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Planprogram Samrdd Detaljplan Samrdd Utstallning Laga kraft

Planprocessen

Synpunkter kan ldmnas flera ganger under planeringsprocessen, under program-
samradet, under detaljplanesamréadet och vid utstdllningen av planforslaget.

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

Planprocessen for kvarteret Valand foljer den gamla lagstiftningen, Plan- och
bygglagen, PBL 1987, eftersom processen med planprogrammet paborjades
innan den nya plan- och bygglagen tradde i kraft.
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Detaljplan for kvarteret Valand i Kungsbacka

SAMMANFATTNING

Kvarteret Valand ér forsta etappen i stadsomvandlingsprojektet Vister om én,
med malet att skapa en ny stadsdel som knyter samman Innerstaden, Aranis
stadsdel och Kungsméssan, som tillsammans utgér Kungsbacka centrum.

Ryggraden i kvarteret Valand 4r huvudstraket som gér i nord-sydlig riktning.
Striket ska vara gangvénligt, upplevelserikt, ge forutsédttningar for moten,
innehdlla sma platsbildningar, sd kallade fickparker, och ett mindre torg vid
Gula villan.

Den nya stadsdelen far fyra kvarter i véster, varav det sydligaste ar ett
parkeringshus inkldtt med kontor. I 6ster moter den nya stadsdelen kulturhuset
Fyren, Esteten, Kungsbackain och kyrkogérden med en lummigare sida,
lekplats, park, vattenspegel och urban gronska. Varlaviagen i vister byggs i
samband med projektet om till fyra korfalt med tradplanteringar och nya infarter
till kvarteret Valand. Kungsgatan i soder skjuts nagot soderut. I korsningen
mellan Varlavigen och Kungsgatan byggs en cirkulationsplats.

Kungsmassan a \,L/

lllustration som visar hur kvarteret Valand kan uformas, med huvustraket i nord-
sydlig riktning som ska knyta samman Kungsbacka centrum och ett tvarstrak
mellan Varlaskolan och kulturhuset Fyren.
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Omradet ér tdnkt att fi en varierad gestaltning med ménga valmojligheter
och god framkomlighet for gdende och cyklister. Kvarteret Valand kommer
att innehalla ca 250-300 nya bostédder, varav hilften dr hyresratter. I omradet
finns det dven plats for kontor och lokaler for affdrer, caféer och restauranger
som ska locka folk och ge liv 4t huvudstraket.

BAKGRUND

Kvarteret Valand ar forsta etappen i stadsomvandlingsprojektet Véster om
an, med malet att skapa en ny stadsdel som ldnkar samman Innerstaden och
Kungsmassan.

Aranids AB och kommunen tecknade 2006 en avsiktsforklaring om att samarbeta
om planering och genomforande av denna stadsfornyelse. Under 2007
genomfordes en utredning ’Vaster om an””, daterad 2007-12-27. Baserat pa
utredningen tecknades ett samarbetsavtal mellan kommunen och Aranis AB,
godkénd av kommunfullméktige 2009-11-10. Ett planprogram togs fram under
2010. Innan planprogrammet godkéndes av kommunstyrelsen genomforde
byggnadsndmnden ett parallellt uppdrag for att lata olika arkitektkontor
skissa pa omradet. Det parallella uppdraget utvdrderades i tre steg och visade
pé att samarbetsavtalet haller vad géller innehallet i kvarteret Valand, varpa
kommunstyrelsen godkénde planprogrammet. Utvirderingen ligger som grund
till denna detaljplan. Forutom det omrade som det parallella uppdraget utgick
ifran ingér Varlavigen, Kungsgatan och " Teliahuset” pa Valand 4 i planomrédet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att skapa ett strak som binder samman Kungsbacka Innerstad
med Kungsmaéssan och ge forutsittningar for utveckling av en ny stadsdel
med plats for centrumnira bostdder, kontor, handel, kultur och parkering.
Huvudstraket ska vara gdngvénligt och upplevelserikt med tillgangliga lokaler
1 bottenvaningarna.

Syftet dr ocksd att skapa en variation och tillimpa djérv arkitektur, arkitektur
som berdr. Sarskild omsorg vad giller gestaltning ska genomsyra Kvarteret
Valand, dérfor har gestaltningsprinciper med tillhdrande process tagits fram.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP | MILJOBALKEN

Programomrédet ligger inom omréde som enligt kommunens Oversiktsplan
ar avsett for titortsutveckling, vilket gor att atgdrden kan anses som forenlig
med 4 kap miljobalken, MB.

Planomrddet hyser inga naturresurser enligt ovan nimnda kapitel. Recipient for
dagvatten frén planomradet &r Kungsbackaén vilken utgor ett ekologiskt sérskilt
kénsligt omrdde enligt 3 kap 3 § MB. Med foreslagen dagvattenhantering
bedoms paverkan minska frdn nuvarande markanvéndning och planen anses
forenlig med 3 kap miljobalken.

Planen beror vid ett genomforande miljokvalitetsnormer, 5 kap MB, for luft
och vatten. Miljokonsekvensbeskrivningen behandlar detaljplanens paverkan
och bedomningen &r att miljokvalitetsnormerna inte riskerar att dverskridas.
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BEHOVSBEDOMNING

Forvaltningarna har gjort beddmningen att planprogrammet for kvarteret
Valand ar av séd stor omfattning att en miljokonsekvensbeskrivning enligt 6
kapitlet Miljobalken ska uppréttas. Ett program till miljokonsekvensbeskrivning
samraddes med Lansstyrelsen i samband med samrad for planprogram. En
miljokonsekvensbeskrivning, MKB, har tagits fram, 14s mer under kapitlet
Konsekvenser pé sid 19. Efter samrddet har MKB:n kompletterats med en
Luftmiljoutredning i samband med detaljplanering, Norconsult 2013-11-29.

PLANDATA

Lage och areal

Planomrédet dr beldget centralt i Kungsbacka stad, direkt angridnsande till
Kulturhuset Fyren, Esteten, Varlaskolan och Kungsmaéssan, cirka 100 meter
nordvést om Innerstaden och drygt 300 meter véster om Kungsbacka resecenter.

Planomréadet ar cirka 4 hektar stort.

Markagoforhallanden

Marken ér till storsta delen i kommunal 4go, dvriga fastigheter 4gs av Arands
AB samt mindre delar av E.on Elnit Sverige AB samt Kungsbacka-Hanhals
Kyrkliga samfillighet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och detaljplaner

Omradet ligger inom Fordjupad 6versiktsplan for
Kungsbacka stad, 2009 inom omrade for centrum |
samt omrade som ska utvecklas for bostdder med
mera. Omradet omfattas av detaljplanerna K25,
K30, K60, K70, K73, KP99, KP99A, KP108. .} 4
Genomforandetiden for dessa planer har gatt ut.

—

Planprogram

Kommunstyrelsen beslutade 23 augusti 2011 t
att godkénna Vaster om &n - etapp 1, Planprogram
for kvarteret Valand, se karta sidan 8.

Byggnadniimnden uppdrog 29 september 2011 = *

planavdelningen att pabérja planarbetet enligt Sy [ — o 7

planprogrammet. SN Ry

st i

P Gaéllande detaljplaner
Kommunala beslut i dvrigt

Ett samarbetsavtal har tecknats mellan kommunen och Aranids AB, 2009.
Enligt samarbetsavtalet séljer kommunen i samband med detaljplaneldggning
kvartersmarken till Arands AB, medan den allménna platsmarken, sa som
gator, torg och parker, fortsatt kommer att vara i kommunens 4go. Planomradet
ligger i linje med Goteborgsregionens, GR, strukturbild om utveckling 1
kollektivtrafiknira lagen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Omrédet utgors av till storsta delen hardgjord yta for gata och parkering, samt
offentliga byggnader i park, med en brokig gronstruktur, enstaka trdd och
grasytor. I zonen kring kyrkogarden och Kulturhuset Fyren och Esteten &r det
lummigare med trdd och buskar. Omradet &r relativt flackt och varierar mellan
+2,2 och +3,3 meter.

Geotekniska forhallanden

Enligt geoteknisk undersokning, GF konsult AB 2007-07-10 kan omradet nyttjas
for bebyggelse, men grundforstarkningar kommer att behdvas dd marken &r
kénslig for sittningar. Uppfyllningar for att marken ska komma i niva med
omgivande gator ska kompenseras med littfyllnad, till exempel lattklinker.
Tyngre byggnader bor grundldggas med kohesionspalar alternativt kc-pelare.

Se Geoteknisk undersokning PM betraffande byggbarhet, GF konsult AB 2007-
07-10. Efter samradet har FOrdjupad geoteknisk utredning till underlag for
detaljplan, Norconsult 2014-04-15 och Markteknisk undersokningsrapport,
fordjupad undersokning, MUR/Geo Norconsult 2014-04-15, tagits fram i
enlighet med SGI:s rekommendationer.

For flera av de framtida kvarteren foreslds att garage grivs ner en halv
vaning under kvarteren. Kvarter 6 som innehéller parkeringshus grévs ner
en hel vaning, se sid 4. Detta stéller sdrskilda krav pa tit konstruktion. Innan
byggnation bor kompletterande geotekniska undersokningar utforas. Ytterligare
stabilitetsundersokningar bor goras for lokala uppfyllnader 6ver 1 meter. Vid
palslagning bor ett kontrollprogram med siktlinjer och portrycksokningar tas
fram for att registrera eventuella markrorelser. Vidare bor svarigheten med
drénering vid byggnation av underjordiska garage sérskilt beaktas. Las mer 1
Miljokonsekvensbeskrivning, Norconsult 2013-01-30, reviderad 2014-04-15.

Radon

I omradet &r det lagrisk for radonforekomst enligt kommunens dversiktliga
utredning om markradon. Marken bestar enligt SGU:s jordartskarta av
postglacial finlera.

Fornlamningar

Det finns inga kidnda fornlamningar i omradet. Dock ligger en mindre del av
planomradet innanfor kyrkogardsmurar. Yta &r idag planlagd for parkmark,
vilket foreslas dndras till kvartersmark med anvdndningen begravning.

Antagandehandling 7



Strandskydd

I och med att omréadet far en ny detaljplan aterintrader strandskyddet for de delar
som ligger inom 100 meter fran Kungsbackaan, i sydost. Strandskyddet upphévs
med motiveringen att det dr redan ianspraktagen mark i centrala Kungsbacka.
Stora delar av omradet kommer fortsatt vara tillgéngligt for allmdnheten som
gata, torg och park. For Kungsbackaén finns ett separat gestaltningsprogram
framtaget: Gestaltningsprogram for Kungsbackaan, 2007-8.

Programkarta godkéand av Kommunstyrelsen 23:e augusti 2011, § 196

e
- Stadshus-}
Gulla Villan parken
L

Gamia / ,u hus t ../l Resecen- :
Kyrkogarden . pans ' “trum |

Tillfallig
parkering

D Avgriansning av planprogrammet med ny bebyggelse och nytt strak
6 é Strak mellan Stortorget och Kungsméssan
Del av parkrummet lings Kungsbackaan
- Ny bebyggelse, vastra sidan straket byggs i kvartersstruktur
€ = > Viktiga kopplingar
Entré-/knutpunkt - extra omsorg av gestaltning, ev profilbyggnad

Entré-/knutpunkt - angransande projekt, se slutet av planprogrammet
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HUVUDSTRAKET & OMRADETS GESTALTNING

Ett av de viktigaste syftena med detaljplanen ar att skapa ett huvudstrak som ska
knyta samman Kungsméssan och Innerstaden. Straket ska framforallt fungera
vil for gadende och cyklister, men dven i sig vara attraktivt att uppehalla sig
langs med, och fungera for alla de nya boende i omradet. Léngs straket foreslas
ett par platsbildningar, s kallade fickparker och ett torg vid Gula villan med
plats for gronska, sittplatser, cykelstill och uteserveringar. Dess knédckar ska
bidra till variation och rumsliga och upplevelserika kvalitéer.

Gestaltningen av straket dr en viktig del 1 hur en ny central stadsdel i
Kungsbacka uppfattas. Sma detaljer gor skillnad. Med modig arkitektur
ska den nya stadsdelen kdnnas ny, men samtidigt knyta an till Kungsbackas
smastadscharm. Se illustrationer pé foljande sidor och gestaltningsprinciper
sist 1 dokumentet.

Tvarstraket

Tvérstraket stracker sig mellan Varlaskolan och Fyren/Esteten. En mindre
torgbildning anldggs mot Varlaskolan och mot kulturhuset Fyren méter en
mjukare/gronare sida.

Lek och rekreation

Mellan Gula villan och Kyrkogarden finns en plats for lek utpekad som knyter
an till parkomradet kring Fyren, se karta sidan 24. Utdver denna plats finns
flera mojligheter att anordna lek utmed huvudstraket vid fickparkerna.

Den viktigaste ndrmiljon for rekreation dr Kungsbackadn och gronskan 1
anslutning till Fyren och kyrkogérden. I métet mellan dessa tva grona oaser och
Gula villan foreslas en utveckling av gronskan. I stadsdelen kommer gardarna
vara grona och 1 fickparkerna langs med straket far enskilda trdd och planteringar
en viktig roll som urban gronska. Mgjlighet finns att oka tillgdngligheten till
kyrkogarden genom fler grindar. Lds mer 1 gestaltningsprinciperna

Konst

Konst har varit en del av arbetet med kvaretet Valand sedan utformningen
av omradet startade. Konst styrs inte i detaljplanen men da kvarteret Valand
innehaller manga sma platser och offentliga miljoer finns det stor potential
for konst av olika slag. Exakt ldge for den offentliga konsten &dr breonde pa
konstnir som kopplas till projektet. Aven de privata girdarna och fasaderna
rymmer med fordel konst.
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Gestaltning av straket och platserna

Malséttningen dr att kvarteret Valand ska bli en levande stadsdel med en
blandning av bostider, arbetsplatser, affirer och motesplatser. I lokalerna i
bottenvéningar lings striket forordas restauranger, caféer, gym och andra
verksamheter med langa Gppettider sa att straket blir levande dven kvéllstid.

En grundtanke nér kv Valand tog form var ett strdk som “knécker”. Detta for
att man inte ska se allt pa en gang. I norr och sdder finns sma platsbildningar
som vilkomnar och bjuder in. Centralt vidgar sig striket. Ett mindre torg med
parkkaraktir foreslas vid Gula villan. Strax soder ddrom ligger ett centrumhus,
som dr av offentlig karaktar. Byggnaden ligger som en solitdr och bidrar till att
strdket smalnar av och skapar en spidnnande passage. Denna del av huvudstraket
foreslés vara fri fran genomfartstrafik.

Det finns stor potential for konst langst straket. Girna lekskulpturer som lockar
till aktivitet.

Exempel pa hur
en profilbyggnad
med djarv arkitek-
tur skulle kunna
se ut

En ny byggnad
som innehéller
restaurang och
kontor klar in
byggnaden pé
Valand 4

En arkad skapas
for att platsen
ska vidga sig och
locka in ménn-
iskor pa huvud-
straket

Fickparkerna
langs straket fylls
med gronska och
sittplatser. Vertikal
gronska kan vara
ett satt att skapa
"gronarum”.
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Tvarstréket mellan
Varlaskolan och
Fyren passerar
platsen som ar
strakets storre
torgyta. Har finns
plats for uteserve-
ring i soderlage.

4

Gavlarna marke-
ras med fordel.
De gor strak och
gaturum mer
intressanta.

Sittplats integre-
rad med fasad

Lite langre in
pa straket, anar
vi ytterligare en
fickpark.

Lokaler i bot-

tenvaning mot
huvudstraket och
Kungsgatan klar
in ett stérre P-hus.

Huvudstrakets
markbelaggning
fortsatter 6ver
Kungsgatan. Har
kor bilarna pa de
géendes villkor

IS et

Vid det nya "Centrumhuset” och Gula villan anlaggs ett storre torg med plats for lek och vatten-
spegel.

e

En fickpark markerar bérjan pa huvudstraket genom Kv Valand soderifran.

__ Gula villan far ett

nytt sammanhang
och skyddas med
bestammelser pa
grund av sin ny-
klassicistiska tra-
arkitektur.

Vid centrumhuet
smalnar stréket av
och ingen genom-
fartstrafik tillats.
En arkad bidrar till
att skapa en span-
nande passage.

Belysning av
trad &r ett satt att
skapa rytm langs
straket.

Sikt upp pé en gard
Trappan leder upp pa
garden som ligger
ovanpa de halvt ned-
gravda garagen.

Lokalerna i bottenva-
ning langs straket
innehéller bland an-
nat affarer och sma
butiker. Entréer ska
vandas mot huvud-
straket.
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BEBYGGELSEOMRADEN

Befintlig bebyggelse

Inom omrédet ligger idag ett antal offentliga byggnader. Av dem avses Gula
villan och "Teliahuset” pa Valand 4 att bevaras for att inga i den nya strukturen.
Aven transformatorstationen i planomradets syddstra del kommer att kvarsta, da
denna #r central for flertalet av stadens ledningar. Ovriga byggnader; forskola,
dldreboende, Varlakiosken, Gula Huset och Ejdern 1 foreslas rivas. Se foton
till hoger.

Gulavillan, nr 1

Gula villan dr samtida med Vistra Villastaden och har i Kulturhistorisk och
teknisk undersokning, Lindholm restaurering AB, 2007-03-23, bedomts som
1 mycket gott skick tekniskt sett och exteriort helt oférdndrat”. Utredningen
pekar pa att fasaderna och triddgérden runt huset dr bevarandevérd. Gula villan
far ett helt nytt sammanhang och en central plats lings det nya huvudstraket.
Byggnaden foreslés fortsatt vara en solitér i det nya omradet och dess kvalitéer
skyddas med en g- och k-bestimmelse, byggnaden far inte rivas och exterior
fordndring ska ske med varsamhet. Byggnadens nyklassicistiska traarkitektur
med symmetriska fasader, flacka sadeltak, locklistpanel, dekor och milda
kuldrer beskrivs 1 detalj i den kulturhistoriska undersokningen. Vid fordndringar
och underhall av byggnaden ska samrad ske med forvaltningen for plan- och

bygg.

"Teliahuset”, nr 3

”Teliahuset” kommer att bevaras och byggas pa da det innehéller en telestation.
Kylfldkten i byggnaden orsakar buller som kan vara storande for ovrig
verksamhet i huset, vilket ska beaktas vid en ombyggnation. For att underlétta
vid handldggning finns detta som en upplysning pa plankartan.

Gula huset, nr 6

Gula huset kommer trots gott skick och bevarandevird exterior och tradgérd,
se Kulturhistorisk och teknisk undersokning, Lindholm restaurering AB,
2007-03-23, att rivas da den ar betydligt svarare att infoga i strukturen &n
Gula villan.

Gréna cirklar markerar de
byggnader som bevaras.
Roda cirklar markerar de bygg-
nader som rivs.
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® Byggnaden bevaras ® Byggnaden rivs

Gula villan bevaras och far en central roll i den  Fordelningsstationen &r central plats for Kungs-
nya stadsdelen. backas ledningar och ligger kvar i omradet.

"Teliahuset”, till hoger, kommer att varakvar, men  Det tidigare aldreboendet som idag star tomt rivs.
byggas till. Kungsmassan skymtar i bakgrunden.

Forskolan rivs.

Varlakiosken med Varlaskolan i bakgrunden. Stor del av planomradet anvands idag till parke-
Kiosken rivs men en ny lokal for kiosk planeras i ring. Nya parkeringsplatser for centrum kommer
ett av de nya kvarteren. att finnas i ett nytt parkeringshus.

Ett mindre hyreshus som idag star
tomt kommer att rivas for att mojlig-
goraframtidainfart till kvarteret Ejdern.
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Ny bebyggelse

Den nya stadsdelen far totalt sju nya kvarter. Under varje bostadskvarter finns
parkering med in- och utfart frén lokalgatorna.

Vister mot Varlaviagen ar strukturen strikt med fyra kvarter, varav det
sydligaste dr ett parkeringshus inklatt 1 kontor. I 6ster mdter den nya stadsdelen
kulturhuset Fyren, Esteten, Kungsbackaéan och kyrkogarden med en lummigare
sida, lekplats, park och urban gronska. Varlavédgen i véster byggs om till fyra
korfalt med tradplanteringar och nya infarter till kvarteret Valand. Kungsgatan
skjuts sdderut och i korsningen mellan Varlavagen och Kungsgatan byggs en
cirkulationsplats. Lds mer om trafik nedan.

I kvarteren ryms 250-300 bostidder, varav 11 &r serviceldgenheter, 4000 m2
butikslokaler langs huvudstraket och cirka 9500 m2 kontor.

Kvarter 1, 3,4,50ch 7

Kvarteren dr 1 huvudsak bostadskvarter med inslag av kontor. Lings
huvudstréket ska lokaler for handel, restauranger och publika verksamheter
finnas 1 bottenvaningen. Under samtliga kvarter finns parkeringgarage ett halvt
plan nergravt. Lds mer under rubriken Geotekniska forhdllanden pa sid 7. Mot
Varlavigen ér kvarteren slutna och ldgenheterna placeras sa att tyst sida kan
skapas pa de stéllen dér bullernivderna dr for hoga. Las mer pé sid 20-21 om
buller. Hélften av ldgenheterna foreslas bli hyresrétter.

Kvarter 2 - "Teliahuset”

Kvarter 2 ér delvis en befintlig byggnad, ”Teliahuset” pa Valand 4 som foreslas
byggas pa med en ny volym med lokaler i nordvistra hornet. Kvarteret moter
upp Kungsméssan i norr och ar del av huvudstrakets norra entré.

Kvarter 6 - parkeringshuset

Kvarter 6 ar 1 huvudsak ett parkeringshus med kontor mot Kungsgatan och
lokaler 1 bottenvaning mot Kungsgatan och huvudstraket. Parkeringshuset
gravs ner en hel vining under mark. Lds mer under rubriken Geotekniska
forhallanden pa sidan 7.

Eftersom Kungsgatan kommer att skjutas ndgot sdderut mot idag hamnar
kvarteret 1 blickfdnget for alla som fdrdas in mot Kungsbacka centrum
frdn vister pa Kungsgatan, ddrav dr gestaltningen sérskilt viktig. Likasa
kommer kvarter 6 i soder att mdta upp nésta etapp - kvarteret Ejdern - 1
stadsomvandlingsprojektet Vaster om an.
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Illustration dver kvarteret Valand, 02 landskap & QPG
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Planerat gatu- och cykelvagnat
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GATOR OCH TRAFIK

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Biltrafiken pa huvudstraket begrinsas sa langt de dr mojligt. I princip ar det
bara de boende Oster om straket och transporter till lokalerna 1dngs huvudstriket
som har anledning att anviinda huvudstriket nir de kor ut ur omradet. Over
Varlavigen, som dr den mest trafikerade av de omkringliggande védgarna, finns

tre gdngpassager. Som mest dr det 150 meter mellan passagerna. I fortsatt
projektering ldggs stor vikt pd utformning av gdngpassagerna.
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Huvudvignitet bestdr av de befintliga gatorna: Kungsgatan i sdder, Varlavigen
1 vister och Borgmistaregatan 1 norr. Varlavigen foreslds fa fyra korfalt,
med trddrad pd vardera sida och belysning i mittremsan. Dir Varlavigen
moter Kungsgatan foreslés trafikljusen bytas ut mot en ny cirkulationsplats.
Kungsgatan flyttas ndgot sdderut. Utmed Borgmistaregatan planeras ett par
parkeringsplatser. Skyltad hastighet kommer att bli 30 km/h i stora delar av
planomrédet.

Huvudstraket utformas som géardsgata/gangfartsgata med majlighet att kora pa
géaendes villkor. Delar av stréket ar inte framkomligt for motorfordon. I norr och
sOder finns det mojlighet att kora ut fran straket, men inte in pa straket. Tanken
ar att straket inte ska fungera for genomfart, utan for varutransporter, sopbil och
rdddningsfordon, samt for atkomst till parkering for boende och verksamma.
I fortsatt arbete studeras mdjligheterna att tidsreglera varutransporter till
lokalerna.

Den tidigare infarten fran Varlavégen tas bort och tre nya infarter skapas for
att nd parkeringsgaragen och parkeringshuset.

Primirt ska den nya stadsdelen fungera vél for gaende och cyklister. Kvarteren
ar sma och det finns manga valmojligheter for att nd Varlaskolan, Fyren/Esteten,
Kungsbackaan, Kungsmassan, Innerstaden, Resecentrum och andra viktiga
samhiéllsfunktioner. Flera platser skapas pa straket for att sitta ner och pausa,
se, synas och mdtas. Las mer pé sidorna 11-12.

Parkering/cykelparkering

Parkering sker under respektive kvarter, halvt nergrivt, samt i ett nytt
parkeringshus 1 omradets sydvéstra horn. Infart till parkeringshuset sker fran
norrt, och utfart i soder. Parkeringen &r berdknad utifran en samutnyttjandemodell
som &r anpassad utifrin olika dagar under veckan och tid pa dygnet - dagtid eller
kvéll/natt. Kvarteren har studerats ingédende for att f4 en uppfattning om antal
parkeringsplatser samt ytor for bostdder, hyresrétt respektive bostadsritt, kontor
och butiker. Forenklat géller att boende 1 hyresritter, verksamma och besokare
delar pa parkeringsplatser 6ver dagen och att tva kvarter med bostadsritter inte
samordnar sina parkeringar, cirka. Forutom den parkering som genereras av
de nya kvarteren ska 300 parkeringsplatser finnas till forfogande for centrum
1 parkeringshuset.

P-behov Antal P Samordnat antal P
Besdkare till 300 300
centrum t ex
Innerstaden och
Fyren
118 bostadsratter 1 per lagenhet 118 118
Kontor ca 9500 kvm 20 per 1000 kvm 190
175 hyresratter 1 per lagenheter 175 830
4000 kvm butiker 40 per 1000 kvm 160
Totalt antal P 748

Disponering av ytorna samt hur manga parkeringar som ryms inom varje
kvarter utgar fran ett 6versiktligt forslag fran exploatdren, varfor ovanstdende
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berdkning dr ndgot prelimindr. Parkeringsberdkningen paverkas dven av antalet
bostadsritter, dd dessa inte samutnyttjar sin parkering. De siffror som anges
utgar frén den tidpunkt da det totala behovet dr som storst, det vill sdga pé
vardagar, dagtid. Tillgéngliga parkeringar dr 726, varav ca 410 parkeringar 1
parkeringshuset. Ovriga parkeringar r fordelade p4 markparkeringar samt i
garagen under bostadsgardarna. Huvudstraket ska hallas sa fritt fran parkeringar
som mojligt.

Inom kvarteret Valand finns dven plats for cirka 600 cykelparkeringar utspritt,
bade pa allmin plats och i kvarteren, pa gardar och i kdllare. Detta motsvarar
cirka tva cykelparkeringsplatser per ligenhet.

Kollektivtrafik

Omradet ligger cirka 300 meter fran Kungsbacka resecentrum och ar valforsorjt
vad giller kollektivtrafik bade med tag och buss, lokalt, regionalt och nationellt.
En ny hallplats placeras lings med Varlavigen i omradets sodra del. Hallplatsen
ar framforallt en avstigningsplats och uppfors utan vantkur.

TEKNISK FORSORJINING

Vatten, spillvatten och dagvatten

Ett PM for ledningar finns framtaget, Ramboll 2013-01-24, reviderad 2014-
04-15. Nya vatten- och avloppsledningar forldggs i gata genom planomradet.
Befintliga vatten-, spill- och dagvattenledningar genom kvarter 7 ldggs om
utanfor kvarteret. For brandvatten, se nésta sida.

For de kvarter som dr underbyggda med parkeringsgarage foreslas vatten fran
garagen att renas med oljeavskiljare och sedan kopplas pa spillvattenledningen.
Avledning av spillvatten foreslas ske med sjdlvfall till befintligt kommunalt
ledningssystem. Ny spillvattenledning samforldggs med ny vattenledning.
Befintlig dagvattenledning genom omradet far en ny strickning och dkad
dimensionering.

En exploatering av omrddet innebdr en 6kad dagvattenavrinning som delvis
fordrdjs inom planomrédet. Forutsdttningarna for dagvatten dr berdknat pa
befintlig markanvénding, regnintensitet och floden i jamforelse med framtida
exploatering.

Med tanke pa omradets centrala lige har en hog exploatering valts vilket ger
férre ytor for fordrdjning och rening én innan exploatering. Fordrdjning kommer
att ske inom gardar, parkeringsplatser av armerat gris pa tvargator, grona tak
pa komplementbyggnader samt inom omraden markerade med PARK i planen.
Se vidare 1 Dagvattenutredning till detaljplan,Norconsult 2014-04-15 och PM
ledningar Rambdll, 2013-01-24 reviderad 2014-04-15.

Risk for skred/hdga vattenstand

Planomradet dr flackt och sluttande fran cirka +2,2 sydost till +3,5 i nordviést.
En oversvimning av Kungsbackaan kan komma att berdra omréadet. Utifrdn
en analys av SMHI och en buffert pd 0,5 meter rekommenderas 1 ndromradet
en ldgsta niva pa fardigt golv pa +3,0 meter, FOrdjupad Oversiktsplan for
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Kungsbacka stad, 2009. Denna niva géller inte lokaler langs straket och garage
Garage foreslds byggas med vattentit konstruktion och lokaler foreslds skyddas
med tillfalliga atgédrder. Idag finns dven tekniska 16sningar som tillfélligt
skyddar kéllare fran att 6versvimmas vid skyfall.

Hojdsdttningen av véigar i omradet styrs 1 stor utstridckning av Borgmaéstargatan,
Varlavédgen, Kungsgatan samt fordelningsstationen. Huvudstréket i omradet
beddms generallt sett hamna dver +2.5 meter vilket dr positivt dd lokalerna 1
omradet kommer att ligga 1 markniva av tillgdnglighetsskal.

Problematiken kring dagvattenhantering och dversvimningsrisk dr komplex
och giller inte bara for planomradet utan for stora delar av Kungsbacka
centrum som paverkas fran omrdden norrut 1 bdde Kungsbacka, MIndal och
Harryda kommun. Arbete med hantering av dversvdmning av Kungsbackaan
pagar. Forsta etappen ligger strax nordost om planomradet vid Signes kulle
diar oversvimningsskydd planeras, vars overkant ligger pa niva +2.95,
+3.05 respektive +3.15 meter. Darutover kan en 16sning vara invallning pé
avgransade strackor, breddning av 4n, mobila l16sningar och atgarder uppstroms
Kungsbacka. Lis mer i Miljokonsekvensbeskrivning, Norconsult 2013-01-30
reviderad 2014-04-14.

Vid Kungsbackaan forekommer dven skredrisk. I Fordjupad geoteknisk
utredning till underlag for detaljplan, Norconsult 2014-04-15 och Markteknisk
undersokningsrapport, fordjupad undersokning, MUR/Geo, Norconsult
2014-04-15 kan mer ldsas om detta.

Kungsbackaan ringlar fram strax éster om planom-
radet. Bilden &r tagen soderut fran bron vid Fyren.

Brandvattenforsorjning & raddningstjanst

Brandvattenforsorjning foreslds ske genom utbyggnad av konventionellt
brandvattensystem. Runt planomrddet finns befintliga brandposter och
eventuella nya brandposter planeras i samband med projektering for kvarteret.
Avstandet mellan brandposterna ska vara max 150 meter.

Korbarhet och tillgénglighet for Raddningstjénstens fordon har beaktats under
planarbetet. Vid trapphus klassade som TR2 kan det bli aktuellt med enkelsidiga
lagenheter mot innergard om inte tillgdnglighet for riddningstjanstens barbara
stege eller maskinstege kan anordnas. Detta kontrolleras i1 bygglovskedet.
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Uppvarmning

En malsittning for stadsdelen dr att bygga si energisnala hus som mojligt.
Kvarteren inom planomradet foreslas att anslutas till fjarrvirmesystemet.

El, tele och bredband

Omradet dr en central plats for kommunens el-, tele,- virme- och
bredbandsledningar. Transformatorstationen ligger kvar men delar av
ledningarnas dragning foreslés dock fordndras. Nya ledningsstrdk foreslds ga i
omrédets Ostra del utifran transformatorstationen, samt ldngs de storre vdgarna;
Varlavigen, Kungsgatan och Borgméstaregatan, samt i huvudstraket, se PM
for ledningar, Ramboll, 2013-01-24, reviderad 2014-04-15.

De nya kvarteren ansluts till el, tele och bredband.

Avfall

Erforderliga utrymmen for kéllsortering av sopor ska finnas inomhus och
utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt
atervinning av energi och material. I detaljplanen har hénsyn tagits till
svingradier och framkomlighet for sopbilar. Mojlig l6sningar for samtliga
kvarter har studerats men soprummens exakta lage fastslas i bygglovsskedet.
Renhéllningsavdelningen ska medverka i bygglovskedet i syfte att paverka

utformning och placering.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

En bullerutredning for vdg- och tégtrafik ar utford,
Norconsult 2013-01-23.

Bullerutredningen visar pa att bullernivderna nar upp
till en niva 6ver riksdagens végledande riktviaren for
trafikbuller vid bostidder. Riktvirderna bor normalt inte
overskridas men enligt Boverket kan det i sirkskilda fall
goras avsteg.

Avsteg fran rekommendationerna foér buller

For kvarteret Valand gér kommunen bedomningen att det
finns sdrskilda skl for att kunna bygga stad och utveckla
Kungsbacka centrum. Omradet ligger i direkt anslutning
till service och mycket néra kollektivtrafik och &r vél
forenligt med de nationella miljomalen. Att bo i centrala
delar medfor mer buller och andra storningar dn en miljo
utanfor titbebyggda delar. Ett boende i centrum har
fordelar och kvalitéer som 1 viss mén kan kompensera de
nackdelar som buller frén trafik under dagtid kan ge. Pa
dessa platser maste trafikbullret hanteras som en faktor
och vdgas mot andra faktorer sa att slutresultatet, den
samlade livsmiljon, sammantaget blir sa bra som mgjligt.
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60-65 dBA
ekvivalent ljudniva

vid fasad

Nya bostader bor endast i
vissa fall medges dar den
dygnsekvivalenta ljudnivan
vid fasad Overstiger 60 dBA,
under férutsattning att det
gar att dstadkomma en tyst
sida (hdgst 45 dBA vid fasad)
ellerivart fall en ljuddéampad
sida (45-50 dBA vid fasad).
Minst hélften av bostads-
rummen, liksom uteplats,
bor vara vanda mot tyst eller
ljuddampad sida.

Det bor alltid vara en stréavan
att ljudnivaerna pa den ljud-
dampande sidan ar lagre an
50 dBA. Dér det inte &r tek-
niskt mojligt att klara 50 dBA
utmed samtliga vaningsplan
pa ljuddampad sida bér det
accepteras upp till 55 dBA vid
fasad, normalt fér lagenheter
i de 6vre vaningsplanen. 50
dBA bor dock alltid uppfyllas
for flertalet lagenheter samt
vid uteplatser och gardsytor.
(ur Boverkets allmanna rad
2008:1)




Den mest utsatta sidan dr omradets vistra del med ekvivalenta bullervarden upp
till 65 dBA. For att hantera dessa virden fran Varlavigen har kvartersstuktur
forutsatts pa vistra sidan straket, sa att gdrdarna blir sluta och en tyst sida med
hogst 45 dBA eller atminstone ljudddmpad sida med hogst 50 dBA kan skapas.
Minst hilften av bostadsrummen ska placeras mot tyst sida. [llustrationskartan
redovisar en mdjlig 16sning déir kvarteren klarar dessa virden. Forslaget som
redovisas har en 6ppenhet mot Varlavdgen genom att balkonger fungerar som
skdrmar. Andra alternativ kan finnas for att nd samma effekt. Den ostra sidan
av planomrédet dr vind mot Kyrkogarden och Fyren och dessa kvarter klarar
en mer Oppen struktur.

For varje byggnad som innehaller bostidder ska foljande principer tillampas
och redovisas 1 bygglovsskedet. Fasaderna ska utformas med hénsyn till
ljudnivékraven i Boverkets byggregler, BBR. En mer detaljerad redovisning
finns 1 bullerutredningen, Norconsult 2013-01-23.

Farligt gods

Inom omrédet giller forbud for genomfart med fordon med farligt gods sa
omradet bedoms darfor inte paverkas, Miljokonsekvensbeskrivning, Norconsult
2013-01-30, reviderad 2014-04-15.

Fororenad mark

Inom omréddet har ingen fororenande verksamhet pagatt. Strax soder om
omradet har dock legat en textilfabrik, Hjelmfors Yllefabrik, och norr om
omradet en bensinstation. Tva undersokningar har tagits fram avseende
fororeningar i mark, Oversiktlig miljoteknisk markundersokning, Norconsult
2014-04-07 och Kompletterande miljoteknisk markundersokning, Norconsult
2014-08-29. Nagra punkter med forhdjda viarden har patraffats. Ytterligare
undersokningar kommer att géras for att avgransa omraden med fororeningar.

Fordelningsstation

I omrédet ligger e.ons fordelningstation. Rekommendationen r att inga nya
byggnader dir méinniskor stadgivarande vistas far uppforas inom omrdden
dér de elektromagnetiska falten inomhus overstiger 0,4 microtesla (uT). Vid
genomforda matningar vid fordelningsstationen och markforlagda kablar har
viarderna pé ett par platser varit hogre an rekommenderade viarden pd 0,4 uT.
Magnetfaltets styrka avtar dock snabbt med avstandet och bedoms dérfor inte
innedra nagon risk for boende eller arbetande 1 omrédet. Inga skyddszoner
kring fordelningsstationen eller de markforlagda kablarna bedéms behovas
enligt MKB:n. Planerad utbyggnad bedoms inte heller innebéra att manniskor
stadigvarande kommer vistas utomhus vid de punkter dér varden 6ver 0,4 uT.
Lids mer 1 miljokonsekvensbeskrivningen.

Fordelningsstationen beddms ha mojlighet att inom ramen for detaljplanen
vidta nddvéndiga dtgérder for skydd mot dversvimning.
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KONSEKVENSER

MILJOKONSEKVENSER

Kungsbacka kommun har i sitt planprogram for omradet gjort beddmningen
att forslaget kan medfora betydande miljopaverkan da omradet dr bullerutsatt
och luftkvaliteten inte sjalvklart god. Upprittad miljokonsekvensbeskrivning
behandlar detaljplanens miljokonsekvenser vid genomforande samt ett
sa kallat nollalternativ. Efter samradet har MKB:n kompletterats med en
luftmiljoutredning Norconsult 2013-11-29.

Natur, kultur och rekreation

Inom omrédet finns inga hoga naturvdrden dokumenterade. Enstaka
skyddsvérda trdd riskerar att avverkas och en del gronytor forsvinner, men in
ovrigt dr den negativa pdverkan pa naturmiljon och rekreation liten. Strandskydd
aterintrader for planomréadets sydostra del och ett upphivande krévs enligt 7
kap 18§ miljobalken. Gula villan som &r kulturhistoriskt vardefull bevaras och
integreras 1 den nya stadsbilden. Gula huset rivs trots tekniskt gott skick och
bevarandevird exterior och tradgérd.

Trafik

Kvarteret Valand ar utsatt for trafikbuller. Bullerberidkningar visar att riktvardet
om 55 dBA klaras for sju byggnader utan sirskilda bullerskyddsétgarder. For
8 byggnader krivs avstegsfall enligt Boverkets allmidnna rdd. Det innebér att
minst hilften av rummen bor vara vinda mot tyst eller l[judddmpad sida, vilket
klaras.

Luftkvalitetsmétningar och berdkningar av partikelhalter visar att kvavedioxid
samt partiklar (PM10 ) underskrider miljokvalitetsnormerna, MKN, med god
marginal 1 nuldget. Planens genomforande bedoms inte paverka luftkvaliteten
sa att MKN riskerar att overskridas.

Halsa och sakerhet

Inga konflikter bedoms uppsta mellan verksamheter och planerade
bostadskvarter.

Markforhallanden

Planomradet kriver vid utbyggnad grundforstarkningar med bland annat
kohesionspalar eller kc-pelare.

Vattenférhallanden

En exploatering okar mingden dagvatten fran omradet, trots detta bedoms
belastningen pa Kungsbackadn och slutrecipienten Kungsbackafjorden att
minska frn nuléget, mycket beroende pa att en stor parkeringsyta som saknade
oljeavskiljare forsvinner. Under sjdlva byggtiden kan arbeten medfora risk for
grumling av Kungsbackaan, varfor forsiktighetsatgirder kravs for att minimera
paverkan. Med sitt ndra lage till an riskerar planomradet 6versvimningar vilket
maste beaktas 1 fortsatt planering. MKN for vatten bedoms inte paverkas
namnvart.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Vister om &-projektet handlar om att skapa ytterligare liv i Kungsbacka centrum
i ett omrade som idag till storsta delen nyttjas som parkering och byggnaderna
ar isolerade i park.

Sociala aspekter vid planering av en stadsomvandling innehaller de mjuka
vérderna, sa som att kdnna sig hemma och tillhora. [ kvarteret Valand innefattar
det boende, besokare och verksamma. Omréddet ska byggas 1 BoTryggt05:s
anda. Trygghet &r att kunna rora sig i och kring sin bostad utan att uppleva
sociala eller fysiska begrdansningar. De halvprivata gardarna dr halvt upphdjda
och moter det offentliga huvudstraket 1 trappor och “gluggar” till gérdarna.

Huvudstriket dr utformat utifran de gdendes upplevelser med varierad skala
och knickar som bryter siktlinjen och lockar fantasin. Mattet pa straket varierar,
bottenvaningarna fylls med lokaler for butiker, caféer och traningslokaler med
langa Oppettider. Kvartert Valand har ett blandat innehall som bidrar till rorelse
over dygnet, med en god belysning av de offentliga rummen. Det finns flera
végval for att kunna sippra fram i stadsmiljon. De sma fickparkerna erbjuder
sittplatser for vila och reflektion. Léngs med huvudstraket kan du se och du
kan synas, traffa grannar och leka med barnbarnen.

Omradets narhet till kollektivtrafik, andra bostadsomraden, service, skolor och
sé vidare gor att det finns ett val att till stor del rora sig till fots och med cykel
vilket bidrar till folkhdlsan och folklivet i Kungsbacka centrum.

Sa langt som mojligt har ovanstdende reglerats i detaljplanen, vidare &dr det
viktigt vid bygglovgivning och gestaltning av sdvil de offentliga som privata
rummen sker med stor omsorg for att skapa en attraktiv miljo.
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GESTALTNINGSPRINCIPER

PROCESS MED GESTALTNINGSMOTEN

Nedanstaende gestaltningsprinciper med tillhorande gestaltningsprocess ska
foljas. Infor varje ny etapp som byggs ut ska ett gestaltningsmote hallas.
Representanter fran bygglov, plan, kommunstyrelsens forvaltning, teknik och
byggherren bjuds in till motet.

Pa motet presenterar byggherren ett skissforslag i syfte att tidigt kunna
atgarda eventuella brister och lyfta fram styrkor. Skissen ska vara gjord med
nybyggnadskarta och uppdaterad gatuprojektering som grund.
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Innerstaden

huvudstraket
tvarstraket
— profilbyggnad - gestaltas val, garna genom parallellt uppdrag eller arkitekttavling
E gardsmiljber gors s grona som mojligt - gronskan ska synas fran huvudstraket
o maojlighet till lek ska anordnas - garna med lekskulptur
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KVARTERENS UTFORMNING - BYGGHERRENS ANSVAR
* Stadsdelen ska Ooverraska och vara varierad som smastaden

» Profilbyggnader gestaltas vil, parallellt uppdrag forordas

* Variation i material och kulér inom och mellan kvarter

» Fasader pa de ldngre volymerna i planen delas in i mindre avsnitt
* Hog detaljeringsgrad i 6gonhdjd

* Entrépartier utformas med hog detaljeringsgrad

» Fasader langs straket uppmuntras innehalla sittplatser

* Sma franska balkonger mot huvudstraket. Mot Kungsgatan, lokalgator och
gérdarna tillats vanliga balkonger.

* Mojlighet till arkad 1 planen ska utnyttjas:
I norr for att vidga straket och gora det mer inbjudande
Vid “centrumhuset” for att straket ska smalna visuellt
» Arkader ska vara fribarande

* Glasade bullerskydd for en mer varierad stadsdel och ljusare girdar
uppmuntras. Det far vara girna i form av en inglasad balkong tillhérande
lagenheten

» Kvarterens socklar ska utformas varierat, dir sa dar mojligt ska gronska
anvandas

» I kvarter 4 och 7 syns ett odverbyggt, halvt nedgravt garage. Har ar det
extra viktigt med en varierad utformning priglad av gronska. Gardarnas
gronska ska synas vél ovanfor garageviaggen.

+ Fortrddgardar ldngs Varlavdgen ska planteras sa att en varierad miljé mot
Varlavédgen uppstar

* Gardar nas foretrddesvis fran stréket eller annat torg
+ Dir sa dr mojligt anordnas flera gdngpassager mellan gata och gard
* Gronska pa gardar synlig fran omgivande gator

+ Tillgénglighetsanpassning av Gula Villan i samrad med kommunantikvarie

UTFORMNING AV ALLMAN PLATS - TEKNIKS ANSVAR

+ Utformning av allmén plats ska i huvudsak ske enligt illustration - extra
viktigt pa striket

* Huvudstraket far en markbeldggning som dr unik for kvarteret Valand.
Den ska bara kunna associeras med detta straket. [llustrationen ger ett bra
exempel pa hur det skulle kunna se ut

* Program for moblering av stadsdelen ska tas fram senast i projekteringsskedet

+ Informella sittplatser integrerade med upphdjda planteringar, pd murar och
vid vattenspegel ska anordnas.
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* Belysningsplan tas fram i samband med projektering. Konstbelysning ér
sarskilt viktig vid strakets platsbildningar

* Parkomraden i planen ska innehalla mycket gronska och ge sittmojligheter
* Vid Gula Villan ska vattenspegel anldggas. Ev lek

» Trid placeras i huvudsak enligt illustrationen, dir sa 4r mdjligt med hansyn
till ledningar

» Dir straket korsar Kungsgatan respektive Borgmaistaregatan fortsitter
strakets markbeldggning

* Gérna konst lidngs straket och girna lekskulpturer
* Minst tva lekplatser anldggs inom omradet, se illustration pa sidan 24

* Gestaltning av tradgard vid Gula villan i samrad med antikvarie

* Kommunens program for skyltar och uteserveringar giller

OVRIGT

» Transformatorstation ska gestaltas med tanke pé stadsmiljon. Nedan visas
ett exempel

Exempel fran www.Holtab.se
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GENOMFORANDEFRAGOR

Genomfodrandetid

Detaljplanen far en genomforandetid pa 10 ar frin den dag detaljplanen vinner
laga kraft.

Upphéavande av tomtindelning

Inom planomrédet finns ett par dldre tomtindelningar. Dessa foreslas upphivas
dér de ber0rs.

Planens genomfdrande

Detaljplanen paborjades innan den nya lagstiftningen och foljer darfor den gamla
lagstiftningen, Plan- och bygglagen 1987. En sérskild genomforandebeskrivning
finns upprittad.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

I planarbetet har deltagit tjinstemén frdn berérda kommunala forvaltningar,
Arands AB, QPG, 02 landskap, Rambdll och Norconsult. Illustrationer pé sidan
10 och sidan 11 &r gjorda av QPG och 02Landskap.

Upprittad av forvaltningen for plan och bygg i december 2013.

Andrea Forsstrom Elin Johansson Inger Gennerud

Planarkitekt Verksamhetschef Plan Markstrateg

Kommunfullméaktige har 2014-11-11 § 149 antagit detta forslag
Beslutet hat vunnit laga kraft 2014-12-19
Genomférandetiden slutar 2024-12-19
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