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Sammanfattning av planforslaget

Kungsbacka kommun planerar for ett nytt verksamhetsomrade i Kungsbacka stad. Detalj-
planeforslaget mojliggor byggnation av lokaler for verksamheter, industri med tillhérande
kontorslokaler samt centrumindamail. Totalt omfattar omridet cirka 21,5 hektar. Planen
mojliggér maximalt cirka 95 000 kvadratmeter byggnadsarea f6r verksamheter.

Hojderna pa planerade byggnader i omradet forhaller sig till Kungsbacka skogens rekrea-
tionsomrade pé ett vil avvigt sitt. I omradet tillits 16 meters byggnadshéjd. Planen foreslar
kommunalt huvudmannaskap vilket innebir att kommunen ansvarar for vigar och dag-
vattenanliggningar i omréidet.

Planomradet dr lokaliserat cirka 1,5 km frin Kungsbacka stad och férbinds med staden via
vig 158/Siroleden och dess goda gang— och cykelstrik samt att nya busshéllplatser forliggs i
omrédets utkant for att mojliggora kollektivt resande till och fran de nyskapade verksamhe-
terna.

Kommunen har tekniska anldggningar inom omrédet, sisom fore detta omlastningscentral
tor hushallsavfall och dtervinningscentral. Omlastningscentralen har varit i behov av en
modernisering och har flyttat till annan plats i kommunen. Atervinningscentralen ska om-
lokaliseras. Atervinningsstationen forvintas finnas kvar i omridet Klovsten men i det fallet
flyttas soderut och expanderas for att tillskapa en modern édtervinningscentral.
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Illustration av detaljplanférslaget for verksamhetsomradet i Klovsten.

4 Planbeskrivning



Planprocessen

Vad ar en detaljplan?
En detaljplan ir juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. De-

taljplanen reglerar markanvindningen for ett avgrinsat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska an-
vindas till bostider, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anlidggas, hur
hoga byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som fir bebyggas. Nir kommunen
tar fram en detaljplan gérs det enligt en vil definierad process med syfte att sikra insyn for
berérda, fi fram ett sa bra beslutsunderlag som moéjligt och att forankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller nigon an-
nan ansoker om planbesked hos kommunen, dven kommunen kan skicka in en planbeskeds-
ans6kan. Om kommunen limnar ett positivt planbesked inleds dérefter ett planarbete. En
planprocess kan bedrivas pi ett antal olika sitt som i plan- och bygglagen kallas fér forfa-
randen som reglerar vilka steg som ska inga i detaljplaneprocessen. Det vanligaste dr stan-
dardférfarande, vid planer som dr sirskilt omfattande eller av stort intresse for allméinheten
anvinds ett utokat férfarande. Om en plan tvirtom dr av begrinsad omfattning och inte
ber6r sirskilt manga kan ett begrinsat forfarande anvindas.

PROGRAM  GODKANT
SAMRAD PLANPROGRAM UPPDRAG SAMRAD  GRANSKNING  ANTAGANDE LAGA KRAFT
-

11 |1

A" 4
Synpunktsr Synpunkter
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Detaljplaneprocessens olika steg

Detaljplaneprocessen regleras i plan och bygglagen, PBL och innefattar ett antal steg innan
en detaljplan kan antas, se nedan for beskrivning inom varje steg i processen (samréd,
granskning, antagande och laga kraft). Mellan de olika skedena redovisas de framforda syn-
punkterna och politiska beslut tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedri-
vas. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsnimnden, BN eller kommunfullmiktige, KF.
Detaljplaneprocessen tar olika ling tid men oftast cirka 1,5 - 2 ar efter det att byggnads-
nimnden, BN tar beslut om att uppritta ny detaljplan. Texten nedan forklarar ett utokat
torfarande, vilket detaljplan for verksamheter i Klovsten inom Ysby 1:12 m.fl. utférs som.

Samrad

Nir kommunen tagit fram ett forsta utkast pa detaljplanen skickas den ut pa samrad. Infor-
mation om samradet meddelas pa kommunens anslagstavla och i den lokala dagstidningen.
Samrédet dr en forsta remissrunda dér berérda myndigheter, fastighetsidgare och enskilda
med flera ges majlighet att ta del av forslaget och limna synpunkter. De personer som anses
vara direkt berérda av planforslaget kallas sakdgare och far ett utskick med information om
planarbetet. Syftet dr att ge mojlighet till insyn och paverkan under planprocessen och bidra
till ett béttre underlag i planarbetet. Under tiden som samréidet pagar har du méjlighet att
skicka in skriftliga synpunkter pa planforslaget. Efter samridet sammanstills de synpunkter
som inkommit.

Granskning

Efter samradet arbetar kommunen vidare med forslaget och gor eventuella dndringar utefter
inkomna synpunkter frin samradet. Direfter skickas planforslaget ut pa granskning tillsam-
mans med en redogorelse av inkomna synpunkter. Information om granskningen meddelas
pa kommunens hemsida och anslas pd kommunens anslagstavla. Granskningen dr en andra
remissrunda dir berdrda myndigheter, fastighetsigare och enskilda med flera aterigen far
mojlighet att ta del av kommunens slutgiltiga forslag.

Antagande

Efter granskningen sammanstills aterigen inkomna synpunkter och mindre dndringar kan
goras pa detaljplaneférslaget utifrdn de synpunkter som inkommit. Nér synpunkterna ar
sammanstillda och eventuellt mindre revideringar gjorts pa forslaget tar politikerna beslutet
om att anta det firdigbearbetade detaljplaneférslaget.

Laga kraft

Efter beslut om antagande f6ljer en period pi tre veckor innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidigast tre veckor efter det att politiken har antagit detaljplanen vinner den laga kraft och
borjar gilla, forutsatt att ingen har 6verklagat detaljplanen. De som har limnat synpunkter
under processen som de upplever inte har blivit tillgodosedda kan vinom denna tre veckors
period 6verklaga kommunens beslut att anta detaljplanen till mark- och miljééverdomstolen
for en rittslig provning.
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Bakgrund

Klovstenomridet ligger cirka 1,5 km vister om Kungsbacka innerstad i anslutning till vig
E6 och vig 158/Siroleden. Omradet som delvis utgdrs av en tidigare vitmark har sedan
2009 anvints av Viavest AB f6r markutfyllnad, en verksamhet som nu ér avslutad. Inom
planomradet ligger dven ett par verksamheter si som atervinningscentral och fére detta
omlastningsstation for hushallsavfall. Kungsbacka kommuns intention 4r sedan tidigare
att dd Viavests utfyllnad dr slutférd planligga omréidet vid Klovsten f6r verksamheter. Ett
planprogram for Klovsten togs fram och godkindes 2017-2018, vilket ligger till grund f6r
denna detaljplan.

; " o =
Planomrédets lige i férhallande till Kungsbacka, E6 samt omkringliggande orter.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2018-08-15 §279 att uppdra 4t forvaltningen att
uppritta detaljplan for verksamheter i Klovsten, Ysby 1:12 m.fl, Kungsbacka.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att mojliggora ett nytt verksamhetsomréde i Klovsten i anslutning
till infarten till Kungsbacka frin vig E6 pa mark som tidigare delvis anvints som deponi.
Verksamhetsomridet planeras ha ett huvudfokus pa kontor och industriverksamheter. Aven
handel med skrymmande varor, drivmedelsférsiljining och vissa centrumverksamheter och
tekniska anliggningar mojliggors. Avsikten dr att méjliggora ett flexibelt omride med en
blandning av mer publika verksamheter s som drivmedelstation, snabbmatsrestaurang och
atervinningscentral med mer slutna verksamheter som industri och lager. Syftet dr dven att
mojliggora en utokad pendelparkering inom omradet.

Planférslaget mojliggor ett tillskott pé cirka 95 000 kvm byggnadsarea med blandade an-

vindningsslag.

Detaljplanen innebir att befintlig infart till omréidet fran viag 158/Siroleden forbattras och
kompletteras med en ny infart via en cirkulationsplats som planeras i korsningen mellan vig
158/Sirdleden och Kobergsgatan. I anslutning till den nya cirkulationsplatsen planeras en ny
busshallplats. Inom omradet foreslas en cirkulationsplats dir de tvd infarterna mots samt en
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lokalgata med separat ging- och cykelvig séderut genom omradet.

Detaljplanen har utformats for att ta hinsyn till risker i samband med transport av farligt
gods pa vig E6 samt i samband med den kraftledning som korsar omradet i stvistlig rikt-
ning.

Planomradet ligger i anslutning till Kungsbackaskogen och planen ska tillgodose tillging-
lighet till friluftsomradet savil som friluftslivets intressen. Planen ska ge forutsittningar
for en god gestaltning av omradet med hinsyn till det exponerade laget vid infarten frin
motorvigen samt entrén till Kungsbacka.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger cirka 1,5 km vister om Kungsbacka stadskirna och avgrinsas av vig E6
i vister, vig 158/Sirdleden i norr, Kungsbackaskogen i 6ster samt kirret Svarte mosse som
véiren 2023 har blivit féremal for deponiverksamhet i sder. Planomradet dr cirka 21,5 hek-
tar stort. Marken édgs till cirka 62% av kommunen, cirka 22% av Balder i Kungsbacka samt
cirka 16% av Transportcentrum i Kungsbacka AB eller dotterbolag.
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E6

Planomrédets ungefirliga avgransning ar markerat i brunt.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Viig E6 utgor riksintresse f6r kommunikationer. For 6vrigt omfattas planomradet inte av
nagra riksintressen. Strax vister om Klovsten omfattas marken av riksintresse for rorligt
friluftsliv, 4 kap 2 § MB. Planomradet avgrinsas dock fran detta riksintresse av motorvigen.

Oversiktliga planer

I kommunens 6versiktsplan behandlas de 6vergripande planeringsfragorna utifrin de
allminna intressena. I den gillande 6versiktsplanen f6r Kungsbacka kommun anges ett
stort omride kring centralorten som utvecklingsomrade f6r Kungsbacka stad. Planomradet
ligger inom utvecklingsomridet. Detta utvecklingsomride behandlas separat i den f6rdju-

pade oversiktsplanen (FOP) for Kungsbacka stad som togs fram 2009. I FOP:en anges den
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centrala delen av det aktuella planomradet som omrade fér planerad utbyggnad av foretag och
service.

I FOP:en fors ocksi ett allmint resonemang om omraden for foretag. Med relevans for det
aktuella omradet konstateras bland annat att anldggningar som egentligen borde ha ett mer
perifert lige i Kungsbacka ofta kommit att hamna centralt och att dessa bor omplaceras till
trafikndra ligen utanfor stadskdrnan, som exempel nimns drivmedelstation.

For 6vrigt konstateras i FOP:en att nir nya omraden for foretag planeras efterstrivas enkel
och trygg tillgidnglighet f6r ging- och cykeltrafik och kollektivtrafik, sirskilt vid vilbesokta
verksambheter. I vil synliga ligen framhills att ambitionsnivin for arkitektur och gestaltning
ska vara hog. Pa flera stillen dr omraden med foretag viktiga entréer till staden och annonse-
rar inte bara verksamheten i sig utan hela Kungsbacka.

Planprogram

Ett planprogram for verksamheter i Klovsten godkindes av kommunstyrelsen 2018-06-19.
Programomradet avgrinsas i norr av vig 158/Sirdleden, i vister av vig E6, i 6ster av Kungs-
backaskogen och i séder av skogs- och héjdpartier runt den s6dra delen av Svarte mosse.
Denna detaljplan omfattar den norra delen av programomradet, etapp 1.

Programmet beskriver de befintliga férhallandena pa platsen vad giller naturférhéillanden,
befintlig bebyggelse och trafik, geotekniska férhallanden, paverkan frin kringliggande
trafikleder med avseende pé risk och buller och 6vriga forutsittningar. Vidare redovisas en
overgripande trafikstruktur for omradet samt forutsittningar f6r bebyggelse inom omréidets
olika delar. Fragor som behandlas dr bland annat 6vergripande gestaltningsfragor, bebyggel-
seomréden, trafikstruktur och teknisk férsérjning.

I programmet forutsitts kraftledningen som korsar omridet omlokaliseras till en ny strick-
ning séder om den nuvarande.

I samradet med planprogrammet framkom bland annat krav pi miljokonsekvensbeskrivning,
mer utforlig geoteknisk utredning, trafikutredning samt att forhillandet till naturomradet
Kungsbackaskogen bor studeras niarmare.

Miljotillstand for utfyllnad

Detaljplaneomradet utgér etapp 1 i ett utfyllnadsomride som nu har avslutats. Viavest har
erhallit miljotillstind fran Mark- och miljédomstolen for etapp 2 f6r deponi for omréidet
soder om planomradet vid Svarte mosse. Utfyllnad av deponin pabérjades varen 2023.

Detaljplaner

Storre delen av planomrédet ar inte planlagt sedan tidigare. I sin 6stra del 6verlappar plan-
omradet en mindre del av detaljplan for Varlaomradet etapp II, 1990-03-29. I och med att

den aktuella planen antas upphor den dldre planen att gilla i de berdrda delarna.
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Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgérs till storsta delen av ianspriktagen mark for olika typer av verksamheter
samt nyligen utfylld mark utan pétagliga naturvirden. I norra delen av planomradet utmed

vig 158/Siréleden finns mindre skogsdungar som bryter siktlinjen mellan det 6vriga plan-

omradet och vigen.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet ligger i ett storre landskapsrum som bestir av en dalgang i nord-sydlig rikt-
ning med héjder i 6ster och vister. I stort har omradet héjdskillnader pa cirka 10 meter,
men i ster i anslutning till bergshojden uppgar héjden till cirka 30 meter 6ver 6vriga delar
i planomréidet. Norr om planomradet domineras landskapet av trafikmotet som utgér infart
till centrala Kungsbacka. I séder sluter landskapsrummet sig runt motorvigen i takt med att
dalgingen smalnar av. Planomradet dr vil synligt frin vig E6.

Lings dalgingens vistra sida 16per motorvigen och pa dess dstra sida ligger en skogsbeklidd
hojd, Kungsbackaskogen, ett natur- och rekreationsomrade i anslutning till centrala Kungs-
backa, med stigar och 16pspér. Planomradet i sig bedéms annars inte innehalla nigra hogre
rekreationsvirden.

K & i X

Skogsdunge i norra delen av planomrédet samt utfyllnadsomradet i sédra delen av planomradet

| e il ¥ HF RIS —
Vyn in mot planomrédet sett fran vig 158/Saréleden.
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Fororenad mark

En miljéhistorisk inventering har utférts av Geosigma 2020-06-25. Syftet med invente-
ringen var att identifiera riskomraden inom planomradet utifran lokala verksamheter och
tidigare utférda utredningar.

Inom fastigheten Ysby 2:25 har ett flertal undersokningar utforts och hoga halter klorid

har patriffats i jord och grundvatten kopplat till vigsaltshantering. Aven tyngre alifater har
patriffats i ett jordprov. Oljegrus, asfaltsverk och virke har funnits inom fastigheten och ar
identifierade riskkallor. Vatten fran en trekammarbrunn belidgen inom fastigheten tros ha
runnit ut i mossen. Yt- och dagvattenhantering dr gemensam f6r stora delar av planomradet
vilket forsvarar lokalisering av eventuella féroreningskillor. Enligt rapport frin Ramboll
2012 ska dven sanitért avlopp vara kopplat till dagvattensystem och tidigare har sanitért av-
lopp varit dragna till Svartemosse. Fastigheten Ysby S:5 utgor en vildigt liten del av planom-
radet. Dock kan det férekomma fororeningar intill vigrenen di dagvatten kan fléda s6derut
och korsa fastigheten.

Efter rekommendationer i den milj6historiska inventeringen har det utférts en miljoteknisk
markundersokning i planomradets nordostra del, pa de kommunigda fastigheterna Kungs-

backa 2:17 och del av 2:2, Geosigma 2020-06-25. Resultatet visar pa forhojda halter av

kobolt i nagra punkter och viss paverkan av andra metaller som bly och kadmium.

Vid Geosigmas undersokning detekterades metan i ett par grundvattenprover, vilket indike-
rar nedbrytning av organiskt material under syrefria férhallanden. En utredning om depo-
nigas har gjorts for Viavests utfyllnadsomrade, Enrecon 2020-07-01. Mitningarna kunde
inte pavisa nigon forekomst av metangas i markytan, i springstensvallen vid omradets sddra
grins eller i grundvattenrér inom undersdkningsomradet. Utredningen kan dock inte ute-
sluta att det kan bildas metan i det torvlager som underlagrar det utfyllda omridet.

Karta som visar de berérda fastigheterna

Radon

Enligt den geotekniska utredningen av Norconsult 2023-02-27 klassas omradet 6vergri-
pande som normal- till hégradonmark och enligt SGU:s radonkarta ligger omradet inom
omrade med hogre radonvirden.
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Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram i samband med planarbetet, Norconsult 2023-02-
27, samt en kompletterande utredning f6r den sédra slinten, Norconsult 2024-02-23. Utred-
ningen visar att jordlagren inom omradet utgdrs 6verst av fyllnadsmassor med undantaget
fastmarkspartier med berg i dagen. Jordartssammansittningen varierar inom omradet men
kan oversiktligt beskrivas besta av ett lager fyllnadsmaterial, sedan lager av lera, friktionsjord
och avslutande berg. Fyllnadsmaterialen utgérs i huvudsak av grusig sand och lera. I séder
okar férekomsten av lera och i norr okar férekomsten av grusig sand. Jorddjupen varierar
inom den norra delen kring tva till fyra meter och upp mot sex meter och i den sédra 4n mer
och med storre jorddjup.

Planomradet bedéms i stort limpligt for exploatering, men stabiliteten inom vissa delomra-
den kan inte ses som fullgod utan vidare beaktning eller atgarder. Lings planomradets norra
och 6stra sida bedoms stabiliteten vara god f6rutom i anslutning till den bergtikt som inte ar
aterstdlld. Det giller biade jordslinterna ovan tikten och de brantstiende bergviggarna som
har meterstora 6verhing och stora sprick- | = RN YRRy
plan. Bergstabiliteten dr dven bristfillig : : —— /
tor framtida forhallanden lings en kortare
stricka strax norr om bergtikten. I séder
finns en spriangstensvall. Fortsatt utfyllnad
soder om vallen kommer pa sikt gora dven
den ytan byggbar. Omréidets vistra kant |
kunde inte ses som stabil si linge bullerval- |,
len mot vig E6 fanns kvar. Bullervallen har
nu tagits bort och med vissa férutsittningar 7
kring slintlutning och belastning kan dven
den slinten ses som stabil.

Markforhallandena varierar inom omra- " o s ‘ ‘:#7%

det fran berg i dagen till nyligen utférd R~ L e

utfyllnad pi omride med lera. Det medfbr Kfrta.frén dgn geotekniska ut.rgdningen (Norcon
» K . . R K radesindelning avseende stabilitet.

att grundlaggningsforutsittningarna blir

platsspecifika och bér utredas/bedomas frin fall till fall. Generellt 4r jordlagren férhallande-

vis fasta varpa enklare lagerbyggnader kan plint- eller plattgrundlaggas. Risk finns, framfér

allt i sdder, att partier med simre utfyllnadsmassor férekommer och dirav rekommende-

ras kompletterande undersokning i huslige. Jordlagren har inslag av silt vilket medfor en

risk for flytbendgenhet, vilket bor beaktas vid exploatering. I omriden med ytligt berg bor

underliggande organiska jordmassor schaktas av innan grundliggning genomférs. Berg bor

dven underspringas dir delar av byggnader grundliggs pa berg.

s % {
™ ‘ i

Ve
sult) med om-

Social hallbarhet - nuligesanalys

Mangfald

Planomradet utgors idag av ett omrade f6r verksamheter i norr samt ett deponiomrade i
soder. Inga bostdder finns inom omradet. Mot niraliggande omraden med enfamiljshus
avgrinsas omradet i vister av vag E6 samt i norr av vig 158/Siréleden och ett mindre verk-
samhetsomride vid Varlabergsvigen. I soder grinsar omradet till en vatmark dir ytterligare
deponi dr paborjad och i 6ster ligger gronomradet Kungsbackaskogen.

Den befintliga atervinningscentralen i omridets norra del utgér det frimsta besoksmalet
inom omrédet och drar till sig besokare frin stora delar av Kungsbacka.
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tillgédngliga for ging- och cykel och har

god tillganglighet med bil. I nordost lag

tidigare en forskola. 895TAD 0cH ARGETE
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en fore detta omlastningsstation for et

hushillsavfall. Stationen bestir av en
anlidggning f6r komprimering av avfall

. . .. - . BEFOLKAT DYGNET RUNT KOLLEKTIVTTRAFIK,
samt uppstillningsplats for forvaring av PRl 0000
avfall i containers. Inom Ysby 2:25 har A ot i
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omkring. Hir ligger dven Kungsbacka
Jij_rn & Metall som handlar med ater-  Figur 6ver de sociala aspekter som ska beaktas vid

kommunens planering.

vunna metallvaror.

Omradet ligger i anslutning till Kungsbackaskogen som kan nyttjas for rekreationsomride
tor de arbetsplatser som finns i omradet.

Trygghet

Idag kan omrédet upplevas som otryggt stora delar av dygnet di det inte dr befolkat. Un-
der dagtid dr flera verksamheter 6ppna i framférallt den norra delen, men omradet dr inget
genomfartsomriade utan de rérelser som forekommer dr med anledning att det finns en
mélpunkt inom omradet. Den viktigaste av dessa dr atervinningscentralen som generar ett
ganska stort flode av ménniskor och som har éppet savil vardagar som lérdag och séndag.

For ovrigt dr omradet uppdelat i ett antal storre inhdgnande omriden for olika verksamheter
samt deponiomrédet i soder dir tillgingligheten f6r allmidnheten ir lag.

Mobilitet

Resor till och fran omradet sker i stor utstrickning med bil och tillgingligheten med andra
trafikslag dr 1ag inom storre delen av omréidet. Narmaste busshallplats, Ysbyhult, ligger
cirka 500 meter visterut. I norr lings med vig 158/Sirdleden finns en gang- och cykelbana
som leder in till Kungsbacka centrum vilket ger denna del god tillginglighet for gang- och
cykeltrafik. Omréidets s6dra och centrala delar priglas av inhdgnader och stora avstind och
saknar mélpunkter. Det gir inte heller att rora sig genom omradet.

Trafiklederna i norr och vister anvinds i hog grad for pendling. I norra delen av omradet
finns en pendelparkering som bland annat nyttjas vid samékning.

Samvaro

Storre delen av planomréadet priglas av inhdgnande eller pd annat sitt otillgingliga omriden
och ir dirfor inte optimalt for vistelse och rekreation. Oster om Klovsten ligger Kungsback-
askogen, ett populdrt rekreationsomride som kan nis frin omréidets norra del. I norr finns
dven en del potentiella informella métesplatser i form av dtervinningscentralen, pendelparke-
ringen och stigen frin denna upp i Kungsbackaskogen samt den kulturhistoriskt intressanta
Klovstenen.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet ir ianspriktaget av verksamhetsmark men till storsta delen obebyggd. I den
norra delen av planomradet finns en atervinningscentral. En fore detta omlastningsstation
tor hushallsavfall ligger i norrra delen. Verksamheten har flyttat till annan plats i Kungs-
backa, men lokalerna har dnnu inte rivits. Forskolan Grunden har ocksi omlokaliserats till
annan plats i Kungsbacka centrum. I norra delen finns dven en pendelparkering.

- ,,Sk;o\thaﬁd are k ’\
A k Atervmnbn/g‘écentral

{ A\ Pendel arkeri
PN, /
\< /O Iastnl gsstati

| Avfallsanizggning

Karta ver norra delen av planomradet och den bebyggelse samt de verksamheter som finns dar i dag. Férskolan Grunden
ar riven och verksameten har flyttat till annan plats.

Fornlamningar

Inom planomradet fanns tidigare ett gravfilt fran jirnaldern samt boplatslimningar frin
brons- och jirnildern (Vallda RAA 1 och 334). Infor anvindandet av omradet for deponi
har fornlimningarna slutundersokts och dokumenterats i Riksantikvariedmbetets rapport
2014:81. Inga ytterligare kiinda fornlimningar finns inom planomréidet. Oster om planom-
radet i Kungsbackaskogen finns en fornlimning i form av en Kolerakyrkogiérd.

I omradets norra del finns ett identitetsskapande inslag i form av det kluvna stenblock
"Klovstenen” som givit omridet dess namn. Stenen har fungerat som grinsmirke mellan
Tols, Vallda och Kungsbacka socknar och som vigmirke och rastplats lings landsvigen mot
Kungsbacka. Ar 2001 stilldes omradet kring stenen i ordning av Kungsbacka kommun. Sly
rojdes och den anslutande stengirdsgarden frilades och renoverades.

Kommersiell och kommunal service

Inom planomradet finns en atervinningscentral tillginglig for boende i Kungsbacka kom-
mun. For 6vrigt finns ingen kommersiell eller kommunal service inom planomradet. Klov-
sten ligger cirka 1,5 kilometer frin Kungsbacka innerstad med sivil kommersiellt som
kommunal service.
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Trygghet och tillganglighet

Klovsten har framférallt funktionen som en av kommunens dtervinningscentraler, vilket
innebir att det dr ett omréde dér rorelse framforallt sker med bil. Planomradet ligger i nir-
het till staden och 4r en av Kungsbackas infartsleder. Tillgingligheten bedoms som god,
men omradet dr inte en plats dir oskyddade trafikanter ror sig pa ett tryggt sitt.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet ir tillgangligt for biltrafik med anslutning till vig 158/Sdréleden och avfart-
och pafart pa vig E6. Trafikverket dr vighallare f6r vig E6 och vig 158/Siréleden fram till
cirkulationsplatsen vid den befintliga infarten till Klovstensomradet. Oster didrom ir vigen
kommunal.

En trafikutredning har tagits fram av Ramboll i samband med planarbetet, Ramboll 2019-
09-16, rev 2020-10-06. Klovsten angors idag via en cirkulationsplats och Klovstensvigen i
planomrédets norra del. Trafikmingden till och frin verksamheterna inom omréadet upp-
mittes 2018 till 1210 ADT (arsdygnstrafik), varav trafik till och frin atervinningscentralen
utgjorde ndstan hilften av trafikrorelserna.

Nordost om Klovsten ligger omridet Varlaberg som angors via Varlabergsvigen, knappt 300
meter oster om Klovstensvigen. Dir finns biade verksamheter och bostider.

Gang- och cykeltrafik

En géng- och cykelvig loper lings vig 158/Sdréledens sodra sida visterifran 6ver vig E6
och vidare in mot Kungsbacka centrum. Striket ar utpekat i Kungsbacka kommuns cykel-

strategi och ger omradet god tillginglighet f6r ging- och cykeltrafik.

Parkering

Inom omrédet finns en pendelparkering med 44 parkeringsplatser. Dessutom finns en parke-
ring vid Klovstens infart som i praktiken nyttjas som pendelparkering/samakning, men som

inte dgs av kommunen. Verksamheternas parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastighe-

ten.

Kollektivtrafik

Niirmaste busshallplats Ysbyhult finns cirka 500 meter vister om infarten till planomradet.
Oster om omrédet finns hallplatsen Tingberget i korsningen mellan Siroleden och Onsala-
vigen pi ett avstind av cirka 750 meter.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Topografin inom omréidet ir idag relativt platt och avgrinsas i oster av ett mindre bergsom-
rade. Enligt dagvattenutredning framtagen av Cowi 2024-10-31 kan planomradet delas upp
i tvd delavrinningsomraden: ett omrade i norr (10,75 ha) och ett i séder (10,2 ha). Avrinning
sker i nordostlig riktning dir dagvattnet rinner i diken och ledningsnitet utmed vig 158/
Siroleden till Kungsbackan respektive sydvistlig riktning mot Svartemosse séderut. Vatt-
net passerar direfter via en trumma under vig E6, vidare till Stora damm sedan slutligen till
Stockaan. Cirka 5 hektar av avrinningsomridena ligger uppstréoms planomradet.
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I planomradets norra delar dir det idag bedrivs verksamheter finns VA- och dagvatten-
ledningar i mindre omfattning. Tillsammans med markutjimning i sédra delen dr en ny
dagvattenledning anlagd. Férutom avledning i ledningar sker avvattning genom vigdiken
och naturligt fall till kdrret Svartemosse soder om omrédet.

Enligt kommunens dagvattenpolicy dr Stockain klassad som mycket kinsligt vattendrag.

Det finns inga markavvattningsforetag inom utredningsomradet enligt samlad information
frin Linsstyrelsen.

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt i anslutning till befintliga verksamheter i plan-
omradets norra del.

Varme

Nirmaste anslutningspunkt till fjarrvirmenitet finns cirka 600 meter 6ster om planomradet.

El och Tele

El- och telekablar finns utbyggda i anslutning till befintliga verksamheter i planomridets
norra del.

Bredband
Anslutningspunkt for bredband finns.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation ligger inom étervinningscentralen i planomradets norra del, i
anslutning till befintlig infart.

Halsa och sakerhet

Kraftledning

Omradet korsas diagonalt frin sydost till nordvist av en hogspanningsledning pa 130 kV.
Kraftledningens strickning och de skyddsavstind den medfér fir konsekvenser for mojlig-
heten att utnyttja omradet.

Elsiakerhet

Enligt Elsikerhetsverkets starkstromsforeskrifter giller for ledningar éver 55 kV inom de-
taljplanelagt omréide ett minsta horisontellt avstind pa 10 meter till ndrmaste byggnadsdel.
For parkering giller ett minsta horisontellt avstind pi 10 meter till parkeringens ytterkant.

For vigar och korytor giller inga skyddsavstind.

Elektromagnetiska falt

Forutom de skyddsavstind som giller med hinsyn till elsikerhet behover hinsyn tas till
elektromagnetisk stralning. Kraftledningar avger elektromagnetisk strilning som tilltar i
styrka ju hogre stromstyrka (ampere) ledningen har. En vanlig rekommendation ér att und-
vika att miljoer didr ménniskor stadigvarande vistas inom omraden dir strdlningen uppgér
till 0,2 uT (mikroTesla). Stralningen varierar med stromstyrkan och for att faststilla den ex-
akt krivs att mitningar gors i den specifika situationen. Generellt bedoms ett skyddsavstind
pa ca 50 meter vara tillrickligt f6r att den genomsnittliga stralningen ska vara 0,2uT eller
ligre. P kortare avstind bér da miljéer som innebir stadigvarande vistelse undvikas. Dire-
mot kan funktioner som minniskor endast tillfalligt besoker ligga pd ett mindre avstind.
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Buller
Trafikbuller

En bullerutredning, Tyréns 2019-09-16, har tagits fram i samband med planarbetet. Syftet
med utredningen dr att utreda det planerade verksamhetsomradets paverkan pa omkringlig-
gande bostadsbebyggelse. Utredningen visar att trafikbullernivierna frin angrinsande vigar
blir sa pass hog att bullerbidraget frin verksamheter inom Klovstensomradet under dagtid
blir sma till omgivningen. Idag bedrivs verksamheterna i huvudsak dagtid pa vardagar. Nya
verksamheter skulle sannolikt dven kunna vara i drift dvriga delar av dygnen, vilket blir vik-
tigt att beakta di dessa verksamheter etableras for att storning till omgivningen ska kunna
minimeras.

Trafikbullerberikningarna har genomforts f6r prognosar 2040. Utredningen konstaterar att
bebyggelse lings motorvigen skulle ha en skirmeffekt och leda till en f6rbattrad trafikbul-
lersituation i de inre delarna av omridet. Aven Kungsbackaskogen skulle utsittas for margi-
nellt mindre trafikbuller, en minskning pd upp till 3 dBA.

Verksambetsbuller

Buller fran befintlig dtervinningscentral inom omréidet paverkar bostadsbebyggelsen norr
om planomradet.

Farligt gods

Vig E6 ir rekommenderad transportled for farligt gods. Vidare dr vig 158/Sdréleden forbi
omrédet utpekat i den férdjupade 6versiktsplanen f6r Kungsbacka stad som alternativ trans-
portled for farligt gods. Transporter av farligt gods innebir risk for olyckor som kan péaverka
programomridet. I kommunens 6versiktsplan redovisas skyddsavstind for olika typer av
bebyggelse i forhillande till vig eller jarnvig dir farligt gods transporteras. Linsstyrelsen i
Hallands ldn har i Riskanalyser f6r transport av farligt gods i Hallands ldn upprittat rikt-
linjer £6r samhallsplanering utmed vigar avsedda for transporter av farligt gods. I rapporten
identifieras fyra olika bebyggelsetyper, kontor, industri, smahus och titort.

Vidare indelas transportleder i tre olika huvudkategorier baserat pi mangden transporterat
gods dir vig E6 tillhor kategorin Hog. I rapporten redovisas riktlinjer vad giller sikerhets-
avstand for de olika bebyggelsetyperna i férhillande till de tre huvudkategorierna for farligt

gods. De avstind som behandlas ir:

* Yttre grins for riskbedéomningsomréide, 150 meter. En bedémning av riskfragornas paver-
kan pa planen ska goras.

* Rekommenderat avstind (basavstind) dir byggnation dr mojlig utan sirskilda dtgirder.

* Reducerat avstind, dir byggnation ir méjligt med specificerade sikerhetshojande dtgir-
der. Okande krav pi dtgirder med minskande avstind.

* Bebyggelsefritt omrade.

De olika avstinden redovisas for respektive typbebyggelse och kategori av transportled i
nedanstiende tabell.

Risk for 6versvamning/skred
Genomford skyfallsanalys, Tyréns 2020-06-18 och Cowi 2024-10-31, visar att det finns

risk f6r 6versvimning vid nigra lagpunkter inom omréadet. Risker for ras och skred beskrivs
under rubriken Geotekniska forhillanden.
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Basavstand(m)/Reducerat avstand (m)

Typ av bebyggelse Vag-Hog Vag-Lag .

(E6, vag 25 m fl) | (vig 154, mf) | astkustbanan
Bebyggelsefritt 30/20 25/15 30/20
Industri 50/20 30/15 50/20
Kontor 50/20 40/15 50/20
Sméhus 100/50 60/40 80/50
Tatort 100/30 60/30 80/30
Bortre grans riskutred-
ning for angivna typom- 150
raden
B‘c‘)rtrtle grans“myc.ket Ingar inte i dessa riktlinjer. Sarskild riskutredning ska
kédnsliga anvandnings- ..

o goras.

omraden

Tabellen redovisar basavstdnd/reducerat avstand fér respektive typbebyggelse och transportled.

Detaljplanens inneboérd

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogors for vilka férandringar som moéjliggors f6r néir de-
taljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan
fungerar som vigledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgiér av plankartan och planbestimmelserna.

Bebyggelse

Den foreslagna bebyggelsens placering och utformning

Verksamhetsomridet planeras ha ett huvudfokus pi kontor och industriverksamheter. Aven
handel med skrymmande varor, drivmedelsférsiljining och vissa centrumverksamheter och
tekniska anldggningar moéjliggors. Avsikten dr att mojliggora ett flexibelt omride med en
blandning av mer publika verksamheter s som drivmedelstation, snabbmatsrestaurang och
atervinningscentral med mer slutna verksamheter som industri och lager. Syftet dr dven att
mojliggora en utokad pendelparkering inom omradet.

Planforslaget mojliggor ett tillskott pa cirka 95 000 kvm byggnadsarea med blandade an-
vindningsslag.

Detaljplanen innebir dels att befintlig infart till omradet fran vig 158/Sir6leden forbitt-

ras samt kompletteras med en ny infart via en cirkulationsplats som planeras i korsningen
mellan vig 158/Sdr6leden och Kobergsgatan. I anslutning till den nya cirkulationsplatsen
planeras en ny busshallplats. Inom omradet f6reslas en cirkulation dir de tva infarterna méts
samt en lokalgata med separat ging- och cykelvig séderut genom omridet.

Planomrédet ligger i anslutning till Kungsbackaskogen och planen ska tillgodose tillging-
lighet till friluftsomradet savil som friluftslivets intressen. Planen ska ge forutsittningar
tor en god gestaltning av omradet med hinsyn till det exponerade laget vid infarten frin
motorvigen samt entrén till Kungsbacka.
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Planférslaget innebir att forskolan Grunden har rivits och verksamheten har flyttats till nya
lokaler i centrala Kungsbacka. Byggnaderna f6r fore detta omlastningsstationen ligger kvar
dven om verksamheten har flyttat. Atervinningscentralen och pendelparkeringen ligger kvar
inom omréidet, men framéver kommer dven de att flyttas inom omrédet.

Planférslaget i stort mojliggor flexibla byggritter for verksamheter. I nordvistra hornet av
planomridet planeras en kontorsbyggnad med snabbmatsrestaurang i entréplan som ryms
inom anvindningen Centrumverksamhet, dock inte hotell, vandrarhem eller handel med
livsmedel (C,). I den byggritten ingir dven anvindningarna Verksamheter (Z), Industri (J),
Pendelparkering (P,) samt Transformatorstation (E2). Oster om den byggritten planeras

en drivmedelstation som ryms inom anvindningen Drivmedelsf6rsiljning (G), men dir det
dven finns mojlighet till Centrumverksamhet, dock inte hotell, vandrarhem eller handel med
livsmedel (C,) samt Industri (J), Verksamheter (Z) samt Transformatorstation (E,). Det
finns dven méjlighet att forligga Pendelparkering (P,) inom kvarteret.

g
=2 il
= (N,
> (AR

’_‘ Bebyggelse med nockhdjd pd mellan 10-20 m

D Bensinstation

Natur

Trad
Gang- och cykelvag

Lokalgata

Gata inom kvartersmark

i

mmm Ny busshallplats

(] Klovstenen

Y 7\(‘ .| N
N

i

Bebyggelsefritt omrade med anledning av farligt gods

Mojliga byggnadsvolymer enligt planférslaget

E6

NNNNNNNN

Sektion i vast-ostlig riktning genom planomradet
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Byggritten i nordostra delen av planomradet mojliggér Verksamheter (Z), Centrumverk-
samhet, dock inte hotell, vandrarhem eller handel med livsmedel (C), Industri (J), Pendel-
parkering (P,), Atervinningscentral (E,) samt Transformatorstation (E,). I dag ligger bygg-

nader som tidigare anvindes for omlastningscentralen dir, men verksamheten har flyttats.

Ovriga tre byggritter i centrala och sédra delarna av planomradet ir dven de flexibla i
anvindningen och tillater Verksamheter (Z), Industri (J), Atervinningscentral (E,), Trans-
formatorstation (E,) samt Pumpstation (E,). Anvindningsbestimmelsen E; méjliggor for en
flytt inom omrédet av den befintliga dtervinningscentralen. I den mindre byggritten it norr
finns dven mojlighet att forldgga pendelparkeringen inom anvindningen Pendelparkering
(P,) samt Centrumverksamhet, dock inte hotell, vandrarhem eller handel med livsmedel

(C).
Marken lings vig E6 har anvindningen NATUR och i sydvistra delen ska en dagvatten-

damm anldggas for rening och f6rdréjning av dagvatten. Vid entren i norra delen av pla-
nomrédet finns ett omride for NATUR som mojliggor f6r anlidggning av ytterligare en
dagvattendamm.

Storsta byggnadsarea inom varje fastighet dr 60% av fastighetsarean. Storre delen av bygg-
ritterna inom omréadet mojliggdr en nockhdjd pa cirka 16 meter.

Bebyggelsen inom hela planomradet, med undantag for byggritten f6r drivmedelstationen,
ar reglerad med att skyltning endast fir ske pa fasad och ska placeras ligre dn takfotshojden.
Byggritterna nirmast vig E6 regleras dven med att upplag inte fir finnas inom prickmarken
med syftet att inte skapa en baksida mot vig E6. Verksamhetsomridet kommer att vara vil
exponerat frin motorvigen och ir en viktig entré till Kungsbacka.

Den befintliga Klovstenen i norra delen av planomridet bevaras genom att den omgivande
marken planliggs som NATUR och dirigenom skyddas frin exploatering. Lings delar av
vig 158/Sidroleden och en bit in i omridet regleras byggritterna med utfartsforbud. Mark-
hojden f6r gatumark regleras i plankartan. Trafiken leds in och ut frin verksamhetsomridet
via den inre lokalgatan samt den befintliga och den nya cirkulationsplatsen.

Radon

Byggnader ska uppféras i radonsikert utférande om det vid kompletterande mitning pavisas
att marken utgérs av hogradonmark. I annat fall ska byggnader uppféras radonskyddade.

Grundlaggning

Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas. Detaljplanen reglerar

markhéjder inom allmin plats GATA och NATUR.

Trygghet och tillganglighet

Tillgingligheten i Klovsten 6kar genom att det till stor del kommer att vara ett 6ppet
verksamhetsomréide. En busshillplats nirmare omradet méjliggor for att littare transportera
sig via kollektivtrafik och lokalgatan i omréidet forses med gang- och cykelvig eller endast
gangvig, som kopplas samman med det befintliga nitet i anslutning till planen. Planen
mojliggor en tridrad lings den nord-sydliga gatan genom omradet som skulle kunna bidra
till en attraktivare milj6 med ett forbéttrat mikroklimat da triden ger skugga och dimpar
vind. Ging- och cykelvigen skapar forutsittningar for ménniskor att vilja att rora sig inom
omrédet vilket skapar en 6kad trygghetskinsla. Blandningen av verksamheter gor att omré-
det kommer att upplevas som levande under dagtid. Andelen rorelser i omradet bedoms 6ka
vid genomférandet av planen.
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Kulturmiljo

Planférslaget bedoms inte innebira nigon paverkan pi fornlimningar. Klovstenen ligger
inom anvindningen allmin plats NATUR med syftet att stenen och dess nirmaste omgiv-
ningar ska bevaras i befintligt skick.

Kommersiell och kommunal service

Planférslaget ger mojlighet for fortsatt anvindning av dtervinningscentralen inom omradet.
Forslaget innebir dven en mojlighet f6r kommersiell service frimst i planomréidets norra del
ddr centrumverksamhet mojliggors.

Trafik och parkering

Gator och vagar

I samband med detaljplanen har en kapacitetsutredning tagits fram AFRY 2018-11-19,
revidering 2020-10-05. Den uppskattade trafikalstringen f6r prognos dr 2040 beror pa vilka
typer av verksamheter som etablerar sig i Klovsten. Vid en jaimn férdelning mellan kontor,
handel och industri uppskattas trafikrérelserna till 9 766 drsdygnstrafik (ADT). Blir det en
overvigande andel handel, 60 % och 20% vardera f6r kontor och industri uppgér prognosen
for ADT till drygt 13 000. Om handeln diremot endast utgér 20% av verksamheterna och
kontor och industri fordelas jimt Gver de 6vriga procenten kommer ADT hamna pi drygt 8

000.

Med utgangspunkt i kapacitetsutredningen har ett trafikforslag tagits fram av Ramboll
2019, tilliggs-PM 2020-05-07 samt 2020-10-06. Trafikforslaget bygger pa att den befint-
liga infartens kapacitet stirks genom trimningsitgirder samtidigt som en ny 6stlig infart
tillkommer via en ny cirkulation i omradets 6stra del. De tva infarterna mots i en tredje
cirkulationsplats i omréddets norra del. Fran denna utgir sedan en nordsydlig huvudgata som
trafikforsorjer resten av omradet. Lingst i soder slutar huvudgatan i en vindplan.

Utformningen av cirkulationsplatserna behéver ta hinsyn till framkomligheten for fordon
med lag markfrigiang. Den nya cirkulationsplatsen inom Klovstens industriomrade ges ett
overkérningsbart britte pa 0,5 meter. De nya vigstrickorna i Klovstens industriomrade har
olika topografiska forutsittningar och utformning. Diken utformas med en slintlutning
motsvarande 1:4.

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget innebdr att en ny separat gang- och cykelvig byggs ut lings huvudgatan
genom omradet, med koppling till befintlig cykelbana lings vig 158/Siroleden. Pa sa vis
uppnis god tillginglighet med ging och cykel till centrala Kungsbacka.

Parkering

Pendelparkeringen som finns pa platsen i dag foreslis flyttas till annan plats inom planomré-
det vid genomforandet. Exakt placering dr inte beslutad, men den planeras ligga i den norra
delen av planomradet, nira Siroleden. Pi platsen dir parkeringen vid Klovstens infart ligger
idag planeras det ett anldggande av en drivmedelstation. De tillkommande verksamheternas
parkeringsbehov for bil- och cykelparkering ska l6sas inom den egna fastigheten i enlighet
med gillande parkeringsnorm.
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Kollektivtrafik

Planférslaget innebir att en ny busshéllplats anldggs i norra delen av planomradet, vid kors-
ningen Sirdleden-Kobergsgatan, dir dven en ny cirkulationsplats ska anliggas. Utformning-
en av vigomradet f6r huvudgatan genom omrédet innebir att en busshallplats kan anordnas
inom omrédet efter utbyggnad.

Friytor och rekreation

Natur

Planférslaget innebir till storsta delen ett nyttjande av mark som redan ir i ianspraktagen
utan naturvirden. Dock kommer skogspartierna i norr, lings med vig 158/Sirdleden att av-
verkas i samband med genomférandet av detaljplanen.

Sociala aspekter och atgirder

Mangfald

Planférslaget innebir att nya verksamheter ges mojlighet att etablera sig inom omradet,
vilket kan innebira att nya mélpunkter skapas och att nya ménniskor soker sig till omradet.
Planens flexibilitet mojliggor en stor bredd av olika verksamheter som kan forvintas attrahe-
ra manga olika manniskor till omriddet. Omradets struktur och kontext i staden talar f6r att
framfor allt de norra delarna kan fa inslag av verksamheter som vinder sig till allmédnheten
medan den sddra och sydostra delen kan komma att domineras av mer storskaliga verksam-
heter med mindre persontithet.

Vardagsliv

En mingd nya arbetsplatser kan forvintas tillkomma genom planens genomférande pé
cykelavstind till centrala Kungsbacka och med tillging till Kungsbackaskogen. Planen si-
kerstdller funktionerna pendelparkering och dtervinningscentral som redan finns i omradet
men som kan komma att fd nya placeringar inom det.

Trygghet

Omréidet kommer i och med planens genomférande att 6ppnas upp och géras mer tillgédng-
ligt. Det kommer édven att bli mer befolkat och kan dérfér komma att upplevas som tryggare
under den tid pa dygnet di verksamheter pagar.

Mobilitet

Planférslaget innebir att omradet gors mer tillgangligt genom att den sédra delen 6ppnas
upp for biltrafik och ett nytt strak for ging- och cykel skapas. Planen har utformats for att
mojliggora att funktionen pendelparkering och bytespunkt f6r samakning och kollektivtra-
fik ska kunna finnas kvar inom omradet. Kollektivtrafiksituationen i omradet férbittras i

och med att en ny busshallplats méjliggors vid vig 158/Siroleden.

Samvaro

Genom att planen mojliggor centrumverksamheter i den norra delen kan utbudet av kom-
mersiell service och dven restaurangverksamhet i denna del komma att f6rbittras vilket dven
kan bidra till mer liv och aktivitet ldngs straket frain motet in mot Kungsbackas centrum.

Planférslaget innebir att vissa verksamheter forsvinner frin omradet. Forskolan och omlast-
ningsstationen som tidigare fanns i omradet har flyttat till annan plats inom kommunen.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Omradets karaktir kommer att férindras med mera hirdgjorda ytor och i samband med
planarbetet har en dagvattenutredning tagits fram av Tyréns 2019-08-12, rev 2020-06-18
samt Cowi 2024-10-31.

Foreslagen 16sning f6r den framtida dagvattenhanteringen bestar av dagvattenledningar i
de framtida huvudgatorna inom omridet. Med hinsyn till utjimning och rening bér ma-
kadamdiken anliggas utmed huvudgatan inom omradet f6r omhindertagande av dagvatten
frin gatan innan avledning till dagvattenledning. Fastigheterna fir en anslutning till dag-
vattenledningen.-Vissa fastigheter kommer att avvattnas till det befintliga dagvattennitet i
norra delen.

Utbyggnaden av Klovstens handel- och industriomrade betyder en kraftig 6kning av hird-
gjorda ytor vilket medfor ett stérre dagvattenflode efter exploateringen. Flodesokning
hanteras inom omradet genom fordréjning i tva dagvattendammar som placeras i omradets
norra respektive sydvistra del. Dagvattendammarna utformas sé att utloppet kan stingas
vid tillfilliga fororeningar fran slickvatten. Efter f6rdroéjning och rening i dammarna leds
vatten vidare. I norr led det till vigdike och ledningsnitet utmed vig 158/Siréleden och i
sydvist leds det genom naturmark till en trumma under vig E6.

Foreslagen exploatering bedoms inte paverka miljon och slutlig recipient negativt. Féro-
reningar i vatten rekommenderas hanteras i 6ppna l6sningar: damm och naturlig rening i
diken samt naturmark pi gata mot recipient. Dagvatten frin hirdgjorda ytor/asfaltytor och
lokala gator samlas i dagvattenbrunnar och avleds till dagvattennit. Miljofarliga verksam-
heter behéver samla och rena dagvatten i reningsanordningar innan det slipps vidare till
dagvattennitet.

Vatten och avlopp

I samband med exploatering ansluts tillkommande fastigheter till kommunalt vatten och
avlopp som byggs ut i den planerade huvudgatan. Anslutning for fastigheter som inte ligger i
anslutning till kommunal gata avses 16sas med servitut. Inom de s6dra byggritterna méjlig-
gors anliggning av en pumpstation.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenforsorjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem.
Avstandet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och det avgérs i samrid med
Riddningstjianst. Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjinstens fordon har beaktats
under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Varme

Hur byggnaderna ska uppvirmas ér inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieftektivt byggande fore-
sprakas. Det kan finnas férdelar med samordnad uppvirmning.

El och Tele

I samband med exploatering kan tillkommande fastigheter anslutas till el- och telekablar
som byggs ut i den planerade huvudgatan.
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Avfall

Planforslaget innebir att befintlig dtervinningscentral omplaceras inom omradet. Avfalls-
hanteringsfordon kan tas sig fram via planerad huvudgata. Erforderliga utrymmen for kall-
sortering av avfall ska finnas inomhus och utomhus. Avfallshanteringen ska ske med storsta
hinsyn till miljon samt atervinning av energi och material. Utformningen ska se enligt

Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2023).

Halsa och sakerhet

Elsdkerhet & Elektromagnetiska filt

Det pagar f6r nirvarande diskussioner om att flytta och griva ner kraftledningen som idag
korsar planomradet. Kommunen tillsammans med ledningshavaren har ansokt och erhallit
nitkoncession for ledningarna i en annan strickning under mark. Dirtill behévs kommu-
nala beslut som stddjer investeringen.

Om kraftledningen tas bort upphor den negativa paverkan som skyddsavstind kring
kraftledningen har och férbittrar méjligheten att utnyttja marken inom planomrédet. For
ndrvarande finns inget beslut om kraftledningens framtid fattat. Administrativa planbe-
stimmelser har darfér inforts i planen i syfte att tillgodose de skyddsavstind som krivs. Da
bestimmelserna hianvisar till avstind till kraftledningen upphor dess verkan vid en eventuell
framtida flytt.

Buller

Planomradets strategiska placering vid motorvigen skulle kunna bli attraktivt f6r exempel-
vis logistikféretag och distributorer. Denna typ av verksamheter innebdr ofta héga floden av
tung trafik, tomgangskorning, dieseldrivna kylaggregat samt lastnings- och lossningsarbete.
Samtliga moment kan férekomma under nattperioden.

Forutsittningarna bedéms enligt framtagen bullerutredning, Tyréns 2019-09-16, samman-
taget vara goda for att utveckla omréadet i den riktning som planen anger ur bullersynpunkt.
Atervinningscentralen kommer att flyttas séder om Ysby 2:25 vilket minskar befintlig
bullerpaverkan for bostadsbebyggelsen i norr. Nya verksamheter som etableras inom plan-
omradet maste uppfylla dagens krav pa industribuller, med stod i PBL 4 kap 14§ si hanteras
bullernivéerna i bygglovsskedet.

Fororenad mark

Markféroreningar férekommer inom planomradet men utférda undersdkningar visar inte
pa nigot alarmerande eller att det behovs saneringsitgirder for den planerade markanvind-
ningen. Det kan dock férvintas att 6verskottsmassor kan vara litt férorenade och dirfor
inte fritt kan avyttras eller ateranvindas. Markarbeten inom omrédet dr anmilningspliktiga

enligt férordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd.

Genomford deponigasutredning visar inte pa nigon forekomst av detekterbara halter av
metangas som innebér nigra risker for kommande exploatering. Att det bildas metan vid
djupare liggande torvlager kan dock inte uteslutas. Férekomsten av metan i grundvattenpro-
ver i omradets norra del kan indikera att sé ér fallet.

Sammantaget gér kommunen bedémningen att planomradet kan ses som limpligt for pla-
nerad markanvindning utan vidare undersékningar eller krav pa atgirder.
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Farligt gods

For en hogt trafikerad farligt-gods-led som vig E6 utgir riktlinjerna frin ett bebyggelsefritt
omréide pa 30 meter. For den aktuella detaljplanen bedoms kategorierna titort och industri
vara mest relevanta. For dessa giller ett basavstind om 50 meter. De f6reskrivna avstinden
uppfylls genom att omradet nirmast vig E6 limnas utanfor planen och ligger kvar som
vigomride. Mellan detta omrade och en linje parallell med vig E6 pi ett avstind av 30
meter planliggs som NATUR utan méjlighet till bebyggelse och uppfyller dirmed kravet pa
bebyggelsefri zon. Pi avstind storre dn 30 meter fran vig E6 planliggs marken som kvarter-
smark.

En kvantitativ riskutredning har tagits fram av Cowi 2020-03-10 for att utreda méjligheten
att tillata bebyggelse inom zonen mellan 30 och 50 meter. I utredningen rekommenderas ett
antal dtgirder for att mojliggora detta vilka har lagts in som bestimmelser i planen.

De foreskrivna dtgirderna ror obrinnbara fasadmaterial, placering och orientering av en-
tréer, utrymningsvigar och luftintag samt utformning av utemiljoer.

Omrédet uppfyller genom sin topografi och utformning de tre baskraven fér markanvind-
ning inom riskbedémningsavstindet.

* Forhindra att vitska rinner in pd omradet: Befintligt dike lings vig E6 i kombination
med omradets topografi beddms uppfylla kravet.

* Minska risk for punktering av tank: Omradet nirmast vig E6 ligger kvar som vigomrade
och behaller nuvarande utformning av dike och slint. Inga spetsiga eller oeftergivliga
féremal finns inom detta omrade.

* Motverka/reducera eftekter av skadlig gas: Uppfylls genom en kombination av bebyg-
gelsefritt omrdde inom 30 meter frin vig E6 samt de atgirder som rekommenderas i
utredningen.

Risk for ras, skred och 6versviamning
Ras och skred

Geotekniska utredningar har tagits fram av Norconsult 2023-02-27 samt 2024-02-23.
Stabiliteten for slinten mot vig E6 ir sikerstilld genom att en zon med naturmark har
lagts nirmast plangrinsen samt en planbestimmelse om marknivd pi hogst +38 meter. Som
ytterligare sikerhet finns en zon inom kvartersmarken med liknande planbestimmelse om
markniva pa hogst + 38 meter samt f6rbud mot upplag. Grinsen f6r den sédra delen av
planomréidet har anpassats for att sikerstilla stabiliteten utifrin springstensvallen. Ett om-
rade med naturmark har lagts in med en planbestimmelse om att ingen markbelastning dr
tilliten, marknivéer enligt plankartan ska bibehéllas. Omréaden lingre frin jordslinterna ses
som limpliga for foreslagen markanvindning utan att sirskilda bestimmelser behéver foras
in pa plankartan. Stabilitetsberdkningar dr utférda med en utbredd last om 20 kPa vilket dr
rimligt for verksamhetsomriden. Att kommande bebyggelse inte dventyrar sikerheten uté-
ver det som ses som rimligt att ta hojd for i detaljplaneprocessen hanteras i bygglovsskedet.

Lings den 6stra kanten finns en mindre bergsslint som behéver sidkras innan kvartersmar-
ken bebyggs. Atgirden har sikerstillts genom ett villkor for startbesked. Atgiirden ska goras
vid grinsen for kvartersmark och for att sikerstilla att hela ytan f6r atgirden ryms inom
planomridet har en yta med naturmark lagts till planomradet.

Vid bergtikten i den 6stra delen av omradet finns slinter som ses som sikra under nuvaran-
de forhallanden si linge omradet dr ett inhdgnat verksamhetsomride. Kommande exploa-
tering innebir att nuvarande slinter kommer f6rsvinna och nya anliggas. Se ett forslag pa
mojlig exploatering av omréidet pd nista sida. Planen mojliggor terrassering och bergschakt
med varierande héjder och utféranden. Nagon form av sikring av bergsslinter kommer be-
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Ett forslag pa mojlig exploatering av bergtiakten i dstra delen a;/ planomrédet, Fojab arkitekter.

hovas och for sikerstillande av dessa finns en planbestimmelse om att dtgirder ska godkéin-
nas av sakkunnig bergtekniker.

Lings ostra plangrinsen finns dven en bestimmelse om staket vid bergschakt. Bestimmel-
sen ligger inom en prickad yta som ger utrymme for atgirden. Den prickade ytan ger dven
utrymme for tillricklig lutning pa de jordslinter som ska kunna rymmas inom planomradet
i anslutning till bergschakt. Det finns nigra och framfér allt en djupare jordficka i anslut-
ning till plangrinsen. For att sidkerstilla att den jordslinten kan hanteras inom planomréidet
har en bestimmelse om marknivéd pa +50 meter lagts in i plankartan lings en zon i &stra
kanten. En reglering av marknivin dir gor ocksé att det inte kan bli f6r héga branter mot
Kungsbackaskogen i ster.

Oversvamning

Skyfallsanalys, Tyréns, 2020-06-18 och Cowi 2024-10-31 visar att det finns lagpunkter
inom omréidet som behdver fyllas upp for att vatten ska kunna avledas vid skyfall. Limpliga
atgirder i 6vrigt dr diken och héjdsittning vid byggnader for att underlitta avledning av vat-
ten. Cowis utredning visar att foreslagen hoéjdsattning och utformning av gaturum fungerar
tor avledning av skyfallsvatten. Utover gatustriken foreslas ett par avskdrande diken for att
skydda mot tillrinnande vatten fran naturomraden uppstroms. Forutsittningar f6r att han-
tera skyfall sikerstills i plankartan genom att naturomriden samt vil tilltagna gatustrik ar
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hojdsatta pé ett sitt som gor det mojligt att avleda vatten frin kvartersmark, lings allméinna
strak ut frin planomradet. I den 6stra kanten av planomrédet finns dven utrymme avsatt for
avskdrande diken samt villkorad planbestimmelse for att de ska genomféras. Avledning en-
ligt foreslagen 16sning bedéms inte heller ge forsimrade férhallanden lings vig E6 i vister
eller lings vig 158 i norr.

Raddningstjansten

I det aktuella planomrédet tillimpas det konventionella systemet. Kérbarhet och tillging-
lighet f6r Rdddningstjinstens fordon har beaktats under planarbetet. Detta kontrolleras i
bygglovskedet.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Ett nollalternativ beskriver ett framtida scenario kring vad som hinder om det aktuella pro-

jektet inte genomfors. Syftet med nollalternativet dr att planforslagets miljokonsekvenser ska
kunna jimfoéras med de konsekvenser som uppstér i nollalternativet for att ge en rittvisande

bild. Nollalternativet antas motsvara nuldget dr 2040 och 4r beskrivet i Miljokonsekvensbe-

skrivningen, WSP 2019-10-02 samt 2020-10-30, som tagits fram i samband med planarbe-

tet.

Nollalternativet kan antas innebdra att det planerade verksamhetsomradet inte utnyttjas
och att inga verksambheter tillkommer inom planomréidet. De verksamheter som finns inom
omrédet idag skulle kunna ha kvar sina verksamheter i nuvarande omfattning.

Nollalternativet innebdr att intentionerna i den férdjupade 6versiktsplanen for Kungsbacka
stad f6r Klovsten inte fullfoljs. Nagon ny verksamhet tillkommer inte utan de sédra delarna
av Klovstensomradet etapp 1 kommer fortsatt utgoras av deponi. Dagens naturmiljokarak-
tir behélls men naturvirdena 6kar inte da markutfyllnaden dr gjord. Vattnet kommer enlig
fororeningsutredningen innehalla hogre halter féroreningar da ingen rening kommer att
finnas.

Ljudnivan frin trafiken beriknas for nollalternativet vara hog pa grund av de hoga trafik-
flodena. Kontrollpunkten narmast i vist (Ysbyhults vig 11) far en ekvivalent ljudniva pa 65
dBA och kontrollpunkten i rekreationsomradet far en ekvivalent ljudnivéi pa 54 dBA.

Miljokonsekvenser

Unders6kning

Detaljplanen har i samband med programsamradet bedomts kunna innebidra betydande mil-
jopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning har upprittats av WSP 2019-10-02 reviderad
2020-10-30.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Detaljplanen har inga eller ringa konsekvenser f6r naturmiljon frimst da utfyllnad redan

ir gjord. Med rening av dagvatten bor paverkan bli ringa pd nedstroms liggande omraden.
Aktuellt omrade utgérs idag av utfyllnadsmassor och vixtligheten ar idag mycket begrinsad.
Direkt soder om omréidet finns de delar av Svartemosse som ér kvar och vidare séderut finns
sumpskog. Detaljplanen omfattas inte av ndgot omradesskydd enligt miljébalken. Nirmsta
Natura 2000-omrade dr Kungsbackafjorden som ocksa dr naturreservat.
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Naturmiljén paverkas inte i storre grad av detaljplanen, di omradet dr i sd gott som helt
utfyllt och vixtlighet dr borttagen. I vistra delen av detaljplanen planeras natur som ska
inrymma dike och en dagvattendamm.

Landskapsbild

Kommande verksamheter kommer att ses tydligt frin vig E6 och med det fa en paverkan pa
upplevelsen av landskapsrummet. Avverkningen av skogsdungarna lings med vig 158/Sir6-
leden bidrar till att landskapsbilden férindras ndgot di verksamhetsomréidet blir synligt.
Forindringen fran ett verksamhetsomride som delvis ligger dolt bakom skogsdungar till ett
oppet omride med skyltning i den storre skalan. Andelen hirdgjorda ytor kommer att 6ka
och den naturmark som finns inom omradet idag kommer att minska. Dirtill har bullervall
utmed motorvigen tagits bort.

Markforhallanden

Planférslaget medf6r markarbeten i form av schaktning, uppfyllnader och grundliggning
vilka kriver hinsyn till omradets geotekniska férhallanden. Planomridet bedéms enligt
framtagen geoteknisk utredning Norconsult 2023-02-27 som byggbar. En miljéteknisk
utredning har tagits fram, Geosigma 2020-06-25 i vilken beddmning gérs att férorenings-
situationen inom omradet dr ringa.

Vattenférhallanden

De forarbeten som gjorts infor planerad detaljplan har forutsatt att de grinser som finns
mellan de tvd aktuella avrinningsomridena kvarstar.

Jamf6rt med nollalternativet kommer den planerade detaljplanen f6r Klovsten att leda till
storre dagvattenfloden fran omréidet till recipienterna Kungsbackain och Stockain. Detta pi
grund av att markytor kommer att hirdgoras med storre ytavrinning som f6ljd. Flodesok-
ningarna ir dock begrinsade och hanteras i de planerade dagvattendammarna. Det miste
bedémas som helt osannolikt att dessa skillnader jimfort med nuldget riskerar att paverka
vattenfoérekomsternas hydromorfologiska status enligt vattenforvaltningen. Resultatet

om planerade reningsatgirder genomfors blir ett litet tillskott av féroreningar till Kungs-
backaén, men i férsumbara halter och méingder. Detta da ett mycket litet okat flode leds till
Kungsbackain.

For framtida utslapp till Stockain giller att flertalet féroreningar kommer att minska med
toreslagen detaljplan jamfort med nuldget. De beriknade halterna giller ocksd dagvatten ut
frain damm och det dr en rimlig bedémning att ytterligare reduktion kommer att ske i natur-
mark innan dagvattnet nér slutrecipienen Stockaén.

Miljokonsekvensbedémningen visar att den planerade markanvindningen inom detaljplane-
omrédet for Klovsten inte kommer att forsvara moéjligheterna att uppfylla miljokvalitetsnor-
merna for Kungsbackain och Stockain. Negativa konsekvenser for aspekten féroreningar
bedéms som obetydliga.

Halsa och sikerhet

En bullerutredning har gjorts av Tyréns 2019-09-16 dir nulidget med industrikillor samt
vigtrafik for nollalternativet och driftskedet har utretts. Planen att utveckla Klovstensom-
radet som verksamhetsomrade paverkar de nirliggande bostadsomridena norr och vist om
omrédet ur bullersynpunkt. Bullerbidraget frin verksamheterna i planomradet bedéms som
férsumbara i jaimforelse med trafikbullret. Den dominerande bullerkdllan dr i nuliget vig
Eé6. Trafikfloden pa vig E6 bedoms frin nuligets cirka 20 000 fordon/dygn till driftskedet
ar 2040 oka med cirka 6 000 till 7 000 fler fordon/dygn. Bullervallen som tidigare fanns
mellan vig E6 och Klovsten har tagit bort.
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Enligt planforslaget kan dtervinningscentralen komma att byggas ut samt flyttas lingre
soderut, vilket skulle férbittra ljudnivierna fér bostiderna i norr samt méjlighet att forbittra
ljudnivan i rekreationsomradet. Bullret frin verksamheterna inom planomradet dr f6rsum-
bart i jimforelse med de hoga trafikbullernivierna fran angrinsande vigar till omgivningen.

Forutsittningarna for ett minskat bullerbidrag fran Klovstensomradet till omgivningen
bedéms dock som goda om omradet utvecklas i den riktning som planférslaget anger.

Ovrig risk och sikerhet vad giller kraftledning, elsikerhet och elektromagnetiska filt
hanteras under rubriken "Hilsa och sikerhet” i avsnittet "Foérutsittningar och férindringar”
i denna handling. Planen utformas sa att riskaspekten beaktas for att minska risken for
olyckor och att minniskors och naturens hilsa och sikerhet prioriteras.

Miljokvalitetsnormer fér luft, 5 kap miljobalken

Riksdagen har beslutat om miljokvalitetsnormer for luft. Dessa 6verskrids frimst i anslut-
ning till trafikerade vigar. P4 den aktuella platsen finns inga mitningar gjorda pa luftkvali-
teten, men de dmnen som till storsta del bidrar till forsimrad luftkvalitet i titorter ar kvi-
vedioxid och partiklar (PM10) som skapas av fordonstrafiken. Detaljplanen bedéms ha en

marginell paverkan jaimfort med vig E6.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Kungsbackain

Kungsbackain dr uppdelad i flera vattenforekomster varav den aktuella vattenféerkoms-
ten (mynningen till Lillin) r nio kilometer ling och mynnar ut i inre Kungsbackafjorden.
Klassningen f6r ekologisk status i vattenférekomsten idr satt till mattlig. Kvalitetskravet dr

god ekologisk status 2027.

Vattenférekomsten uppnar ej god kemisk status. Kvalitetskravet dr god kemisk ytvatten-
status med undantag for kvicksilver och kvicksilverféreningar samt bromerade difenyletrar
(PBDE). God kemisk ytvattenstatus uppnas inte till £6ljd av f6rhojda PFOS-halter samt
PBDE och kvicksilverféroreningar.

Detaljplanen bedoms inte paverka den kemiska eller ekologiska statusen negativt for Kungs-
backain.

Stockadn
Stockadn idr 11 kilometer ling och mynnar i Stallviken. Klassningen f6r ekologisk status

i vattenforekomsten dr satt till otillfredsstillande. Kvalitetskravet dr god ekologisk status
2027.

Vattenforekomsten uppnar ej god kemisk status. Kvalitetskravet dr god kemisk ytvatten-
status. God kemisk ytvattenstatus uppnas inte till £6ljd av forhojda kvicksilverhalter samt
luftdeposition av Hg och PBDE.

Detaljplanen bedéms inte paverka den kemiska eller ekologiska statusen negativt for Stock-
adn.

Miljémal

Riksdagen har antagit mal for miljokvaliteten inom 16 omréaden. I november 2005 lades
miljokvalitetsmalet "Ett rikt vixt- och djurliv” till de 15 som redan antagits i april 1999. De
miljémal som berdrs av planforslaget dr foljande:

Giftfri miljs

Detaljplanen bidrar till uppfyllelsen av milet. Om féreslagna atgarder genomfors forvintas
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fororeningshalterna i Kungsbackadn att 6ka men det dr férsumbart. For Stockain beriknas
tororeningshalterna istillet att minska.

God bebyggd miljo
Detaljplanen bidrar till uppfyllelse av malet dd planomradet har nirhet till kollektivtrafik.

Ljudmiljon forbittras nagot f6r planomridet men leder till att ljudnivan 6kar nagot for
nirliggande boenden.

Ett rikt vixt- och djurliv

Detaljplanen bedéms varken forbittra eller forsimra méluppfyllelsen.

Levande sjoar och vattendrag

Malet paverkas i liten grad d planen bidrar till 5kade vattenfloden. Okningen ir dock
mycket begrinsad och inga omfattande férindringar av vattendragen planeras. Detaljplanen
bedéms varken forbittra eller forsimra maluppfyllelsen.

Frisk luft

Trafik6kningen ger upphov till 6kat utslipp av kvivedioxid och partiklar (PM10) vilket ger
en liten negativ paverkan pd malet och bedomningen att méaluppfyllelsen férsimras.

Begrinsad klimatpiverkan

Detaljplanen bedéms péverka milet negativt da utsldpp av vixthusgaserna koldioxid och
kviveoxider sker dels under genomférandet av detaljplanens intentioner i samband med
byggnation och anldggningsarbeten, dels genom den férvintade 6kningen av trafik i om-
ridet. Okad frekvens av transportrorelser till och fran omradet kommer att medfora hogre
koldioxidutsldpp fran transportsektorn vilket motverkar méluppfyllelse. Omréidet dr dock
beliget med goda majligheter att utnyttja kollektivtrafik och cykel vilket bidrar till att
minska de 6kade koldioxidutslippen.

Paverkan pa Natura 2000 och riksintressen

De riksintressen och Natura 2000-omraden som berdrs av féroreningssituationen fran
Stockadn bedoms fi en marginell f6rbittring och for riksintressen och Natura 2000-omri-
den som berors av Kungsbackain bedéms skillnaden vara obetydlig. Planforslaget ligger i
direkt anslutning till vig E6 som dr riksintresse f6r kommunikation. Riksintresset bedoms
inte paverkas negativt av foreslagen plan.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Sociala konsekvenser

Mangfald

Planomradet planeras innehilla verksamheter som byggnadsmissigt utformas i stora volymer
pa stora tomter. Om verksamheten kriver det kommer det dven att vara omgardat av sting-
sel. I norr planeras en snabbmatsrestaurang och en drivmedelsstation, omradet blir tillging-
ligt £6r allmédnheten vilket bidrar till att 6ppna upp och motverka till att det upplevs som en
barridr. En gidng- och cykelbana planeras, vilket bidrar till att det blir littare att réra sig i
och genom omréidet utan bil.
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Vardagsliv

I norra delen av planomradet, vid vig 158/Sirdleden planeras en busshéllplats och den
befintliga pendelparkeringen ska bevaras, dock kommer den att omlokaliseras inom planom-
radet. Omradet kommer att vara en arbetsplats f6r manga och planen méjliggor service sa
som lunchrestauranger. Planomradet ligger i anslutning till det populdra rekreationsomradet

Kungsbackaskogen.

Yt- och logistikkridvande verksamheter kan i viss mén flyttas ut frin centrala Kungsbacka
och dirigenom bidra till att skapa forutsittningar f6r stadsutveckling genom fortitning med
centrumfunktioner och bostider i stadskdrnan.

Trygghet

Dai planomradet planeras vara ett verksamhetsomrade idr risken stor att storre delen av
omrédet blir obefolkat under kvillstid vilket kan upplevas som otryggt. I norr lings vig
158/Sirdleden kommer verksamheterna dir bidra till rérelser under stérre delen av dygnet
da drivmedelsforsiljningen samt restaurangens 6ppettider stricker sig 6ver stora delar av
dygnet. Tryggheten lings vigen kan dessutom 6ka i samband med genomforandet av planen
eftersom triddungarna lings vig 158/Siréleden ersitts med 6ppna och éverblickbara ytor
och ovan nimnda verksambheter.

Mobilitet

Forslaget innebir att nya arbetsplatser tillkommer med ett relativt centralt lige savil i
staden som i regionen. Det nya verksamhetsomradet far god tillginglighet med ging och
cykeltrafik. Forutsittningar finns dven att underlitta arbetsresor med kollektivtrafik di en
ny busshallplats planeras i anslutning till planomradet, lings med vig 158/Siréleden. Fran
planomradet gir en gang- och cykelvig in till Kungsbacka centrum och lings lokalgatorna i
verksamhetsomrédet planeras ging- och cykelbanor.

Samvaro

Omrédet planeras som ett verksamhetsomrade som till stor del blir en homogen och storska-
lig miljé som normalt sett inte inbjuder till sociala méten, men i omridets norra del planeras
en drivmedelstation, kontor och centrumverksamheter som bland annat planeras innehalla
en restaurang. Dessa funktioner i norr bidrar till att skapa forutsittningar for moten i ett
annars bildominerande omride. D4 omradet kommer att innehélla ménga arbetsplatser
kommer det under dagtid vara méinga rorelser som bidrar till 6kad méjlighet f6r méten och
samvaro. Lings med det lokala straket i nord-sydlig riktning inom planomradet planeras en
tridrad, vilket héjer kvalitén pd utemiljon vilket kan bidra till 6kade rérelser. Forskolan har
rivits och nya lokaler f6r forskoleverksamhet har lokaliserats till niromréidet.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

I detaljplanen forslas kommunalt huvudmannaskap for allmin plats. Allmén plats omfattar
framfor allt infarter och huvudvigen inom omridet som bedémts vara viktig infrastruktur
och en kommunal angelidgenhet, dven med tanke pa att trafikstrukturen inom omradet kan
komma att byggas ut soderut vid etablering av en framtida etapp.
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Beskrivning av planbestammelser

I detta kapitel listas de planbestimmelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive
bestimmelse beskrivs for att 6ka forstielsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga

planbestimmelser dr formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900)

Anvandning allman plats

Med allmin plats avses ett omride som i en detaljplan dr avsett f6r ett gemensamt behov
och kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Allmin vig. Syftet dr att mojliggora for cirkulations-

VAG Vig plats, kollektivtrafik, busshallplats, diken med mera.

Allmin gata inom omradet. Syftet dr att mojliggora
tor gator for trafik och diken inom omrédet.

GATA, Huvudgata

Allmint naturomrade. Syftet med naturmarken lings
E6an ir reglera bebyggelsefritt omrade vid farligt
godsled. I den sédra delen av planomradet ir syftet
dels att mojliggora for en dagvattendamm, dels att
reglera att marken intill springstensvallen ska beva-
NATUR Naturomride ras. I den nordéstra delen av planomrédet dr syftet att
mojliggora for en dagvattendamm. I den 6stra delen
vid containerslinten mojliggdrs naturomrade for
geotekniska atgirder. Ett mindre omrade kring den
befintliga Klovstenen i norr ligger inom omride med

v . Natur och ska bevaras.
Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomride som inte ska utgora allmin plats eller
vattenomrade. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostider, detaljhandel
eller industri. Anvindningen av ett markomride kan ocksa anges som en kombination av
flera anvindningar. Inom planomradet finns f6r flera omriden en kombination av olika typer
av anvindningar angivna. Planférslaget mojliggor pa sa sitt en flexibilitet for olika typer

av verksambheter, for att mota framtida behov. Aktuell detaljplan anger 4ven vad som inte

ar 6nskvirt i omradet, men som vanligtvis rymms inom bestimmelsen for centrum. Dessa
anvindningar dr: hotell, vandrarhem eller handel med livsmedel.

Centrumverksamhet, ~ Mark f6r centrumindamal. Syftet med att planbe-
¢j hotell, vandrarthem  stimmelsen dr att mojliggora f6r verksamheter som

< eller handel med livs-  behover ligga centrumnira, men inte tillita hotell,
medel. vandrarhem eller handel med livsmedel.
Mark f6r drivmedelsforsiljning. Syftet med bestim-
G Drivmedelsférsiljning  melsen dr att mojliggéra for exempelvis en bensinsta-
tion.
. Mark £6r teknisk anldggning. Syftet med bestimmel-
E, Atervinningscentral ~ sen dr att mojliggor f6r en flytt inom omradet av den
befintliga dtervinningscentralen.
Mark f6r teknisk anldggning. Syftet med bestim-
melsen dr att mojliggora for transformatorstationer.
E, Transformatorstation ~ Detaljplanen mojliggor for en flexibel placering av

dessa ndr behovet uppstér utifrian vilka verksamheter
som tar plats pd Klovsten.
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Egenskapsbestammelser

Pumpstation

Industri

Pendelparkering

Verksamheter

Allman plats

Mark for teknisk anliggning. Syftet med bestimmel-
sen dr att mojliggora for en pumpstation. Detaljpla-
nen mojliggor for en flexibel placering av denna i de
sodra delarna av planomradet.

Mark f6r industriandamal. Syftet med bestimmelsen
ar att mojliggora for industri dir dven produktion,
lager och partihandel och liknande ingér samt de
personalutrymmen och kontor med mera som kom-
pletterar industriverksamheten.

Mark f6r parkering. Syftet med bestimmelsen ér att
mojliggora for att pendelparkering uppfors.

Mark f6r verksamheter. Syftet med bestimmelsen
ir att mojliggora for verksamheter dir olika typer av
ytkriavande verksamheter som har begrinsad omgiv-
ningspaverkan ryms. Hir ingar lokaler for service-
verksambheter, tillverkning, lager och verkstider med
mera.

Egenskapsbestimmelser for allmin plats reglerar hur en allmén plats ska ordnas eller skyd-

das.

damm

héjd

+0.0

+37 m

Utformning av allmin

plats

Utformning av allmin

plats.

Utformning, mark

Utformning, mark

Dagvattendamm.

Syftet med bestimmelsen ir att sikerstilla ytor for
t6rdrojning och rening av dagvatten inom naturom-
radet.

Markens hojd 6ver nollplanet.

Syftet med bestimmelsen ér att reglerar marken till
att vara hogst +38 m for att sikerstilla att markens
stabilitet inom naturomridet. Kommunen ser ingen
risk i att eventuell vitska frin E6 kan rinna in pa
planomradet.

Foreskriven markhojd 6ver nollplanet.

Syftet med bestimmelsen ir att reglera markens hojd
i huvudgatan for att mojliggora for alla funktioner f6r
en fungerande gata med bl a utformning av huvud-
och lokalgatan och rinnvig for skyfall.

Foreskriven markhojd 6ver nollplanet.

Syftet med bestimmelsen ér att reglera markens hojd
i huvudgatan att vara ligst +37 meter for att mojlig-
gora for alla funktioner for en fungerande gata med
bl a utformning av huvudgata och rinnvigar for dag-
och skyfallsvatten it 6ster och vister.
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Kvartersmark

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

P>

Utnyttjandegrad

Hogsta nockhojd

(plushéjd) pa bygg-
nadsverk

Placering

Placering

Utformning

Utformning

Markens anordnande
och vegetation

Markens anordnande
och vegetation
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Storsta byggnadsarea dr 60 % av arean per fastighet
inom anvindningsomradet. Syftet med bestimmel-
sen dr att begrinsa hur stor del av fastigheten som far

bebyggas. Utnyttjandegraden avser byggnadsarean.
Marken fir inte f6rses med byggnad. Syftet med

bestimmelsen idr att reglera byggritten och att omra-

dena hills fria fran byggnader.

Hogsta nockhéjd i meter 6ver angivet nollplan. Syftet
med bestimmelsen dr att begrinsar hur hoga byggna-
derna maximalt far bli.

Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighets-
grins. Bestimmelsen giller inte om byggnader sam-
manbyggs i fastighetsgrins. Syftet med bestimmelsen
ar att reglera byggnaders placering i férhillande till
allmin plats.

Transformatorstation ska placeras minst 5 meter fran
angrinsnde byggnadsdel. Syftet med bestimmelsen
ar att nitstationerna maste kunna nas med lastbil for
tramtida drift- och underhallsarbete.

Byggnadsvolymer och fasader mot vig E6/E20 och
vig 158 ska ges en omsorgsfull utformning med
hinsyn till omradets exponerade lige. Skyltning far
endast ske pa fasad och ska placeras ligre dn takfots-
hojden. Ljusskyltar eller andra anordningar som kan
inverka stérande pa trafiken pa vig E6/E20 far ej
anordnas. Syftet med bestimmelsen dr betona vikten
av god gestaltning vid entrén till Kungsbacka stad
och det exponerade liget utmed E6.

En pylon f6r skyltindamal far uppféras pa en plats
inom egenskapsomridet med en hégsta hojd pa 12
meter. Ljusskyltar eller andra anordningar som kan
inverka stérande pa trafiken pa vig E6/E20 far ej an-
ordnas. Syftet med bestimmelsen dr reglera utform-

ning och héjd av skyltning utmed E6.
Upplag fir inte finnas.

Bestimmelsen giller byggritterna nirmast E6an.
Syftet med bestimmelsen ir att inte skapa en baksida
mot E6an, verksamhetsomridet kommer att vara vil
exponerat frin motorvigen och ir en viktig entré till

Kungsbacka.
Markens hojd 6ver nollplanet.

Syftet med bestimmelsen ér att reglerar marken till
att vara hogst +38 m for att sikerstilla att markens
stabilitet inom naturomradet. Kommunen ser ingen
risk i att eventuell vitska frin E6 kan rinna in pa
planomradet.



D---0---0- Utfartsforbud

m

m

m

Skydd mot storningar

Skydd mot storningar

Skydd mot stérningar

Utfart £6r utryckningsfordon far finnas. Utfart for
ovriga fordon fir inte finnas.

Syftet med bestimmelsen ér att in- och utfarter inte
placeras f6r nira framférallt korsningar i planomra-
det ur trafiksikerhetssynpunkt. Undantag gors f6r
utryckningsfordon.

Fasader som vetter mot vig E6 ska utformas i obrdnn-
bart material. Luftintag samt entréer och inlastning
ska anordnas pé limpligt sitt sd att de vetter bort frin
vig E6. Minst en utrymningsvig i varje byggnad ska
vetta bort frin vig E6. Ytor mellan byggnad och vig
E6 utformas for att inte uppmuntra till stadigvarande
vistelse.

Syftet med bestimmelsen ér att minimera paverkan
pa byggnader och verksamheter i byggnader om det
sker en olycka med transporter med farligt gods pa
vig E6.

For bebyggelse for centrumindamal giller:

Fonster och ingdende komponenter ska vara mot-
svarande brandklass E 30 vilket innebdr att fonster
inte kan vara 6ppningsbara eller endast kan 6ppnas
med specialverktyg for exempelvis fonsterputsning.
Luftintag placeras hogt och ska vetta bort frin vig
E6. Entréer och inlastning ska anordnas pa limpligt
sitt sd att de vetter bort frin vig E6. Vid utformning
av byggnader ska hinsyn tas till dimensionerande
explosionslast. Fasad ska vara i obrinnbart material.
Platser for utevistelse fir inte anordnas.

Syftet med bestimmelsen dr att minimera paverkan
pa byggnader och verksamheter i byggnader om det
sker en olycka med transporter med farligt gods pa
vig E6.

For bebyggelse f6r centrumindamal giller: Luftintag
placeras hogt och vettande bort fran vig E6.

Syftet med bestimmelsen ér att minimera paverkan
pa byggnader och verksamheter i byggnader om det
sker en olycka med transporter med farligt gods pa
vig E6.
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m, Skydd mot storningar
m, Skydd mot storningar
m, Skydd mot stérningar
m, Skydd mot storningar
myg Skydd mot stérningar
m, Skydd mot storningar
m, Skydd mot storningar
b, Utférande

b Utférande
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Byggnader och tekniska anliggningar kopplade till
hantering av brandfarliga vitskor far inte anliggas
inom 25 meter fran fastighetsgrins mot kvarter-
smark. Avvattning av hirdgjorda ytor ska forses
med anlidggning fér uppsamling av olja. Entréer f6r
byggnader inom 25 meter fran drivmedelsstationen,
bor vetta bort fran drivmedelsstationen. Byggnader
och tekniska anldggningar kopplade till hantering av
brandfarliga vitskor fir inte anldggas inom 25 meter
frin fastighetsgrins mot kvartersmark. Avvattning
av hirdgjorda ytor ska forses med anliggning f6r
uppsamling av olja. Entréer for byggnader inom 25
meter frin drivmedelsstationen, bor vetta bort frin
drivmedelsstationen.

Syftet med bestimmelsen ér att minimera paverkan
pa byggnader och verksamheter i byggnader om det

sker en olycka vid drivmedelsstationen.

Obebyggda ytor bor utformas sa att de inte uppmunt-
rar till stadigvarande vistelse. Syftet med bestimmel-
sen dr att reglera ett skyddsomride runt drivmedels-
stationen om det sker en olycka.

Byggnader som uppférs inom 40 meter fran kvarter-
smark som omfattas av anvindningsbestimmelsen

G (drivmedelsforsiljning) ska utformas med utrym-
ningsmojlighet som vetter bort frin drivmedelsfor-
siljningen. Syftet med bestimmelsen ér att reglera ett
skyddsomrade runt drivmedelsstationen om det sker
en olycka.

Stingsel ska finnas lings kron vid bergschakt. Syftet
med bestimmelsen ér att skydda mot fallrisk.
Bergsikringsétgirder ska utforas vid springning i
berget. Atgirden ska godkinnas av sakkunnig berg-
tekniker. Syftet med bestimmelsen dr att nyanlagda
bergslinter ska ha fullgod sikerhet.

Pifyllningsanslutning till cisterner ska placeras minst
25 meter frin 6vriga byggnader (ej bensinstation).
Syftet med bestimmelsen dr att reglera ett skyddsom-
rade runt drivmedelsstationen om det sker en olycka.

Avskirande dike for skyfallsled far finnas. Syftet dr
att dike ska fungerar som avledningsvig for skyfall
frin uppstromsliggande naturmark.

Omride inom vilken bergteknisk atgird ska utfo-
ras. Syftet med bestimmelsen ér att sikerstilla att
nodvindig sikring av bergslinten genomfors innan
byggnation.

Ingen markbelastning ar tilliten. Marknivaer enligt
plankartan ska f6ljas.

Syftet med bestimmelsen ir att av stabilitetsskail
bevara nuvarnde markférhallanden.



Utformning av kvar-
tersmark

+50

Foreskriven markhojd 6ver nollplanet. Syftet med
bestimmelsen dr att moéjliggora hantering av jordsldn-
ter inom grinsen for planomradet samt att begrinsa
hoéjden pa bergslinter mot den angrinsande skogen.

Administrativa bestammelser

Administrativa bestimmelser anvinds for att reglera administrativa frigor som ror planom-
radet. Det kan handla om bestimmelser for exempelvis huvudmannaskap, genomférandetid

och markreservat.

Genomforandetid
a, Villkor £6r lov
a, Villkor for startbesked
a, Villkor for startbesked
a, Villkor for startbesked
a Villkor for startbesked
u Markreservat

Genomforandetiden dr 15 ér frin den dag planen vin-
ner laga kraft. Giller inte for omrade a,.

Syftet med bestimmelsen ér att mojliggora en ut-
byggnad av allmén plats inom 15 ar frin det att
planen vinner laga kraft. Det innebir dven att kom-
munen efter 15 ar har méjlighet att upphiva eller
dndra detaljplanen utan att bli ersittningsskyldig f6r
torlorad byggritt.

Startbesked for byggnader for verksamhet som inne-
bir stadigvarande vistelse far inte ges inom omrade
50 m horisontellt avstind fran kraftledning placerad
ovan mark. Syftet dr att sikerstilla skyddsavstand till
kraftledningen. Bestimmelsen upphor i praktiken att
gilla om kraftledningen flyttas.

Startbesked for byggnader fir inte ges inom omrade
10 m fran kraftledning placerad ovan mark. Parke-
ring fir inte anldggas inom omride 10 m horisontellt
avstand fran kraftledning ovan mark. Syftet dr att
sikerstilla skyddsavstand till kraftlednignen. Be-
stimmelsen upphor i praktiken att gélla om kraftled-
ningen flyttas.

Startbesked fir inte ges for byggnader forrin berg-
tekniska dtgirder har kommit till stind. Syftet med
bestimmelsen ér att sikerstilla att n6dvindig sikring
av bergslinten genomférs innan byggnation.

Genomforandetiden dr 5 r frin den dag planen vin-
ner laga kraft.

Syftet med en kortare genomforandetid inom denna
yta dr att kunna préva planliggning for verksamhets-
mark av hela eller delar av ytan nir tillfredstillande
stabilitet gir att pavisa.

Startbesked far inte ges for byggnader forrin avska-
rande dike for skyfallsled i Gster har anlagts.

Syftet med bestimmelsen dr att sikerstilla att nod-
vindig skyfallsled genomf6rs innan byggnation.

Markreservat f6r underjordiska ledningar.

Bestimmelsen innebir att mojlighet f6r ledningsritt
ar utredd och att inga atgirder som kan fa skada pé
denna ritten far vidtas. Syftet med bestimmelsen dr
att sikerstilla ytor f6r kommunala dagvatten-, vatten-
och avloppsledningar.
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Genomforandebeskrivning

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogér for hur detaljplanen ér tinkt att genomféras. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska atgirder som be-
hévs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomfoérandebeskrivningen har ingen sjilvstindig rittsverkan utan fungerar som vig-
ledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgir istillet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidplan
For detaljplanen giller foljande tidplan:

Samrid: 4 kv. 2019
Granskning: 4 kv. 2020
Godkinnande byggnadsnimnden: 4 kv. 2024
Antagande kommunfullmiktige: 2 kv. 2025

Laga kraft: 2 kv. 2025 (forutsatt att planen inte 6verklagas)

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 15 ar riknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.

Inom omradet med planbestimmelsen a, ir genomférandetiden 5 ar. Syftet med en kortare
genomforandetid inom denna yta dr att kunna prova planliggning for verksamhetsmark av
hela eller delar av ytan nir tillfredstillande stabilitet gér att pavisa.

Etappindelning

Detaljplanen kommer att genomféras i en etapp med start i den norra delen och sedan byg-
gas ut soderut.

Markigoférhallanden

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastighetsfor-
teckningen.

Fastighet Agare Exploator

Kungsbacka 2:17 Kungsbacka kommun Kungsbacka kommun

Kungsbacka 4:52 Kungsbacka Lastbilcentral Fastig- | Kungsbacka Lastbilcentral
het AB Fastighet AB

Del av Kungsbacka 2:2 | Kungsbacka kommun Kungsbacka kommun

Ysby 1:12 Kungsbacka kommun 7/10 Trans- | Kungsbacka kommun
portcentrum i Kungsbacka AB 7/10 Transportcentrum i
3/10 Kungsbacka AB 3/10

Ysby 2:25 Balder i Kungsbacka AB Balder i Kungsbacka AB

Ysby 3:26 Kungsbacka kommun Kungsbacka kommun

Ysby s:5 Samfilld mark Kungsbacka kommun
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Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats

Detaljplanen féreskriver att kommunen dr huvudman fér och ansvarar {6r utbyggnad och
framtida drift och underhall av allmin plats gata, natur och vig enligt plankartan.

Allmin plats inom planomridet omfattar gata och vig med trafikanordningar sisom cirku-
lationsplatser, busshallplatser och ging- och cykelvigar samt naturmark med anliggningar
tor dagvattenhantering.

Allmin plats finansieras genom uttag av exploateringsbidrag och fastighetsigare ska betala
den faktiska kostnaden for utbyggnaden.

Nya busshallplatser anldggs i anslutning till vig 158/Siréleden. Kommunen ansvarar f6r
anlidggandet av busshallplatser och anldggandet finansieras via exploateringsbidrag.

Kommunens tekniska forvaltning har ansvar for driften av hallplatsen.

Eventuella viderskydd finansierar och ansvarar Hallandstrafiken for.

Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsigare ansvarar f6r utbyggnad av kvartersmark for verksamhetsindamal vad avser
utforande, kostnader samt framtida drift och underhéll. Ansvaret omfattar samtliga an-
liggningar inom kvartersmark sdsom till exempel byggnader, miljohus/f6rrad, ytor for
verksamhetens behov, dagvattenanliggningar, dike for skyfall, parkeringar for bil och cykel.
Fastighetsigare ansvarar dven for rivning av befintliga byggnader och anldggningar inom
fastigheterna.

Vid bergtikten i den 6stra delen av planomradet dr det méjligt att markbereda omradet
med terrassering och bergschakt med varierande hojder, se stycke Risk for ras, skred och
oversvimning. Avsikten dr att omridet markbereds som en helhet utifrin bade bergtekniska
samt skyfallsatgirder.

I samband med projektering av allmin plats gata utformas och hojdsitts gatusektionerna.
Om det i projekteringen framkommer behov av vigslint och denna inte ryms inom allmin
plats far slinten anldggas inom kvartersmark och i sidana fall utformas i dialog med fastig-
hetsdgare.

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar f6r utbyggnad och underhall av kommu-
nal atervinningscentral. For framtida drift ansvarar Forvaltningen f6r Teknik.

Befintliga anliggningar inom planomradet

I dagsliget finns det flertalet byggnader och anliggningar inom planomradet. Respektive
fastighetsdgare ansvarar for att hantera de anldggningar och hyresgister som finns inom
omradet.

Klovsten dtervinningscentral (Avc)

Kommunen, genom forvaltningen for Teknik, har idag en yta om cirka 3 500m? i anslut-
ning till vig 158/Sir6leden for atervinningscentral inom fastigheten Kungsbacka 2:2. Denna
dtervinningscentral dr en av tre atervinningscentraler i Kungsbacka och en viktig service for
de centrala och vistra kommundelarna. I takt med att omradet byggs ut kommer det inom
omradet att beredas nya ytor for kommunens atervinningscentral.
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Klovsten Omlastningscentral

Pa Kungsbacka 2:17 har kommunen tidigare bedrivit verksamhet fér omlastning av hus-
hallsavfall. Verksamheten har nu flyttats till annan plats i kommunen men byggnader och
infrastruktur frin den tidigare verksamheten finns fortfarande kvar. En forutsittning for
att den Ostra infartsvigen ska kunna byggas ut dr att befintlig byggnad rivs.

Anliggningar inom Ysby 2:25
Pi fastigheten Ysby 2:25, som dgs av Balder i Kungsbacka AB, bedrivs idag ett flertal

verksamheter. Fastighetsdgaren ansvarar for att hantera hyresgister enligt gillande lagstift-
ning och méjliggéra genomforandet av detaljplanen. For att kunna genomféra planerad
bebyggelse inom Ysby 2:25 kommer det vara nédvindigt att cirkulationsplatsen byggs ut,
vilket forutsitter att Balder i Kungsbacka AB tomstiller och river byggnaderna pa platsen.
Rivningen planeras ske efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Mark ingaende i allmin plats

Detaljplanen medfor en rittighet for kommunen att 16sa in den mark som utgor allmin
plats med kommunalt huvudmannaskap utan 6verenskommelse med den berdrda fastig-
hetsigaren. Kommunen ér dven skyldig att 16sa in den allminna platsen som kommunen ir
huvudman f6r, om berord fastighetsidgare begir det. De fastigheter som berérs av allmin
plats med kommunalt huvudmannaskap dr féljande:

Fastighet Fastighetsiigare yta (m?) Andamil

Ysby 2:25 Balder I Kungsbacka AB | ca 8 700 m? Allmin plats, gata
Ysby 2:25 Balder I Kungsbacka AB |ca 1560 m? Allmin plats, natur
Kungsbacka 2:17 | Kungsbacka kommun ca 2 630 m? Allmin plats, gata
Kungsbacka 2:17 | Kungsbacka kommun ca 1 850m? Allmin plats, natur
Kungsbacka 2:2 | Kungsbacka kommun ca 21110 m? Allmin plats, gata
Kungsbacka 2:2 | Kungsbacka kommun ca 2 750 m? Allmin plats, natur

Kungsbacka kommun
Ysby 1:12 & Transportcentrum i ca 3 110m? Allmin plats, gata

Kungsbacka AB

Kungsbacka kommun

Ysby 1:12 & Transportcentrum i ca 20 300m? Allmin plats, natur
Kungsbacka AB
Ysby 3:26 Kungsbacka kommun ca 3 520m? Allmin plats, gata
Ysby 3:26 Kungsbacka kommun ca 2 250m? Allmin plats, natur
Ysby s:5 Fler fastigheter ca 140m? Allmin plats, natur
o | Kungsbacka Lastbilcen- 2 .

Kungsbacka 4:52 tral Fastighets AR ca 270m Allmin plats, natur
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom sa kallade fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte nod-
vindig.

Genomforandet av planen kommer att innebdra lantmateriatgirder sdsom fastighetsbestdam-
ning, fastighetsreglering, avstyckning, eventuell anliggningsatgird och ledningsrittsatgard.
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Fastighetsgrinserna dr i dagslaget av varierande kvalitet och kommer séledes behéva be-
stimmas genom fastighetsbestimning i samband med 6vriga lantmiteridtgirder.

Avstyckning kommer att ske for att bilda nya fastigheter inom kvartersmark.

De markomraden som utgér allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap, se tabell
och bild nedan, ska genom fastighetsreglering 6verféras till angrinsande kommunal fastig-
het. Avtal tecknas med exploatérerna avseende markinlésen som medger att ingen ersitt-
ning ska utga for markéverforingar rérande allmin plats. Inlésen av berdrd del av Ysby s:5
sker genom ansokan till Lantmaiteriet som far faststilla ersittning.

Wy

Fastighetsreglering allman plats.

E:gur Fastighet Andamil Firg
1 Ysby 2:25 avstir till Kungsbacka 2:2 allmin plats natur | Ljusbld
2 Ysby 2:25 avstar till Kungsbacka 2:2 allmin plats gata Ljusrosa
3 Ysby 1:12 avstér till Kungsbacka 2:2 allmin plats natur | Bla
4 Ysby 1:12 avstir till Kungsbacka 2:2 allmin plats gata Rosa
5 Ysby S:5 avstir till Kungsbacka 2:2 allmin plats natur | Gul
6 Ysby 3:26 avstar till Kungsbacka 2:2 allmin plats natur | Orange
7 Ysby 3:26 avstar till Kungsbacka 2:2 allmin plats gata Gron
8 Kungsbacka 4:52 avstar till Kungsbacka 2:2 | allmin plats natur | Beige
9 Kungsbacka 2:17 avstir till Kungsbacka 2:2 | allmin plats gata Ljusgron
10 Kungsbacka 2:2 franskiljs fran kvartersmark levartersmark Lila

och regleras till Kungsbacka 2:17
11 Kungsbacka 2:2 allmin plats gata Mork gul
12 Kungsbacka 2:2 allmin plats vig Rod
13 Kungsbacka 2:2 allmin plats natur | Gré
14 Kungsbacka 2:17 allmin plats natur | Brun
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Gemensamhetsanliaggningar

En gemensamhetsanliggning kan inrittas for funktioner/anldggningar som flera fastigheter
har behov av. Detta sker genom en anliggningsforrittning som utfors av lantmiaterimyndig-
heten. Vid forrittningen beslutar lantmiterimyndigheten om anlidggningens omfattning och
standard, vilka fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gilla f6r fordelning av
kostnader for anldggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att
betala utifran sitt andelstal.

Gator samt parkeringsplatser inom kvartersmark, som dr gemensam for flera fastigheter, kan
anordnas i gemensamhetsanliggning om det anses limpligt. For forvaltningen kan eventu-
ellt en samfillighetsférening bildas.

Servitut

For planens genomférande har det inte bedémts nédvindigt att reglera att enskilda anligg-
ningar ska kunna forliggas pa annan plats dn inom den egna fastigheten. Servitut kan dndé
komma att bildas genom initiativ frin de berorda fastighetsigarna. Om det finns behov av
vigslint inom kvartersmark kommer ett servitut till forméan foér kommunal gatufastighet
tecknas med berdrd fastighetsigare.

Tre officialservitut, 13-KUN-185.1 (formén
Kungsbacka 2:17), inom gul markering i
karta, samt 13-VAL-2247.1 (f6rmén Ysby
2:25) och 13-VAL-2312.2 (formin Ysby
1:12) inom bld markering i karta, kan med
detaljplanen bli onyttiga servitut, di de ir
vigservitut till férmén for Ysby 2:25 samt
Ysby 1:12. De tre servituten kan genom
lantmiteriférrattning upphévas om fast-
igheterna far sina behov av tillfart tillgo-
dosedda via kommunal gata pa allmin
platsmark i detaljplanen. Overenskommelse
om fastighetsreglering ska tecknas med
hirskande fastighet for upphévande av of-
ficialservitut. Overenskommelsen forutsitts
ske utan krav pi ersittning.

Kraftledningen som korsar planomradet
ir sikerstilld med avtalsservitut (13-IM2-
45/361.1, 13-IM2-57/1351.1, 13-IM2-
84/5153.1) som behover hanteras om kraft-
ledningen markforlaggs i separat projekt.
Den dagen kraftledningen inte lingre star
kvar pa platsen dr de avtalsservituten att
anse som onyttiga och ska darfér upphivas
av ledningsagaren.

Avtalsservitut f6r Kungsbacka 4:52 och
Ysby 1:12. Andamilet for servitutet 4r att
sikerstilla ridighet 6ver tvd vattenomré-
den i detaljplanen. De vattenomraden som
servitutet omfattar anvinds till ett projekt
som bedrivs av Viavest AB i samarbete med ,

Kommunen, sier om detaliplanen Klov- 571 /2 S081etr b b mngaonvioen oo
sten. Ridighet 6ver vattenomridena dr en  fran berget.

forutsittning att prova tillstind om vatten-

verksambhet.
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Avtalsservitutet bedoms kunna leva vidare utan péverkan av exploatering inom den nu
toreslagna detaljplanen. Servitutet bedoms inte ha nigon péaverkan pa moéjligheten att
genomfora detaljplanen.

Ledningsratt

I detaljplanens norra del ligger det kommunala vatten och spillvattenledningar, se bild

nedan. Ledningarna ir i dagsliget sidkerstillda med ledningsritt. I detaljplanen f6rtyd-
ligas ledningsstraket med ett U-omrade. Eventuell omprovning av ledningsritt kan bli
aktuellt.

Nya allminna ledningar som kommunen ansvarar for (va-ledningar/fiber) kommer frimst
att anldggas i allmin platsmark. Om ledningarna behover korsa kvartersmark kommer
rittighet att sikerstillas med ledningsritt.

Omrade med E2, teknisk anldggning transformator, kan upplitas med ledningsritt.

Vid eventuell markforliggning av kraftledningen som passerar genom omréidet behover
ledningsritt 1384-01/82.1 f6r optoledning, vilken ocksa dr lokaliserad i kraftledningens

stolpar, omprévas. Ledningshavaren ansvarar f6r omprévning av ledningsritten.

Ledningsidgare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med exploatoren
avseende projektets paverkan pi det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omlaggning
av ledningar bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatéren, innan detaljplanen antas
av kommunen, for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt ansokan
om ledningsritt.

Figuren visar befintliga ledningar som korsar planomrédet.

Markavvattningsforetag

Inga markavvattningsforetag har identifierats inom planomradet.

Ansékan om lantmateriforrattning

Respektive fastighetsigare anséker om och bekostar lantmiteriatgarder inom sina fast-
igheter. Kommunen ansoker om fastighetsreglering f6r 6verforing av markomraden som
omfattas av allmén platsmark, férrittningar hinforliga till utbyggnad av allmin plats
bekostas inom ramen fér utbyggnad av allmin plats.

Respektive ledningsdgare for allmédnna ledningar ansvarar for att ansdka om och bekosta
lantmiteriforrattning avseende ledningsritt.
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Avtal

Befintliga avtal som berors

Samarbetsavtal mellan kommunen och Transportcentrum i Kungsbacka AB

Ett samarbetsavtal tecknades mellan kommunen och Transportcentrum i Kungsbacka AB,
2007-06-26, for att gemensamt utveckla omréidet till ett verksamhetsomrade och under
tiden anvinda det som tillstindsgiven deponi av inerta massor. Kommunen och Transport-
centrum samdger fastigheten Ysby 1:12 inom omradet och avsikten ir att fastigheten ska
klyvas och Transportcentrum erhalla en fastighet om 30 000m2 i omridet, nir detaljplanen
ar klar. Resterande yta av fastigheten ska tillfalla kommunen. Avtalet omfattar omride med
rod kantlinje i karta nedan.

Till detta avtal tecknades 2010 ett tilliggsavtal for att klargora kostnadsférdelning och
framtida uppdelning av marken. Samarbetsavtalet anses fullgjort nir detaljplanen genomfors
och Transportcentrum i Kungsbacka AB erhillit sin fastighet genom klyvning.
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Yta som berdrs av samarbetsavtal mellan kommunen och Transportcentrum i Kungsbacka AB.

Samarbetsavtal mellan kommunen, Balder i Kungsbacka AB och Transportcentrum i

Kungsbacka

Ett samarbetsavtal tecknades mellan kommunen, Balder i Kungsbacka AB och Transport-
centrum i Kungsbacka, 2017-09-29, under arbetet med Planprogram som foregick detaljpla-
nen. Detta avtal reglerar i grova drag exempelvis fordelningsnycklar fér kostnader kopplat
till planprogram, detaljplan samt utbyggnad av allmin plats. Ansvarsfragor f6r detaljplanen
och kringliggande atgirder. Detta avtal skall ersittas av exploateringsavtal inf6r detaljpla-
nens antagande.

Samarbetsavtal mellan kommunen och Viavest och Kungsbacka Lastbilscentral Fastighets

AB f6r etapp 2

Samarbetsavtal mellan Transportcentrum i Kungsbacka och Kommunen tecknades under
ar 2015. Syftet med avtalet dr att genomf6ra en vidareutveckling av Klovsten séderut i en
ytterligare etapp. Viavest och Kungsbacka Lastbilcentral Fastighets AB har fatt tillstind for
vattenverksamhet och att bedriva deponiverksamhet i omradet for etapp 2.
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Detta avtal angrinsar till planomradet i den sédra delen genom fastigheterna Ysby 3:26 och
Kungsbacka 4:52. Avtalet bedoms kunna leva vidare utan paverkan av exploatering inom
den nu foreslagna detaljplanen.

Nyttjanderittsavtal pa Ysby 2:25

Nyttjanderitt for vig till forman fér Kungsbacka kommun och Transportcentrum i Kungs-
backa AB, inom Ysby 2:25. Upplatare dr Balder i Kungsbacka AB, i egenskap av dgare till
Ysby 2:25. Parterna enas om att gemensamt avsluta avtalet di det i samband med utbyggnad
av allmin plats enligt detaljplanen blir onyttigt di tillfart till fastigheterna loses frin ny
lokalgata det giller nyttjanderitt for vig.

Nyttjanderittsavtal inom Kungsbacka 2:2 och Kungsbacka 2:17

Inom Kungsbacka 2:2 och 2:17 finns ett nyttjanderittsavtal mellan kommunen och Telia
Company. Enligt gillande nyttjanderittsavtal har arrendatorn ritt till vig 6ver Kungsbacka
2:17. Detta bor beaktas vid planering av kvartersmarken.

Avtal mellan kommunen och exploator

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska tecknas mellan Kungsbacka kommun och respektive fastighetsigare i

omrédet (Balder i Kungsbacka AB och Transportcentrum i Kungsbacka AB).

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer f6r exploateringsavtal ska sidant avtal ingés i alla
projekt dér det beho6vs for att en detaljplan ska kunna genomféras pa ett rationellt och dnda-
milsenligt sitt. Exploateringsavtalet forhandlas I6pande under planprocessen och ska vara
undertecknat av exploatdren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas forst efter det att
kommunfullmiktige godkint exploateringsavtalet.

I det hir projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta
* definition av exploateringsomradet.
* tidplan f6r exploateringsomradets utbyggnad inklusive eventuell etappvis utbyggnad.

* fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad inom exploateringsomridet. Utbygg-
naden av allmin plats utférs av kommunen och sker till sjalvkostnadspris. Kostnaden
fordelas mellan kommunen, Balder i Kungsbacka AB och Transportcentrum i Kungs-
backa AB, med utgingspunkt i tidigare tecknat samarbetsavtal (2017). Betalning ska ske
l16pande under arbetets ging.

* atgirder inom kvartersmark for verksamhetsindamal ansvarar exploatoren for.
* atgirder inom kvartersmark f6r avfallshantering ansvarar kommunen for.

* principer f6r markoverlitelser mellan kommunen och exploatéren.

* reglering av exploatorens ansvar att erligga avgift enligt kommunens VA-taxa.

* reglering av exploatérens ansvar for att bekosta undersdkningar som inte omfattas av
plankostnadsavtalet.

* fordelning av ansvar for ans6kan om och bekostande av lantmateriatgarder.

* reglering av exploatorens skyldighet att silla sikerhet till kommunen for att sikerstilla
exploatérens dtaganden.

» Ovriga frigor som behover regleras for exploateringsomrédets rationella och indamalsen-

liga utbyggnad.

Avtalet medf6r bland annat att detaljplanens genomforande sikerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatéren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvar-
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tersmark respektive allmén plats. For exploatoren innebir avtalet att kostnader for planens
genomforande tydliggors och att exploatdren kinner till kommunens intentioner avseende
utbyggnad av allmén plats med mera.

Att exploatorerna bekostar all utbyggnad inom allmin plats innebir att kommande fastig-
hetsdgare i omradet kan forvinta sig att slippa den kostnaden da denna skulle kunna paférts
dem genom en gatukostnadsutredning.

Overenskommelse om fastighetsreglering

For detaljplanens genomférande krivs tecknande av 6verenskommelse om fastighetsreg-
lering med respektive exploator avseende mark som i detaljplanen dr planlagd som allmin
plats gata, vig eller natur. En forutsittning dr att det inte ska utga nagon ersittning for
marken. Tecknande av 6verenskommelse om fastighetsreglering enligt ovan sker efter att
befintliga byggnader ér rivna vilket regleras i exploateringsavtal med exploatoren.

Avtal mellan kommunen och verksamhetsutovare

Kommunen avser att forsilja fastigheter for verksamhetsindamail i omréadet. Avtal upprittas
nir erforderlig infrastruktur dr utbyggd och fastighetsbildning ér klar.

Avtal mellan Ellevio AB och kommunen

Kommunen har tecknat ett projekteringsavtal med Ellevio AB avseende att ta bort hogspin-
ningsledningen som korsar planomradet och férligga markbundna ledningar i annat lige ut-
anfor planomréidet. Sedan tidigare finns en avsiktsforklaring med ledningshavaren angiende
markf6rliggning av hégspinningsledningen beslutad av kommunstyrelsen 2019-09-24. Nytt
avtal avser férdelning av kostnader, reglering av genomforande avseende projektering och

tidplan for projektet.

Dispenser, tillstand med mera

Dispenser med mera

For anliggandet av dagvattendammar kan anmilan om vattenverksamhet kréivas. Inga dis-
penser bedoms nédvindiga for detaljplanens genomférande.

Arkeologi

En arkeologisk undersokning genomférdes 2014 av Riksantikvarieimbetet, rapporten
"Gravar utan ben, stenklitt berg och en hignadsstring” finns som underlag till detaljplanens
utredningar.

Tekniska fragor

Trafik/Gator/Gang- och cykelvigar
Se avsnitt for trafik.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren/fastighetsigaren
inom kvartersmark. Inom omradet finns befintliga pendelparkeringar, dessa ska finnas kvar
inom omradet pd anvisad plats. Parkeringarna ska anldggas inom nigon av kommunens
fastigheter.
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Kollektivtrafik

Nya busshillplatser anldggs i anslutning till omradet lings med vig 158/Sir6leden. Kom-
munen anlidgger busshéllplatser vilket finansieras via exploateringsbidrag medan viderskydd
finansieras av Hallandstrafiken. Kommunens tekniska férvaltning har ansvar for drift av

hallplatsen.

Park och natur

Naturmark planliggs lings vig E6 som en buffertzon i befintlig vigslint. Allmén plats na-
tur planldggs ocksi i norra delen av planomridet samt i sydvist for att inrymma dagvatten-
hantering. Ett mindre omrade med natur finns ocksd planlagt i 6ster for att moéjliggora och

sikra upp hantering av blocknedfall.

Vatten och avlopp

Infér byggnation ska berérd fastighetsigare/exploator kontakta kommunens tekniska
forvaltning f6r information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning. I
omrédets norra del finns det kommunala vatten-, avlopp- och dagvattenledningar. Dessa
byggs ut i omradet norrifrin och ansluts till respektive fastighet, efter bestillning fran fast-
ighetsigare.

Fastighetsigare betalar for anslutning enligt gillande VA-taxa.

Dagvatten

Se avsnitt for dagvatten. Tyréns har tagit fram en dagvattenutredning med foreslagna
16sningar och ytterligare dagvattenutredning har tagits fram av Cowi. Tvd dagvattendam-
mar anldggs i norr respektive i det sydvistra hornet av planomréidet inom allmin platsmark.
Fordréjning ska ske inom respektive fastighet innan dagvatten far slippas ut i kommunala
ledningar. Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av respektive fastighetsigare.

Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av respektive fastighetsigare. Innan dag-
vatten fran korytor och parkeringsytor avleds till allmén dagvattenledning/dagvattendam-
marna ska vattnet renas, genom exempelvis brunnsfilter, regngardar eller oljeavskiljare dir
behov finns, direfter ska vattnet fordrojas.

Ovriga ledningar

Ledningsigare ir skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatéren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av ledningar
bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatéren, innan detaljplanen antas av kommunen,
for att sikerstilla ataganden vad giller kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsritt.

El

El finns framdraget till omradet till befintliga verksamheteter. Omradet kommer att kriva
nyanliggning av transformatorstationer dé antalet verksamheter kommer att utokas.

Befintlig hogspianningsledning korsar omradet. Detta omréide beldggs med administrativ
bestimmelse vilket innebdr att ingen byggnation hamnar inom kraftledningens sakerhetsav-
stind sa linge den finns kvar inom planomradet.

Tele och fiber

Tele och fiber finns framdraget till omradet.
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Markmiljo

Miljohistoriska inventeringar, MKB och Markmiljéutredning for Ysby 2:25 dr framtagna
och finns bilagda handlingarna.

Inom Ysby 2:25 finns det enligt markmiljéutredningen markféroreningar férknippade med
den verksamhet som bedrivits dir. Vid markarbeten ska fastighetsidgare inom hela planom-
radet ta kontakt med miljé och hilsoskydd i Kungsbacka kommun.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for sin fastighet och de féroreningar som eventuellt
patriffas.

Limplig markmiljéutredning ska géras innan byggnation paborjas.

Luft och buller
Se MKB Klovsten.

Geoteknik

Inom planomradet behéver sikerheten mot ras och skred sikerstillas. Detaljplanen innehal-
ler bestimmelser avseende utférande for att sikerstilla risk for skred samt dven administra-
tiva bestimmelser f6r kvartersmarken som innehéller villkor f6r nir startbesked kan ges. Se
vidare under avsnittet Risk for skred och 6versvimning.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen har tillsammans med Viavest-koncernen under cirka 15 ir utvecklat marken i
Klovsten for att iordningsstilla verksamhetsmark. Kommunen genom kommunstyrelsen far
kostnader for sin andel i omradets infrastruktur, fastighetsbildningsétgirder, vigar, dag-
vattenhantering skyfallsitgird med mera. Kommunstyrelsen far ocksa kostnader i samband
med projektet med att flytta hogspanningsledning som korsar omradet.

Kommunen dr fastighetsigare till cirka 62% av den totala areal som omradet innefattar.
Detta dr mark som pa sikt ska avyttras och didrmed ligga till grund f6r finansieringen av de
kostnader som kommunen bir i omradets infrastrukturinvesteringar.

Kommunens investeringsekonomi

Kommunstyrelsen gor stora investeringar i detta omrade for att iordningstilla verksam-
hetsomradet. Kommunstyrelsen, i rollen som exploator, bekostar tillsammans med 6vriga
exploatorer i omradet infrastruktur, fastighetsbildning, eventuella marksaneringar och
rivningar. Exploatorerna betalar andel av exploateringsbidrag utifrin virdet pa erhallen
byggritt i detaljplanen.

Kommunen genom Nimnden f6r Teknik (VA-kollektivet) far kostnader for utbyggnad av
nya va-ledningar och 6ppna dagvattenanldggningar samt nya anslutningspunkter, vilket
finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Nimnden for Teknik far kostnader i och med att Klovsten Atervinningsstation ska moder-
niseras och utokas.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Nimnden f6r Teknik fir 6kade kostnader for drift och underhall av
gator, naturmark samt ging- och cykelvig, 6ppna dagvattenanliggningar och va-ledningar.
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Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgirder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for eventuella markfoérvirv, flytt av ledningar, bygglov, lantmiteriforrittning,
anslutningsavgifter till el-, tele/bredband- och va-ledningar med mera.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen for anldggningar som utférs inom

allmin plats med kommunalt huvudmannaskap. Sjilvkostnadsprincipen anvinds vid betal-
ning av exploateringsbidrag, vilket innebir att exploatdren star f6r kostnader i forhéllande

till sin andel av detaljplanen. Férdelningsnyckel regleras i exploateringsavtalet.

Exploatoren fir en inkomst i samband med f6rsiljning och uthyrning av tillskapade bygg-
ritter.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsigare

Inga ekonomiska konsekvenser bedoms drabba enskilda fastighetsigare.
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