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Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling
* Plankarta med planbestimmelser
* Ilustrationskarta

* Grundkarta (preliminir)

* Fastighetsforteckning (preliminir, publiceras ej digitalt)

Ovriga handlingar:
* Oversiktlig milj6teknisk markundersskning (Norconsult, 2017-05-05)
* Geoteknisk undersokning (Norconsult, 2017-03-23, rev 2018-02-23)

e BN e BN e BN e BN

Planprocessen

Synpunkter kan limnas under detaljplanesamridet och vid granskningen av
planforslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av byggnadsnimnden BN Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter det
att byggnadsndmnden, BN tar beslut om att uppritta ny detaljplan.
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Bakgrund

Under planarbetet har en fastighetsreglering gjort att planomradets fastighet har bytt namn
frin Hede 6:5 till Hede 6:7, dirav har dven detaljplanen bytt namn.

Detaljplanen hette tidigare:
Detaljplan f6r kontorsbyggnad inom Hede 6:5.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2016-02-23 §41 att uppdra ét forvaltningen att
uppritta detaljplan f6r kontorsbyggnad inom fastigheten Hede 6:5 inom stadsdelen T616 i
Kungsbacka.

Planférslaget var pa samrad mellan den 25 september - 16 oktober.

Direfter har planforslaget reviderats och enligt beslut om utokat planuppdrag 2018-02-08 §
35 gitt pa nytt samrad.

Under planarbetet har en fastighetsreglering gjort att planomradets fastighet har bytt namn
trin Hede 6:5 till Hede 6:7, dirav har dven detaljplanen bytt namn.
Detaljplanen hette tidigare: Detaljplan for kontorsbyggnad inom Hede 6:5.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen dr att méjliggéra uppforandet av kontorsbyggnad/byggnader och som en
konsekvens dirav, uppférandet av vindplan.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger inom fastigheten Hede 6:7 som i sin tur ligger mellan jirnvigen
och gamla Goteborgsvigen strax soder om T6lotvirled i stadsdelen T616 i Kungsbacka.
Planomrédets areal ir pa ca 2100m?. Fastigheten var i planomridet ligger ir i privatigo.

Tidigare stallningstaganden
Oversiktliga planer

Omrédet dr i kommunens antagna 6versiktplan beldget inom utvecklingsomrade f6r

bebyggelse.

Detaljplan

Planomradet ir inte tidigare planlagt.
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Forutsattningar och forandringar

Natur

Fororenad mark

En 6versiktlig miljéteknisk markundersokning har tagits fram f6r planomradet (Norconsult
2017-05-05). Enligt utredningen finns ingen tidigare historik éver fororeningar inom
planomridet. Jordprover fran tio punkter togs i samband med utredningen och analys av
dessa visade inga fororeningshalter som 6verstiger riktvirden f6r MKM (Mindre Kinslig
Markanvindning) vilka generellt ar tillimpbara for kontorsmiljo. Diremot fann man
forhojda halter av PAH med hog molekylvikt, bly, zink och PCB overstigande riktvirden
tor KM (Kinslig markanvindning) vilka generellt dr tillimpbara f6r permanentboende.
Aven forhojda halter av arsenik pitriffades i ett av grundvattenproverna men tros hirrora
frin den naturligt f6rhéjda nivan av arsenik i omradet. Sammanfattningsvis bedoms det
inte foreligga nigon risk for hilsa eller miljé varken i nuldget eller i framtiden si linge
marken ska anvindas for kontorsverksamhet eller annan industriell aktivitet. Dock krévs
restriktioner for markarbete med hinsyn till de imnen som 6versteg riktvirdena for

KM (Kinslig markanvindning). Resultatet av undersdkningen har gjort att det i planen
har forts in en upplysning om att all form av grivarbete, schaktning och sanering pa ett
toérorenat omride dr forbjuden fore tillsynsmyndigheten f6r Miljo & Hilsoskydd har fatt

in en anmailan och fattat ett beslut med forsiktighetsmatt. Det dr verksamhetsutovaren, i
det hir fallet fastighetsidgaren, som enligt Miljobalken ska inkomma med en anmilan om
efterbehandlingsétgirder (sanering). De massor som efter beslut grivs upp och ir férorenade
over KM ska transporteras till f6r indamalet godkind deponi/mottagare.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet till mesta dels inom lagriskomrade for
radon. Den nordligaste delen av planomréidet ligger dock inom normalriskomradet.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornminnen/fornlimningar.

Geotekniska forhallanden

De planerade byggnaderna foreslas grundliggas pa palar till berg dd miktiga lerlager
férekommer. Eventuellt kan littare byggnader grundliggas med platta pa mark (tex
kompensationsgrundliggning med littfyllning). Enligt den geotekniska utredningen
(Norconsult 17-03-23, rev 18-02-23) sa bestir jordlagerfoljden frin markytan i huvudsak
av: fyllning och /eller mulljord till ca 0,3-1m djup, torrskorpelera till ca 1-2m djup, lera
till mellan ca 13-27m djup, friktionsjord. Djup till fast botten varierar mellan ca 15-
30m och dr som minst i planomradets 6stra del och som storst i omradets sydvistra del.
Utford stabilitetsberakning f6r aktuellt omrade visar att stabiliteten ér tillfredsstillande
tor bade befintliga och beriknade framtida férhallanden. En bestimmelse om att
schaktningsarbeten som utfors till ett storre djup dn 0,5 meter behover studeras narmare for
att forsikra att stabiliteten dr fullgod med en hinvisning till utférd geoteknisk utredning
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har f6rts in i planen. I samband med bygglovsfasen si rekommenderas det att ytterligare
belastningsforsok (CRS-f6rsok) utfors pa lerprover for att f4 mer underlag om lerans
sattningsegenskaper inom aktuellt omréide.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse
Planomradet dr i sin helhet obebyggt.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Planliggningen innebir att omréidet ges en bestimmelse att omradet fir byggas ut med
kontorsverksambhet till en total byggnadsarea (BYA) om 400m?® En bestimmelse om hogsta
nockhojd pd 9 meter samt minsta taklutning pa 17 grader har forts in.

En bestimmelse om att byggnader inom omradet far uppféras med hogst till tva vaningar
har inforts.

I enlighet med den Férdjupade 6versiktsplanen f6r Kungsbacka stad (2008) s ska omrédet, i
likhet med andra omréiden i nirheten av jirnvigen, ses som visuellt exponerade omraden och
pa sd sitt marknadsforare av staden. Det dr dirfor av stor vikt att gestaltningen av byggnad
visas extra stor hdnsyn hir.

Gator och trafik

Biltrafik och avfallshantering

Angéring till planomridet gors via gamla Géteborgsvigen for vilken Kungsbacka kommun
star som vighallare for.

Utifran Kungsbacka kommuns parkeringsstrategi (2017-09-11) si ska det inom detta
planomride, berdknat utifrin byggritten, finnas plats for 8-10 bilar. Detta skulle i sin tur
motsvara cirka 40 bilrorelser per dag.

I och med det utokade planuppdraget vilket inneburit att byggritten 6kat fran tidigare
200m? BTA (som presenterats vid tidigare samrad 25 sep - 16 okt 2017) till nu 400m? BTA
sa beriknas bilrorelserna i sin tur 6ka fran 20 bilrorelser per dag till nu 40 bilrérelser per
dag. Denna trafikékning anser kommunen att omradet klarar.

Da fastigheten Hede 6:7 ligger intill en atervindsgata si behovs ett vindplan f6r
motorfordon hir, inte minst f6r sophanteringen. Darav sa har en gatumarks bestimmelse
forts in i planen som mojliggér en vindzon pa 18 meter. Dir utéver bor en hinderfrizon
ligga pd 1,5 meter, for 6verhing pa fordon, detta utifrin rekommendationer ur Avfall
Sveriges Handbok for avfallsutrymmen (2009).

Pi plankartan har det ocksa forts in en upplysning att erforderliga utrymmen f6r
kallsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta
hinsyn till miljon samt atervinning av energi och material.

I Plankartan har en utfartstérbuds-linje forts in lings med Gamla Géteborgsvigen upp
till ddr vindplatsen ligger som da blir infarten till planomradet. Dock har ett slipp gjorts
dven mitt pa linjen for att pa sa sitt ge mojlighet for ytterligare en infart vid en eventuell
avstyckning av fastigheten.
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En avstyckning kan dven gora att den del av Hede 6:7 som ligger i vister, utanfor
planomradet plotsligt saknar viganslutning till gamla Géteborgsvigen, vilket dr den enda
infartsgatan. Detta kan i s fall 16sas med servitut 6ver planomradet. Méjlighet att placera
viganslutning 6ver planomradet finns.

Parkering

Parkeringsbehovet ska klaras inom den egna fastigheten. Utifrain Kungsbackas
parkeringsstrategi (2017-09-11) och det parkeringstal som kommunen satt f6r kontor pa 20-
25 bilar per 1000m? kontorsyta. Detta innebir for planens byggritt som dr pi 400m? BTA
(200m? BYA i tvi viningar) att hir ska finnas plats for 8-10 bilar.

Teknisk forsorjning

Dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Omrédet ingér inte i kommunalt verksamhetsomréde for dricks-, spill- eller dagvatten,
men ér anslutet till kommunalt VA séder om fastigheten via privata ledningar. Vid en
exploatering ska forbindelsepunkter f6r dricks-, spill- och dagvatten upprittas och omréidet
inkluderas i kommunalt verksamhetsomride for VA.

Dagvattenhantering ska ske i enlighet med kommunens dagvattenpolicy och en upplysning
om detta stir inskrivet i detaljplanens plankarta. Dag- och drinvatten som uppkommer
inom planomradet ska samlas upp och férdréjas innan det avleds till befintligt dagvattennit,
for att inte 6ka vattenfléden frin omradet vid en exploatering. Vid hojdsittning av omradet
ska hinsyn tas till hur ytavrinning sker for att avleda vattnet pa ett kontrollerat sitt,
torslagsvis till befintligt kommunalt dagvattensystem séder om planomradet, alternativt

till diken i Gamla Géteborgsvigen 6ster om planomradet. Dagvattnet ska ledas i andra
ledningar 4n de som gir till Trafikverkets. Dimensionering och placering av exempelvis

ett dagvattenmagasin eller dylikt pa fastigheten, samt anslutning till kommunalt
dagvattensystem ska utarbetas i samridd med Kungsbacka kommun. Anordning av en

dagvattenanliggning for omhindertagande ska anmilas till Milj6 & Hilsoskydd.

Brandvattenférsorjning

Brandvattenforsérjning finns inom 150 meter. Omradet ligger inom 10 minuters insatstid
tor riddningstjansten. Vid en utbyggnad av brandvattenforsérjningen placeras brandposter
ut i samrad med Raddningstjinsten.

Halsa och sakerhet

Buller

Det finns inga riktvirden som reglerar nivan pa utomhus buller vid verksamhetslokaler

sa som kontor. Det finns diremot krav pa ljudnivaer inomhus, vilka preciseras i Boverkets
byggregler, BBR, avsnitt 7. Ljudnivéerna inomhus i en byggnad maste alltid klara kraven

i BBR oavsett var byggnaden ir placerad och oavsett ljudnivin utomhus. Tekniska krav pa
byggnadernas utférande for att klara BBR:s nivéer inomhus ska inte stillas i detaljplanen
utan hanteras i byggprocessen med tekniskt samrad, startbesked och slutbesked. Det dr
byggherren som dr ytterst ansvarig for att den slutliga utformningen av byggnaden innebir
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att BBR:s krav klaras. Vad giller parkering sa tillgodoser planen parkeringsyta for det egna

planomradet.

Farligt gods

Viistkustbanan dr en transportled for farligt gods. Lansstyrelsen har i Riskanalys av farligt
gods i Hallands lin (Meddelande 2011:19) gett forslag pa riktlinjer for samhillsplanering
vid farligt gods led. For vistkustbanan giller enligt rapporten ett basavstind pd 50 meter
frin jirnvigen for kontor. I rapporten stir ocksa skrivet att vid all byggnation inom 60 meter
frin led ska sidoomradet lings med leden utformas sé att det ér fritt fran oeftergivliga och
spetsiga féremal. En bestimmelse har dirmed forts in i planen som pavisar ett omrade fritt
frin oeftergivliga och spetsiga féremil inom 60 meter ifran jirnvigen. Vad giller risken

tor utlickande brandfarliga vitskor s motverkas detta genom att pa ett stort byggnadsfritt
omride (54 meter) si finns en naturlig hojdskillnad d& marken sluttar ner mot jirnvigen
fran planomréadet (> 0,5 meters héjdskillnad). For att motverka risker med gasutslipp sa
har en bestimmelse forts in som sdger att luftintag ska placeras hogt och pa motsatt sida
Vistkustbanan.

Overviganden och konsekvenser

Miljokonsekvenser

Forslaget bedoms vara forenligt med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

Genomforandefragor

Fastighetsdgaren ansvarar for uppférande av kontorsbyggnad och dirtill hérande
anliggningar sisom parkering, VA-ledningar, samt sop- och dagvattenhantering inom
kvartersmark och erforderlig fastighetsbildning gillande exempelvis avstyckning av omradet
tor kontorsindamal frin och inrdttande av servitut till férmén for befintlig fastighet.

Vidare bekostar fastighetsdgaren ocksa fastighetsbildningen gillande inlésen av allmin
platsmark f6r vindplatsen vilket ska sokas av kommunen. Fastighetsigaren kommer dirmed
att avstd mark till kommunen vilket enligt praxis sker utan ersittning. Kommunen har med
stdd av detaljplanen ritt att 16sa in den allminna platsen utan 6verenskommelse med den
berérda fastighetsigaren. Gamla Goteborgsvigen dr en f.d. statlig vig som kommunen har
tagit 6ver vighallningen f6r och kan likstillas med kommunal allmin platsmark saisom den
tillkommande vindplatsen som de facto blir allmin platsmark genom denna detaljplan.
Nigra fastighetsrittsliga konsekvenser for fler fastighetsigare dn berérd exploatér och
kommunen ir saledes inte aktuella.

Sjilva vindplatsens behov i nytt lige och stérre utformning uppstar p.g.a. byggnationen

av kontorsbyggnaden och reglerna kring sophimtningen for denna. Aven behovet att

genom viganslutningar koppla ihop planomradet med gamla Goéteborgsvigen uppstar vid
etablering inom planomréadet. Dirfor bekostas anliggandet av vindplan och viganslutningar
av fastighetsdgaren vilket, tillsammans med fastighetsbildningsatgirderna ovan, regleras

i kommande genomférandeavtal mellan denne och kommunen som miste tecknas innan
kommunen antar denna detaljplan. Eftersom vindplatsen blir allmin platsmark kommer
denna i framtiden att underhallas av kommunen genom kommunalt huvudmannaskap.

Planbeskrivning 7



Ovriga anslutningar frin planomrédet till Gamla Go6teborgsvigen, t.ex. mellan husen,
ansvaras for och bekostas av exploatoren.

Kommunen ansvarar for eventuell upprustning av vatten- och avloppsledningar fram till
torbindelsepunkt i fastighetsgrins, nyasfaltering av en delstricka av Gamla Goteborgsvigen
och utbyggnad av vindplats.

Fastighetsigaren erligger ocksa anliggningsavgift for VA-anslutning i férbindelsepunkt
enligt vid debiteringstillfillet gdllande taxa.

I'ettled i den av kommunen utpekade strategin for att dstadkomma tilltalande entréer

till Kungsbacka centralort utgér omréadet en strategiskt viktig lokalisering, framforallt f6r
tagresendrers upplevelser. Dirfor ar bade exploatorens och kommunens ambition att hitta
en 16sning kring de ytorna nirmast sparet som foreslds tas 6ver av kommunen, forslagsvis
genom en fastighetsreglering, vilket bland négra andra punkter kommer hanteras i blivande
exploateringsavtal.

Vid en utbyggnad av brandvattenférsorjningen placeras brandposter ut i samrad
med Riddningstjinsten.

Administrativa fragor

Genomforandetiden dr 5 ar frin den dag planen vinner laga kraft.



Samhallsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun © 434 81 Kungsbacka ® 0300-83 40 00
sbkplan@kungsbacka.se ® www.kungsbacka.se
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