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Upplysnigar om detaljplanen lamnas av:
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Planprocessen

Synpunkter har ldmnats under programsamréadet, under detaljplanens
samradsskede samt under detaljplanens utstillningsskede.

De framforda synpunkterna har sammanfattats efter respektive planskede
och politiska beslut har tagits om dndringar. Detaljplanen antas av
kommunfullmaiktige.

Planprocessen for Hede 4:15 m fl f6ljde den gamla lagstiftningen, Plan- och
bygglagen, PBL 1987, eftersom processen med planprogrammet pabdrjades
innan maj 2011, da den nya plan- och bygglagen trddde i kraft.

Oversiktskarta 6ver detaljplaneomradet



BAKGRUND

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

KS godkidnde 2007-10-17 planprogram for Norra Hede, vilket innefattade
fastigheten Hede 4:15 (tomt E i programkartan). Avsikten med planprogrammet
var att ndr det fanns en intressent for en tomt kunna genomfora ett enkelt
planforfarande.

Kommunen fick 2011-09-21 en forfrdgan fran ARJPA Fastigheter AB géllande
planldggning av Hede 4:15 for volymhandel med sdllankdpsvaror.

Detaljplanens syfte dr att mdjliggdra verksamheter som kan inrymma
volymhandel for sdllankdpsvaror om totalt ca 7500 kvm. En mindre
restauranglokal planeras kunna inrymmas i en av byggnaderna. Uppdraget
innebdr ocksa att skydda natur- och rekreationsviarde i Kungsbackaans
strandzon medan strandskyddet upphivs pa kvartersmark.
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Programkarta godkdnd av Kommunstyrelsen 17:e oktober 2007.
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LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet dr beldget i Kungsbackas norddstra del med drygt 200 meter till
Hede pendelstation. Omradet &r cirka 3,4 ha stort och avgrinsas i vister av
Kungsbackaan, i norr av Arendsalsleden och i 6ster av Goteborgsvigen. Drygt
hélften av marken #r i privat dgo. Ovriga delar 4gs av kommunen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och detaljplaner

Planomradet ligger enligt kommunens Oversiktsplan, 2006-04-27, inom
utvecklingsomradet for Kungsbacka stad och pekas i den fordjupade
oversiktsplanen for Kungsbacka stad, 2008-11-18, ut som omrade dér
utbyggnad for foretag och service planeras. Det finns dven ldngsiktiga tankar
om att bygga ut Arendalsleden till 4-faltsvag.

De delar av Goteborgsvagen samt oster om Goteborgsvagen som berdrs ar
planlagda som Huvudgata, Handel och Smaindustri (prickmark/u-omrade/
gemensamhetsanliaggning gata) i TP44 (1994-12-09). Genomforandetiden for
detaljplanen har gatt ut. Aven en liten del av detaljplanen TP35b12 (1989-02-
10) berdrs av den nya detaljplanen. Omradet ar planlagt som park med anlagd
plantering. Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.

Angransande gallande detaljplaner. R6d linje anger planomradets ungfarliga grans.
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Kommunala beslut i 6vrigt
Kommunstyrelsen beslutade 2012-02-27 att hemstilla at Byggnadsnamnden
att utarbeta forslag till detaljplan for Hede 4:15 m.fl.

Byggnadsnamndens arbetsutskott beslutade 2012-04-17 § 179 att ge
planavdelningen i1 uppdrag att uppritta en detaljplan for omradet med enkelt
planforfarande.

2013-12-05 beslutade byggnadsndmnden att planen skulle dverga fran enkelt
planforfarande till normalt planforfarande.

6 Antagandehandling



FORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

Omradet sluttar svagt mot Kungsbackaan 1 véster. I miljoutredningen (GF
Konsult, 2007-03-27) gjordes beddmningen att de storsta naturvardena finns
inom den ndrmsta 10-meters strandzonen till &n. Ovanfor &slanten utgdrs marken
av ohdvdad igenvuxen dker dir naturvirdena bedoms som forhallandevis laga.

Befintlig bebyggelse

Angrinsande omraden dr detaljplanelagda for industriindamél och handel.
Inom planomradet finns ingen bebyggelse.

Fornlamningar

Inom omrédet finns inga kénda fornldmningar.

Radon
Omrédet ligger inom lagriskomrade for radon.

Geotekniska forhallanden

Med anledning av nérheten till Kungsbackaan togs i samband med
programskedet en geoteknisk undersokning fram 2007-03-27 av GF konsult.
En stabilitetsutredning for detaljplan gjordes av GeoVerkstan 2013-05-30.
Dessa handlingar baseras pa tidigare utforda undersékningar som tagits fram
i samband med detaljplan for Bjorkris, Goteborgsvigen m fl.

Jordlagren inom omréddet utgdrs av ett tunt lager av mulljord dver en
torrskorpelera ner till ca 1-1,3 m djup. Dérunder f6ljer sedan 19s lera till stora
djup. Lerans maktighet bedoms 6verstiga 40 m. I ndrheten av Kungsbackaan
kan leran strax under torrskorpeleran klassas som gyttja eller gyttjig lera. Leran
beddms som mellansensitiv.

Vid Kungsbackaans strandomridde fungerar vegetationsticket som
erosionsskydd.
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Rekommenderade belastningsrestriktioner enligt stabilitetsutredning.

I stabilitetsutredningen rekommenderas en belastningsfri zon pa ca 35 m
ndrmast dkanten. Inom en 10 meter remsa Oster dirom rekommenderas
belastningsrestriktioner pa 10 kPa. Inom resterande kvartersmark rekommenderas
belastningsrestriktion om 20 kPa. Eventuella belastningar utover dessa
restriktioner maste enligt utredningen kompenseras med littfyllning eller

annan forstarkning.

Utmed an har en avlastnings-/schaktningszon illustrerats. Om avlastningen/
schaktningen genomfors i enlighet med stabilitetsutredningen (Geoverkstan,
2013-12-15) sa kommer ett primérskred att forebyggas och GC-véigen kan
flyttas utan att ytterligare stabilitetsatgérder behover utforas for denna.
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Strandskydd

Langs med Kungsbackaan géller generellt strandskydd om 100 m fran
strandlinjen. Inom omradet som blir aktuellt fér upphidvande av strandskyddet
finns idag inga stigar eller vandringsleder, vilket innebar att tillgéngligheten
ar dalig. Naturvérdena ar i forsta hand knutna till sjdlva vattenmiljon och den
ca 10 meter breda strandzonen.

En strandskyddsutredning (GF konsult 2007-03-27) togs fram i samband
med planprogrammet och ligger som underlag for upphdvande av delar av
strandskyddet. Utifran rekommendationer 1 denna foreslds en bebyggelsefri
skyddszon om ca 35 m fran dkanten.

Hogsta hogvatten

I samband med framtagandet av den fordjupade oversiktsplanen for
Kungsbacka stad ldt kommunen ta fram en riskanalys vad géller Gversvdmning
for Kungsbackain (SMHI 2007-04). For att undvika risk for 6versvidmning vid
hogvatten rekommenderas 14gsta golvniva till + 4,5 meter i RH2000.

Stoérningar

Verksamheter sa som handel och restaurang omfattas inte av Boverkets riktlinjer
for buller. Regler om buller ges ut av Arbetsmiljoverket, Socialstyrelsen och
Naturvardsverket.

Friytor och rekreation

Omradet anvénds idag delvis for rekreation dd det ansluter till gdng- och
cykelbro 6ver Kungsbackadn. Gdng- och cykelvigen i 6st-vistlig riktning kan
upplevas otrygg kvillstid efter kontorstid d& omradet ar obefolkat. Alternativa
végar finns dock langs med Goteborgsvigen.

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Gator och géng- och cykelvédgar samt en pendelparkering vid Hede station ar
redan utbyggt i anslutning till planomradet.

I Trafikledsplanen (2007-04) forvintas trafikrorelserna pa Goteborgsvigen pa
lang sikt 6ka fran ca 6 400 (ar 2005) till drygt 10000 ar 2020.
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Kollektivtrafik

Omradet ligger i direkt anslutning till Hede pendelstation, med flera avgingar
per timme till Goteborg och Kungsbacka. Vid Goteborgsviagen finns en
busshéllplats med avgangar ungefar 2ggr/h 1 hogtrafik.

Vatten och avlopp

Mojlighet finns att ansluta omradet till kommunens vatten- och
avloppssystem. Anslutningspunkter for vatten- och spillvatten kan placeras
1 planomradets norddstra del (rott inringat omrade 1 kartan nedan).
Spillvattenanslutningen kan forskjutas parallellt med spillvattenledningen
enligt onskemal.

Brandvattenforsorjning

Brandposter kan anldggas i sydostra delen av planomrédet intill den
foreslagna cirkulationsplatsen samt intill de mdjliga VA-anslutningarna i
nordost (rott inringat omrade 1 kartan nedan). Kapaciteten uppgar vardera
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Karta for redovisning av anslutningspunkter till brandvatten - samt VA-system.
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Dagvatten

Enligt en Oversiktlig dagvattenutredning, GF Konsult 2007-03-27, ska
hantering av dagvatten ske pa sddant sitt att vattenkvalitén i Kungsbackaan
inte forsdmras. Darutover finns framtaget principer for dagvattenhantering

och mer detaljerade berdkningar av vattenfloden for den aktuella fastigheten,
Norconsult 2013-06-10.

Varme

Omradet kan anslutas till fjirrvarmenétet. Mojlig anslutningspunkt finns intill
fastighetsgriansen.

El, tele och bredband

Omradet foreslas anslutas till el-, tele- och bredbandsnitet. Anslutningspunkter
finns intill fastighetsgransen.

Farligt gods

Arendalsleden ar enligt Fordjupad oversiktsplan for Kungsbacka stad (2009)
alternativ transportvag for farligt gods nir E6:an &r avstingd. Arendalsleden
tillhdr dock inte 1 de kategorier av farligt-gods-leder som Lansstyrelsen har listat
i sin rapport Riskanalyser for farligt gods i Hallands 14n (2011). Lansstyrelsen
stiller dirmed inte heller négra krav pa att en riskanalys ska goras eller att
riktlinjerna ska foljas nir det géller nybyggnation utmed Arendalsleden.

Skredrisk

Enligt den 6versiktliga geotekniska utredningen bedoms det ej finnas kvicklera
inom omrddet. Leran bedoms enligt utforda ostérda provtagningar vara
mellansensitiv. Darmed dr risken for att ett skred skall fortplanta sig bakat
relativt liten. Man kan dock inte franse risken for bakatgripande skred. I
stabilitetsutredningen (Geoverkstan, 2013-12-15) foreslar darfor avlastande
eller forstidrkande atgérder. Omfattningen av foreslagna atgéarder presenteras
1 stabilitetsutredningen. Dir anges att en detaljerad omfattning av avlastning/
forstarkning maste detaljprojekteras innan byggnation och anpassas s att den
ej reducerar tilltna belastningar for parkering och byggnation.
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FORANDRINGAR

Friytor och rekreation

Inom planomrédet planeras ingen lek, rekreation eller storre gronstruktur,
bortsett fran strandzonen ldngs Kungsbackaan som foreslas skyddas med
markanviandningsbestimmelsen NATUR.

Mark och vegetation

I planforslaget anges en ca 40 m bred zon till Kungsbackaan som NATUR for
att bevara de hogsta naturvardena och for att bebyggelse inte ska tilldtas inom
omradet med sdmst stabilitet. Inom denna zon kan nya trad med fordel planteras
och dagvatten omhéndertas. Bestimmelse om att svackdike far anldggas har
inforts 1 planen.

Geotekniska forhallanden

Planen dr anpassad utifrdn rekommendationerna i de geotekniska
undersokningarna for att undvika att ytterligare stabiliserande dtgérder méste
genomforas. Darmed foreslas en belastningsfri zon pa ca 35 m ndrmast dkanten.
Inom en 10 meter remsa Oster ddrom foreslas belastningsrestriktioner pa 10
kPa. Inom resterande kvartersmark foreslas belastningsrestriktion om 20 kPa.

For att forebygga primérskred 1 strandzonen finns planbestimmelser som
mojliggor for att schaktning genomfors 1 enlighet med stabilitetsutredningen
(Geoverkstan, 2013-12-15).

En hogsta marknivdhojd pd +5 har inforts 1 plankartan for att sdkerstdlla att
inga markhdjningar genomfors som kan dventyra stabiliteten.

Oversvamningsrisk

For att rekommenderad ldgsta golvniva ska f6ljas kan en viss hjning av
marken krdvas i1 de allra vistligaste delarna av kvartersmarken. Lagsta
golvhojd regleras i planen och ett minimum har angetts inom kvartersmarken:
+ 4,5 meter (RH2000). Under 2013 har 6versvamningskarteringar utforts for
Kungsbackaan, baserat pd bl.a. prognostiserade klimatforandringar. Karteringen
har visat att en ldgsta golvniva inom planomrédet ligger med god marginal
over de framtida, klimatforandrade flddena 1 Kungsbackaén och inga ytterligare
oversvamningsatgéirder har bedomts vara nddvéndiga (Yttrande betrdffande
oversvamningsskydd och nivéer, Norconsult, 2013-12-12).

Storningar

Detaljplanen avser etablering av icke storande verksamhet.

Dagvatten

Dagvattnet ska sa langt som mojligt omhéndertas lokalt och fordrojning ska
ske pd kvartersmark. Dagvatten som avrinner fran parkeringsytorna ska passera
en oljeavskiljare. Ett svackdike kan anldggas inom strandzonen ndrmast
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parkeringen. Anmadlan om dagvattenanlidggning ska goras till forvaltningen
for Milj6- och Hélsoskydd.

Skredrisk

Avlastande och forstirkande atgidrder foreslagna i stabilitetsutredningen
mojliggdrs genom bestimmelser i plankartan. Detta innebér att en ca 7 m bred
zon utmed Kungsbackaén far schaktas ur i en begridnsad omfattning.

Gatunat, gang- och cykeltrafik

En ny infart till detaljplaneomridet foreslas fran Goteborgsviagen genom en
ny cirkulation. Befintlig gdng- och cykelvig 6ver Kungsbackaan foreslas ritas
upp. Det bor vara mojligt for utryckningsfordon att véinda pa den foreslagna
parkeringen, om ingen annan l9sning tas fram.

Den ndrmsta zonen utmed Arendalsleden reserveras som framtida vigomrade.

For att tillgingligheten till planomradet for gang-och cykeltrafikanter ska
sdkerstdllas har x-bestimmelser infogats i plankartan. X:en markerar tva
punkter mellan vilka marken ska vara tillginglig for gdng- och cykeltrafik.
Det ar viktigt att sékerstilla genomfarten for att koppla planomradet till Hede
station.

Parkering / cykelparkering

Varje fastighet ska klara sitt eget parkeringsbehov om ca 40 parkeringsplatser/1000
kvm verksamhet. Parkering foreslds frimst i planomradets centrala del.
Cykelparkering anordnas med fordel vid entréerna.

Angoring/utfarter/'varumottagning

Varumottagningar foreslas placeras mot Arendalsvigen och mot
Goteborgsvigen. Butikernas entréer foreslas placeras mot an.

Avfall

Erforderliga utrymmen for kéllsortering av sopor ska finnas inomhus och
utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta hidnsyn till miljon samt
atervinning av energi och material.

Gestaltning

Enligt planprogrammet dr byggnadsvolymer med en héjd om cirka 9 meter
lampligt 1 aktuellt omrade. Omradet bedoms inte ha nigon sjédlvklar baksida
dé &n ska anvéndas for rekreation. Inlastning pa den byggnadsbara tomten kan
darfor behova byggas in for att fungera visuellt.

Ett val utbyggt gang- och cykelvignit efterstravas. Dubbelsidiga alléer 1dngs
bilvigar dr en viktig del i detta. Den nya bebyggelsen ska skapa ett titare
och mer stadslikt gaturum &n de som idag finns lings Gdteborgsvigen och
Arendalsleden.
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Fasader mot vdg, géng- och cykelvdg eller &n bor ha hog detaljeringsgrad.
Dessa fasader bor varieras 1 hojd eller material for att forhindra att det blir
en monoton “vigg”. Minst ett parti bor vara glasat. Stangsel 1 fastighetsgrins
bor undvikas for att skapa en trevlig miljo. En exploatering av omrddet bor ta
tillvara det goda annonsléget. Skyltar bor placeras pa en enhetlig niva och 1
enlighet med kommunens skyltprogram.

Trygghet och tillganglighet

For att oka trygghetskénslan inom planomradet bor fonster finnas som
overblickar GC-viagen utmed Goteborgsvigen. Slappet mellan planomradets
byggnader bor vara brett for att undvika morka horn och ge mer 6verblick.
Entréer och fonster ska finnas mot parkeringen. Gang- och cykelstrdken inom
planomradet maste vara tydliga och upplysta for att gdende och cyklister ska
kunna uppleva omradet som tryggt och tillgangligt. Eventuella trdd bor ha ett
16vverk som sitter hogt upp och eventuella buskar bor vara lagviaxande.

El, tele och bredband

Vid behov far transformatorstation uppforas inom kvartersmark.
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KONSEKVENSER

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten

Vattenmyndigheten for Visterhavets vattendistrikt har beslutat om
Miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten den 15 december 2009, enligt 5 kap.
5 § miljobalken och 6 kap. 1 § férordningen (2004:660) om forvaltning av
kvaliteten pé vattenmiljon (VFF).

Detaljplan for Hede 4:15 berdr direkt ytvattenforekomsten Kungsbackaan
(mynningen - Lill&n) och indirekt Inre Kungsbackafjorden. Den nuvarande
statusklassningen &r satt till mattlig for Kungsbackaén och otillfredsstdllande
for Inre Kungsbackafjorden. Miljokvalitetsnormerna dr satta till god
ekologisk status med tidsfrist till 2021. Utslagsgivande beddmning som ger
lagre klassificering &n god &r i huvudsak omrédenas dvergddningsproblem.
Detaljplanen berér MKN framst genom péverkan fran omradets dagvatten.
Ambitionen och malsdttningen i detaljplanen &r att dagvattnet ska hanteras
lokalt och dérfor gérs bedomningen att planens genomforande inte kommer
att motverka uppfyllandet av MKN.

Behovsbedomning enligt MKB-forordningen

Med stod av framtagen miljoutredning har en behovsbedomning gjorts for
att ta reda pa om forslagets genomforande kan antas medfora betydande
miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier
som anges 1 bilaga 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar.

* Forslaget bedoms inte medge anvandning som innebér betydande paverkan
pa miljon (PBL 5 kap 18 §).

» Forslaget bedoms inte innehdlla verksamheter som kan péverka Natura
2000-omradet negativt.

* Forslaget bedoms inte medfora nagon betydande miljopéverkan utifran
sina karaktiristiska egenskaper eller sina befintliga viarden och typen av
paverkan (bilaga 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar).

Sammanfattningsvis har behovsbedomningen visat att detaljplanen inte
beddoms medfora ndgon betydande miljopaverkan. Rekommendationerna i
miljoutredningen avses dock i huvudsak f6ljas.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken

En utbyggnad bedoms inte innebéra konflikt med bestimmelserna i 4 kap MB
utan kan ses som tdtortsutveckling. Ocksé rorande aktuell jordbruksmark har
kommunen i sin dversiktsplan, OP06, tagit stillning till att exploatering ér
mojlig enligt 3 kap 4 § MB.
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Kungsbackafjorden och Kungsbackaén omfattas av riksintresse for naturvéard
enligt 3 kap 6 § MB samt dr Natura 2000 omrade enligt 7 kap 28 § MB och
utgor sdledes riksintresse enligt 4 kap MB. Kungsbackafjorden beddms inte
paverkas pa ett betydande sitt och tillstindsprovning enligt 7 kap 28 § MB
behdvs dérfor inte.

Som ndmndes 1 avsnittet "Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvattnet” gors
beddmningen att planens genomforande inte kommer att motverka uppfyllandet
av MKN f{or vatten.

Miljokvalitetsnormerna for luft beddms inte overskridas. I samband med
detaljplanen for Ica Maxi gjordes en miljokonsekvensbeskrivning (2006-06-
08), da konstaterades att marginal till grdnsvirdena fanns. Trafikintensiteten
har endast dkat marginellt sedan 2006 och bedomningen &r att planens
genomforande inte riskerar gransvirdena.

Upphédvande av strandskydd

Lansstyrelsen har godkédnt anskan om upphdvande av strandskyddet inom
planomrédets kvartersmark, lokalgata samt huvudgata.

»  Sérskilt skél for upphévande av strandskyddet enligt miljobalken 7 kap 18
d §; Angelédget allmént intresse

Genomforande av detaljplanen skulle bidra till att kommunens behov
av tatortsutveckling kan tillgodoses. Planomradet dr i den fordjupade
Oversiktsplanen for Kungsbacka stad utpekat som ldmpligt for foretag och
service. Utbyggnad av verksamheter inom fastigheten Hede 4:15 &r en naturlig
utveckling inom det befintliga verksamhetsomradet och har stora fordelar i
och med nérheten till Kungsbacka innerstad och Hede station. Genomforande
av planen skulle innebira att planomradet blir mer tillgéngligt f6r gdende och
cyklister 1 och med bl.a. den i planen sdkerstéllda passagen.

*  Motivering for upphédvande av strandskyddet

I samband med att planprogrammet upprittades, har en miljoutredning med
tillhdrande strandskyddsutredning tagits fram, 2007-03-20. I miljéutredningen
ingdr en utredning som beddmer natur- och rekreationsvdrden ldngs
Kungsbackaan i aktuell del. Beddmningen dr att en stricka pd ca 40 m fran
akanten ska bevaras som skyddszon.

Detaljplanen har utformats enligt de forslag till atgdrder som miljoutredningen
foreslar for att forhdja naturvirdena 1 form av mojlighet att kompletterande
l6vtradsplantering, passagemdojligheten inte forsvaras, skyddszonen
kan anvindas for omhéndertagande av dagvatten och potentialen som
rekreationsstrak langs med Kungsbackaan tas tillvara. Skyddszonen ir
dven 1 enlighet med den framtagna stabilitetsutredningen, Tekniskt PM —
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Stabilitetsutredning, GeoVerkstan 2013-05-30 samt de intentioner som finns 1
Gestaltningsprogram for Kungsbackaan (2007-2008).

Omrédet har ett gynsamt ldge med anslutning till befintliga verksamhetsomraden
samt god tillgdnglighet med béde bil, cykel, till fots och med kollektivtrafik.

Dispens fran strandskydd

Enligt stabilitetsutredningen behdvs stabilitetsatgérder utféras inom omradet
nirmast Kungsbackain. Ansdkan om dispens frén strandskyddet for att utféra
de nodvéndiga stabilitetstgirderna har godkénts av Byggnadsndmnden.

Eventuella svackdiken kan kréva dispens fran strandskyddet. Byggnadsnamnden
beslutar om dispens fran strandskyddet dven i det fallet.

Forvaltningen for Plan & Bygg

Siri Himmelman Elin Johansson

Planarkitekt Verksamhetschef Plan

Kommunfullméktige har 2014-08-12 §97 antagit detta forslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2014-09-15.
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