningar och
orenat dag- och spillvatten.

Utredningens sammantagna beddmning ar att de foreslagna atgirderna ger en liten, lo-
kal paverkan pd naturmiljon och Kungsbackain men att de negativa effekterna minimeras
genom att skadeforebyggande och miljokompenserande édtgirder genomfors. Pa lingre sikt
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och sett till Kungsbackain som helhet och slutrecipienten Kungsbackafjorden bedéms kon-
sekvenserna bli férsumbara under férutsittning att de skadeférebyggande atgarderna som
listas i PM:et utfors.

Upphavande av strandskydd

I och med att omrédet fir en ny detaljplan aterintrider strandskyddet for de delar som lig-
ger inom 100 meter frin Kungsbackain. Strandskyddet avses upphivas genom detaljplanen
inom planomradets kvartersmark samt lokalgata. Strandskyddet upphivs i och med att
detaljplanen vinner laga kraft.

Det aktuella omradet ir idag delvis bebyggt och anvinds delvis som kéryta och uppstill-
ningsyta. Omréadet dr inhdgnat lings med fastighetsgrans. Strandskyddet upphivs med
motiveringen att marken redan dr ianspriktagen pa ett sitt som gor att den saknar betydelse
for strandskyddets syften.

Dispens fran strandskydd

I och med att omréidet for naturmark niarmast Kungsbackaan far en ny detaljplan aterintri-
der strandskyddet dven for de delarna. Enligt den geotekniska utredningen behover stabi-
litetsatgarder i form av avschaktning utféras inom ett omrade lings med Kungsbackain,

se avsnittet Geotekniska forhillanden, sidan 6. Detta kriver dispens frin strandskyddet. Att
meddela dispens for en enskild atgird gor att omridet fortsittningsvis omfattas av strand-
skydd vilket dr efterstrivansvirt i ett allemansrittsligt viktigt strak lings Kungsbackaén.

Strandskyddsdispensen for atgirden handliggs som ett separat drende av férvaltningen for
Plan & Bygg, diarienummer 2014-0468. Byggnadsnimnden beviljade dispens f6r schakt-

ning 2014-06-05 § 196. Beslutet vann laga kraft 2014-06-23. Beslutet upphor att gilla om
dtgirden inte paborjats inom tva ar eller avslutats inom fem 4r frin den dag beslutet vinner

laga kraft. Dispensen dr forknippad med villkor.

For att bevara natur- och rekreationsvirdena lings med an foreslas kompletterande 16v-
tridsplantering, att passagemojligheterna inte forsvéras och att gingvigen aterstélls samt att
potentialen som rekreationsstrak lings med Kungsbackain tas tillvara.

Behovsbedémning

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten

Hede 3:122 beror direkt ytvattenforekomsten Kungsbackain (mynningen-Lillan) och
indirekt Inre Kungsbackafjorden. Den nuvarande statusklassningen dr satt till méttlig for
Kungsbackain och otillfredsstdllande for Inre Kungsbackafjorden. Miljokvalitetsnormerna
ir satta till god ekologisk status med tidsfrist till 2021. Utslagsgivande bedémning som ger
ligre klassificering dn god ér i huvudsak omradenas 6vergddningsproblem. Detaljplanen
berér MKN frimst genom paverkan frin omradets dagvatten.

Planerade utbyggnader bedéms inte nimnvirt paverka miljokvalitetsnormerna for vatten-
kvalitet i Kungsbackaan. Dock medfor planerad utbyggnaden och omliggning av dagvat-
tensystemet i det redan exploaterade omradet att fororeningsbelastningen minskar fran pla-
nomrédet, vilket i viss man kan bidra till att Kungsbackaan uppnir en god ekologisk status
till 4r 2021. Vidare bidrar planerat 6versvimningsskydd att minimera risken fér 6versvim-
ningar lings aktuell stricka och dirmed dven riskerna f6r skador pa fastigheter, ledningar
etc som i sin tur kan ge utslipp av orenat dagvatten och dven andra fororeningar. Aven detta
kan eventuellt bidra till att Kungsbackaan uppnir en god ekologisk status till ar 2021.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Berikning av kvivedioxidhalter har utférts (Goteborgs Miljoforvaltning 2009) som under-
lag i miljokonsekvensbeskrivningen f6r férdjupad 6versiktsplan for Kungsbacka stad (2009).
Erfarenhetsmissigt dr dygnsmedelvirdet for kvivedioxidhalt dimensionerande for luft-
fororeningar. I utredningen kan utlisas att miljokvalitetsnormen (IMKN) f6r dygnsmedel-
virdet av kvivedioxidhalt (60 p/m?) 6verskrids i nuliget endast mycket nira storre vigar. I
aktuellt omride ir kvivedioxidhalten mellan 20 och 26 pg/m>, siledes laingt under MKN.
Om MKN klaras for kvivedioxidhalt kan erfarenhetsmassigt ocksa slutsatsen dras att dven
ovriga miljokvalitetsnormer klaras.

Behovsbedémning enligt MKB-férordningen

Med stdd av framtagen utredning om naturmiljo, vattenférhillanden och naturresurser
(Norconsult, 2014) har en behovsbedémning gjorts for att ta reda pa om forslagets genom-
térande kan antas medféra betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin
bedémning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till f6rordningen om miljokonsekvensbe-
skrivningar.

* Detaljplanen bedéms inte medge anvindning som innebér betydande péverkan pa miljon
(plan- och bygglagen 4 kap 34 §).

* Detaljplanen bedéms inte innehalla verksamheter som kan péaverka ett Natura 2000-
omride negativt.

* Detaljplanen bedoms inte medfora nigon betydande miljépaverkan utifrin sina karaktiris-
tiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av paverkan.

* Omrédet berdrs av strandskydd.

Sammanfattningsvis har behovsbedémningen visat att detaljplanen inte bedoms medfora
nagon betydande miljopaverkan. Diremot avses rekommendationerna i PM:et om miljokon-

sekvenser (Norconsult, 2014-03-18) i huvudsak foljas.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken

Detaljplanen bedéms inte innebdra konflikt med bestimmelserna i 3, 4 och 5 kap miljobal-
ken (MB) utan kan ses som titortsutveckling. Planforslaget omfattas redan av detaljplan for
industri samt park och dr ianspriktaget for indamalet.

Kungsbackafjorden och Kungsbackaan omfattas av riksintresse for naturvird enligt 3 kap
6 § MB samt dr Natura 2000-omréde enligt 7 kap 28 § MB och utgér siledes riksintresse
enligt 4 kap MB.

Som nimndes i avsnittet Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten pa sidan 15 gors be-
démningen att planens genomférande inte kommer att motverka uppfyllandet av MKN for
vatten.
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Genomforandefragor

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomférandetid pa fem ar frin den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Markagoforhallanden med mera
Fastigheten Hede 3:122 4dgs av Kungsleden Stenen 08 AB.

Kommunen dger Hede 3.19 och Hede 1:6 som ingar i allmén plats.

Avtal

Innan detaljplanen kan antas ska ett Exploateringsavtal triffas mellan Fastighetsidgaren och
kommunen. Avtalet reglerar parternas ansvar for genomforande och finansiering av utred-
ningar och édtgirder inom och i anslutning till planomradet samt villkor f6r markoverlatelse.
Avtalet kommer ocksa att reglera gestaltningsfragor for nya byggnadsdelar t.ex. utmed
-straket.

Utbyggnad av allmidnna anlidggningar kan starta nir faststilld detaljplan finns.

Huvudmannaskap, allmén plats

Kommunen dr huvudman fér angrinsande allmén plats, vilket innebér att kommunen an-
svarar for drift och underhall av allmin plats.

Kraftvigen, infarten i sédra delen av planomradet, dr idag upplaten for gemensamhetsan-
liggning, Hede ga:10, men kommunen svarar for drift och underhill av vigomréidet. Vigen
toreslas 6vergi till allmén plats.

Atgiirder inom allmin plats for att utfora skyddsatgirder mot héga vattenstind utfors och
bekostas av exploatéren. Atgirderna kan utgora vattenverksamhet som kriver tillstind, som
da soks och bekostas av exploatéren.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatéren svarar for utbyggnad av samtliga anldggningar samt flytt av befintliga ledningar
mm inom kvartersmark.

Markoverlatelse

Mark som enligt detaljplan ingér i allmin plats skall utan ersittning 6verlitas till kommu-
nen. Detta regleras i det exploateringsavtal som triffas mellan parterna.

Trafik

Gemensamhetsanliggningen for Kraftvigen foreslas bli upphivd och istillet bli allmén plats
med kommunalt huvudmannaskap. Lings vigens sodra sida foreslis att en gc-vig byggs ut
for att skapa en sikrare angoring for ging- och cykeltrafik till verksamheterna. En vindplats
anliggs vid slutet av vigen.

Gangvigen inom allmin plats, natur, flyttas nirmare kvartersmarken i samband med
schaktningsarbeten och éterstills i samma skick som tidigare.
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Farligt gods

Viistkustbanan dr transportled f6r farligt gods. Fastighetsidgaren svarar f6r atgirder for att
uppfylla Linsstyrelsens krav pa mark och byggnader.

Parkering

All parkering for verksamhetens behov samt lastning och lossning ska ske inom kvarters-
mark.

Fjarrvarme

Fastigheten édr idag ansluten till fjarrvirmenitet. Fastighetsdgaren svarar i samrad med led-
ningsigaren for flytt avledningen.

Gasledning

Om fastighetsidgaren onskar ansluta fastigheten till gas-nitet, svarar fastighetsigaren for
kostnader for anslutning av fastigheten genom avtal med Eon Gas. Tiden for utbyggnad av
anslutningsledningen beriknas till ca 18 ménader frin ansékan om koncession.

Dagvatten

Dagvatten ska f6rdrojas inom kvartersmark. Innan dagvatten frin kérytor och parkeringsy-
tor avleds till Kungsbackaan skall vattnet renas med oljeavskiljare. Férdréjningsmagasin
och oljeavskiljare utformas i samrad med Milj6- och Hilsoskydd i Kungsbacka kommun i

bygglovskedet.

Hoga vattenfloden

Fastighetsigaren svarar for och bekostar dtgirder fér att byggnaderna sikras mot héga vat-
tenfloden. Atgirderna prévas i samband med bygglovgranskningen. Atgirderna kan utgora
vattenverksamhet som kriver tillstind, som da s6ks och bekostas av exploatéren.

Arkeologi

Planomradet berér inga kinda fornlimningar. Omridet 4r ianspraktaget for sitt andamal.

Geoteknik

Fastighetsigaren ansvarar for att geotekniska utredningar utfors. Eventuellt behov av ytterli-
gare undersokningar klargors i byggskedet. Fastighetsigaren svarar f6r genomférande av
at-girder for att sikerstélla stabilitet mot Kungsbackain samt grundliggning.

Markmiljo

Fastighetsigaren ansvarar for att markmiljéundersokningar utférs. Eventuellt behov av yt-
terligare undersokningar klargors i byggskedet. Fastighetsigaren svarar for genomférande
och finansiering av de atgirder som krévs for att sanera marken till nivin MKM, (utred-
ning Norconsult 2014-04-16) savil inom allmin platsmark som kvartersmark, dir si krivs.
Atgiirderna utfors i samrad med Miljs- och Hilsa.
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Servitut, ledningsratter och gemensamhetsanlaggning

Hede 3:122 belastas av utfartsservitut till forman for fastigheterna Hede 1:74, 1:75 och 1:67.
Till forman for Teliasonera AB finns ledningsritt for telestation och teleledningar. Rittig-

heterna bibehills i befintligt lige.

Till f6rman for Statkraft finns ledningsritt for fjirrvirmeledning i u-omride inom Hede
3:122. Ledningen foreslas bli flyttad till ett nytt lige lings fastighetens norra grins dér nytt
u-omride inrittas i planen. Ledningsritten f6r Statkraft finns dven pa naturmark. Fjarrvir-
meledningar finns dven i Faktorvigens forlingning i 6ster. Nytt u-omrade inrittas for denna
ledning. Fastighetsigaren svarar for ansokan hos lantmateriet och bekostar flytt av lednings-
ritterna samt flytt av fjirrvirmeledningarna.

Del av Hede 3:122 dr upplaten f6r gemensamhetsanlidggning f6r vig, Hede ga 10, Kraftvi-
gen. Vigen foreslas 6verga till kommunalt huvudmannaskap. Deldgarna i gemensamhetsan-
liggningen kontaktas innan ansokan.

Befintliga och tillkommande allménna ledningar inom kvartersmark skall sikerstillas med
servitut eller ledningsritt.

Fastigheten Hede 3:122 ingir i ett dikningsforetag, Hede dikningsféretag av ar 1946 i T6l6
socken. Kommunens dagvattensystem har tagit 6ver funktionen som dikningféretaget tidi-
gare haft.

Ansokan om lantmateriférrattning

Kommunen ansoker om fastighetsbildning for att bilda all-min plats for vig, Kraftvigen,
samt upphiva befintlig gemensamhetsanliggning. Marken 6verfors genom fastighetsregle-
ring till kommunal fastighet £6r allmén plats. Fastighetsdgaren svarar f6r kostnaderna for
lantmiteriforrattningarna. Fastighetsdgaren ans6ker om eventuell dndrat lige for lednings-
rittsupplatelse eller andra rittigheter inom kvartersmark och allmin plats.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fastighetsigaren svarar for samtliga kostnader som uppkommer vid genomférande av detalj-
planen. Kommunens kostnader for iordningstillande av allmin plats (t.ex. vig och gc-vig)
mm finansieras genom exploateringsbidrag fran fastighetsigaren.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagaren

. Atgiirder inom kvartersmark pa den egna fastigheten

. Atgirder lings in for geoteknik, markmiljé och hoga vattenfloden samt éterstil-
lande av marknivier och gingvig

. Finansiering av atgidrder inom allmin plats, inklusive projektering

. Kostnader for upprittande av detaljplan, kompletterande utredningar mm

. Lantmiteriatgirder

. Ersittning till ledningsrittshavare for flytt av ledningar med ledningsritt

. Anslutningsavgifter for va, el, tele, gas, fjirrvirme och andra avgifter sisom bygglov,

nybyggnadskarta mm, enligt gillande taxa.
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Medverkande i planarbetet

I planarbete har deltagit tjinstemin frin berérda kommunala férvaltningar, fastighetsigare
samt exploator.

Upprittad av planavdelningen i maj 2015

Erica Folkesson Elin Johansson

Planarkitekt Verksamhetschef Plan
For genomférandefragor:

Inger Gennerud Bjorsander

Kommunstyrelsens Forvaltning

Kommunfullmé&ktige har 2015-10-15 KF 8144 antagit detta forslag.
Beslutet har vunnit laga kraft 2015-11-19

Genomfdrandetiden slutar 2020-11-19
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