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

* KS, BN * BN

Planprocessen

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av kommunfullmiktige. Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter det att
byggnadsnimnden tar beslut om att uppritta ny detaljplan.
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Planbeskrivning foér
Tjadern 17

Sammanfattning

Planomradet ligger i Vistra Villastaden i centrala Kungsbacka, mellan Kungsgatan och
Skogsallén. Fastigheten Tjidern 17 dr idag bebyggd med tva flerbostadshus uppférda 1953 i
tva till tre viningar med delvis inredd vind. Byggnaderna ér del av Linsstyrelsens invente-
ring av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och omndmns f6r sina byggnads- och samhills-
historiska samt miljéskapande virden.

Detaljplanen syftar till att tillskapa tvd nya byggritter med totalt 16 ligenheter som gestalt-
ningsmdssigt ska anpassa sig/tala till den befintliga bebyggelsen. Byggnaderna ska placeras
efter befintligt bebyggelsemonster pa fastigheten med langsidorna mot fastighetsgrins. Pla-
ceringen gor att en stor, Oppen innergird skapas som blir bullerskyddad av den nya huskrop-
pen mot Kungsgatan. Ny parkering tillskapas pa kvartersmark lings med Furugatan och
Skogsallén.

Planen innebir att del av detaljplan K24 ersitts med ny plan dir mark som inte fir bebyggas
dndras till byggritt f6r bostadsindamail. Planen medfor ocksa att grins mot och utformning

av allmin plats dndras och beror da detaljplanerna K60, K73 samt K35.

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

ligt med miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.
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Bakgrund

Forfragan

Fastighetsigarna till Tjddern 17 har 2012-06-19 begirt besked frin kommunen angiende
mojligheten att komplettera bebyggelsen pa fastigheten med nya bostadshus.

Fragan bereddes av kommunstyrelsens forvaltning, bland annat med hinseende till even-
tuella markfororeningar (som visade sig inte finnas) och parkeringsbehov. Den tidiga
beredningen resulterade i en reviderad forfragan fran fastighetsigarna 2013-04-29. Fastig-
hetsigarna gjorde bedémningen att det troliga utfallet om 10-15 nya hyresbostider inte ir
ekonomiskt genomforbart och énskade dirfor att de nya bostiderna kan siljas som bostads-
ratter.

Uppdrag

Kommunstyrelsen gav 2013-05-21 byggnadsndmnden i uppdrag att prova planindring i
enlighet med den reviderade f6rfrigan. Byggnadsnimnden beslutade 2013-09-05 att uppdra
it forvaltningen att uppritta ny detaljplan f6r Tjidern 17.

Planens syfte och huvuddrag

Planen innebir att del av detaljplan K24 ersitts med ny plan dir mark som inte far bebyg-
gas dndras till byggritt f6r bostadsindamal. Planen medfér ocksa att grins mot allmin plats
dndras och ber6r da detaljplan K35, K60 samt K73.

Detaljplanen syftar till att tillskapa tvd nya byggritter med totalt 16 bostadsldgenheter

som gestaltningsmissigt ska anpassa sig/tala till den befintliga bebyggelsen. Placeringen av
byggritterna gor att en stor, 6ppen innergard skapas. Parkeringens placering och utformning
i mindre enheter syftar till att bevara Vistra Villastadens karaktir.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet dr beldget i Vistra Villastaden i centrala Kungsbacka, mellan Kungsgatan och
Skogsallén, och omfattar den 6stra delen av kvarteret Tjddern samt del av Furugatan. Fast-
igheten Tjiddern 17 dr drygt 7 500 kvadratmeter stor och dgs av Skogsallén fastighetsforvalt-
ning AB. Detaljplanen omfattar ocksa delar av fastigheterna Kungsbacka 2:13 och Kungs-
backa 2:2 som béida dgs av Kungsbacka kommun. Totalt dr planomradet 8415 kvadratmeter.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer och detaljplaner

Fastigheten ligger inom Kungsbacka stads férdjupade oversiktsplan (2009) markerat som
befintligt bostadsomrade. Omréadet runt Kungsgatan ir utpekat som ett majligt fortitnings-
omréde i den fordjupade 6versiktsplanen.

Inom planomradet giller detaljplan K24, antagen 1949-05-21, som i aktuell del anger
bostadsindamal i tvd vaningar samt mark dir byggnad inte far uppféras. For den allminna

platsen giller detaljplan K73 antagen 1979-05-17, K60 antagen 1973-08-03 samt K35 anta-
gen 1959-02-20. Samtliga genomférandetider har gitt ut.

Planforfarande

Detaljplanen tas fram genom normalt planférfarande i enlighet med PBL (2010:900) 5 kap.
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Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Omriadet for de nya byggnaderna bestar av grismatta och ett fital storre trad. I fastighetens
nordvistra del dr naturmarken sparad med berg i dagen. I detta omrade finns enstaka med-
elgrova almar som kan hysa ett visst naturvirde. Storre ddellévtrad ska i sa ling utstrickning
som mojligt bevaras vid exploatering och dérfor krivs det sa kallat marklov frin kommunen
for att filla almar grovre dn 50 centimeter i brosthojd.

Marklovplikten innebir inte ett totalférbud mot tridfillning utan syftar till att bevara
virdefulla trid och trygga forutsittningarna for en féryngring av adellovtradsbestindet f6r
framtiden. Ett villkor for att bevilja marklov ska vara att det fillda tridet ersitts med ett
nytt ddellovtrad.

Geotekniska forhallanden

Marknivan inom planomradets nordvistra del, med berg i dagen, ligger som hogst pa cirka
+15 meter. Marken sluttar svagt ner i 6stlig riktning till ligst +9 meter.

En geoteknisk undersokning for den del av fastigheten som planerar att bebyggas ar utford
av Norconsult, 2013-12-13. Undersokningen visar att de naturliga jordlagren bestér 6verst av
organiskt material/mulljord med en miktighet av cirka 0,2-0,7 meter. Under det organiska
jordskiktet foljer sand/silt/torrskorpelera med en miktighet av cirka 0,7-1,7 meter. Ddrunder
térekommer lera med miktighet pé cirka 1-2 meter. Leran vilar pa ett tunt lager friktions-
jord. Djup till fast botten dr mellan 1,7-4 meter.

K73

K60

K35

Utsnitt over gallande detaljplaner. Den streckade bla linjen ar ungefarlig plangrans. Ytan
for de nya byggnaderna bestar av prickmark, vilket ar mark dar byggnad inte far uppforas.
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Eftersom markytan inom omréadet som planerar att bebyggas ér relativt plan och djup till
fast botten dr relativt litet, bedomer undersdkningen totalstabiliteten for planerad byggna-
tion som tillfredstdllande. En differens i markrorelser kan uppstd om plattan vilar pa berg pa
en sida och pa jord pa den andra. Norconsult rekommenderar liknande grundliggningsfor-
hallanden under hela plattan.

Nir exakta ligen for planerade byggnader dr bestimda rekommenderas att kompletterande
geoteknisk unders6kning och utredning utférs med avseende pé grundliggning och markar-
beten.

Radon

Planomréidets mark klassas av den geotekniska undersokningen (Norconsult, 2013) som
normalradonmark. Unders6kningen rekommenderar dirfor att alla planerade byggnader
dimensioneras for normalradonmark, det vill siga, utférs radonskyddade.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Fastigheten dr bebyggd med tva flerbostadshus i tva till tre viningar med delvis inredd vind.
Totalt finns idag 43 ligenheter pa fastigheten. Byggnaderna uppforda 1953 ir putsade, med
entré och trapphus i tegel, och har tegelklitt sadeltak. Byggnaderna ir del av Lansstyrel-
sens inventering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse, klass C, och omnimns {or sina
byggnads- och samhillshistoriska samt miljéskapande virden. Befintliga flerbostadshus fir
reviderade planbestimmelser for vaningsantal for att 6verensstimma med befintliga forhal-

Flygbild 6ver planomradet med omgivningar sett fran oster.
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landen. Dessutom far befintlig bebyggelse varsamhetsbestimmelser for att beskriva hur
hénsyn ska tas till byggnadernas karaktirsdrag och hur de kulturhistoriska, miljomassiga
och konstnirliga virdena ska tas till vara.

I vister grinsar fastigheten till ett omride med kedjehus byggda 1960, i séder och &ster finns
villor och mindre flerbostadshus byggda pa 1930- till 1950-talet dir flera 4r med i Lins-
styrelsens inventering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Norr om Kungsgatan ligger
omradet Tingberget med flerbostadshus frin 1960-talet, ett mindre gronomrade och en
minigolfbana.

Kommersiell och kommunal service

Inom en kilometers gingavstind finns Innerstaden, Kulturhuset Fyren och Kungsmassan.
Inom 400 meters gangavstand finns flera férskolor och inom en kilometers avstand ligger
Tingbergets grundskola.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Detaljplanen innebir en fértitning av fastigheten med nya flerbostadshus med totalt 16
stycken ligenheter. Byggnaderna ska placeras efter befintligt bebyggelsemonster pa fastig-
heten med langsidorna mot fastighetsgrins. Placeringen gor att en stor, 6ppen innergéird

skapas som blir bullerskyddad av den nya huskroppen mot Kungsgatan.
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Illustration Over planomradet dar réda volymer ar planerade flerbostadshus och gra volymer ar
befintliga byggnader. Illustration: Nordstrand Arkitekter AB.
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De nya byggnaderna ska dir s behovs ta upp befintliga hojdskillnader. Huskroppen i norr
blir 3 vaningar hog samt har inredd vind och huskroppen i vister blir 3 vaningar hég inklu-
sive suterringvéaning i norr. Husbredden ska inte 6verstiga 12 meter, och en dnnu smalare
husbredd stimmer vil verens med de befintliga byggnadernas nitta uttryck.

Byggnaderna ska gestaltningsmissigt anpassa sig/tala till den befintliga bebyggelsen. Gesz-
altningsprinciper finns som ett eget kapitel pa sidan 15 och delar av principerna finns dven
reglerade med planbestimmelser.

Solstudien (Nordstrand Arkitekter AB, 2014-04-25) visar att de nya byggnaderna paver-
kar solférhallandena pé befintliga bostadshus och grannfastigheterna i mindre grad. Det dr
frimst vistergaveln pa befintligt bostadshus i norr som péverkas och under vissa tider blir
det dven mindre solljus pd innergarden.

Da de nya bostiderna planeras att siljas som bostadsritter foreslas planomréadet delas upp i
tva fastigheter, enligt illustration pa foregiende sida.

Trygghet och sakerhet

Omradet ska byggas i Bo fryggt 05s (Polismyndigheten i Stockholms lin, 2005) anda.
Trygghet dr att kunna rora sig i och kring sin bostad utan att uppleva sociala eller fysiska
begrinsningar, se vidare Sociala konsekvenser sidan 14.

Tillgénglighet

Tillgingligheten till fastigheten och de nya byggnaderna kommer att behandlas i detalj
under bygglovsskedet.

1. Gang- och cykelvagen och Kungsgatan 3. Pa innergarden finns lekplats och ute-

avskdrmas med en bullerskarm av glas. plats med bankar och bord.
2. Parkeringen i sydost féreslds fa en ny ut- 4. P4 innergardens nordvéstra del finns
formning och atervinningsbyggnaden rivs. berg i dagen och hoga trad.
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Rekreation

Idag finns planteringar, uppvixta trid, en lekplats och en uteplats med sittyta pé fastigheten.
Eftersom gérdsytan minskas for de befintliga hyresgisterna dr det viktigt att den gird som
bildas mellan de nya och gamla husen blir anvindbar, attraktiv och skapar mervirde for de
boende som ska samutnyttja girden. Detta kan till exempel uppfyllas genom att dela upp
garden i mindre rum med olika anvindningsomriden och skapa attraktiva miljoer genom
6ppen dagvattenlosning.

Cirka 200 meter vister om planomrédet ligger rekreationsomridet Kungsbackaskogen som
bland annat har motionsslinga.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Tillfarten for biltrafik till omradet dr via Skogsallén och fastigheten angérs idag frin Skogs-
allén och Furugatan. Furugatan ir en atervindsgata som 6vergir i en ging- och cykelvig
parallell med Kungsgatan. Tillfarten till fastigheten foreslis fortsittningsvis vara fran Furu-
gatan via den storre parkeringen.

Viindplatsen i slutet pa Furugatan foreslas flyttas lingre norrut. Radien blir 6 meter for att
ge tillrickligt vindutrymme f6r mindre lastbilar med backning.

Stadens gang- och cykelnit ligger i direkt anslutning till fastigheten lings med Kungsga-
tan och Skogsallén och knyter ihop omridet med Innerstaden, resecentrum, Kungsmassan,
Tingbergsomradet och Kungsbackaskogen. Gangvigen lings med Skogsallén och Furuga-

tan foreslas bli allmén platsmark.

I fastighetens nordvistra del finns en gangtrappa som knyter ihop ging- och cykelvigen
lings med Kungsgatan med Pilgatan. Omradet och dess skétsel foreslas tas 6ver av kommu-
nen och markeras darfor som allmén plats i plankartan.

Parkering

Omrédet ligger centralt och har nira till busshallplats och resecentrum. Parkeringsbehovet
ar 1 plats per ligenhet f6r bade det gamla och nya bostadsbestindet. Parkering ska kunna
16sas inom fastigheten. Idag finns 21 parkeringsplatser och 3 garageplatser pa Tjidern 17, to-
talt 24 parkeringsplatser. Totalt beh6vs 59 parkeringsplatser for att ticka hela planomridets
behov. Fastigheten foreslas dirfér kompletteras med 35 parkeringsplatser och befintliga ytor
tor parkering arrangeras om.

Ytor for 59 parkeringsplatser visas i plankartan. Parkeringen dr uppdelad i flera mindre
enheter och dr frimst placerad lings Furugatan for att bevara karaktiren med gron for-
gardsmark lings med Skogsallén, se vidare dokumentet Karaktirisering av Vistra Villastaden
(Kungsbacka kommun, 2006). For att forstirka karaktiren bor parkeringen i planomradets
sydostra del avgrinsas med buskage mot gatan.

Gistparkering foreslas ske pd lokalgatorna i niromradet, och om dessa ér fulla pa parke-
ringen i kvarteret Ejdern eller pa Varlaparkeringen. Om parkering pa gata i framtiden blir
ett problem kan parkeringsregleringen komma att ses 6ver.

Parkeringsbehovet f6r cykel dr 2 platser per ligenhet for bade det gamla och nya bestin-
det. Cykelparkering foreslis finnas i befintliga byggnaders killare och under viderskydd pa
garden.
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Kollektivtrafik

Busshallplatsen Tingberget finns inom 300 meters gangavstind frin planomradet. Till rese-
centrum, som dr en viktig knutpunkt f6r bussar och pendeltig, dr det mindre dn 1 kilometer.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet ligger inom avrinningsomréidet f6r Kungsbackaan, vilken ir klassificerad som
kinslig recipient, och stéller darfor krav pa fordrdjning och rening av dagvatten.

En dagvattenutredning ar utférd av Norconsult, 2014-01-13. Undersékningen visar att de
geotekniska forhillandena gor att moéjligheten till infiltration bedéms vara mycket begrin-

sad.

Planférslaget innebir att andelen hirdgjorda ytor inom omréadet 6kar, vilket fir till £61jd
att ytavrinningen 6kar pd grund av minskade infiltrationsmoéjligheter och snabbare avrin-
ningsforlopp samt en 6kad féroreningsbelastning frin planomréadet. For att kompensera
tor flédesdkningen, och dirmed minimera risken f6r 6versvimningar samt reducera belast-
ningen pa Kungsbackaan, foreslar utredningen en utjaimning av dagvatten sa att utgiende
dagvattenfloden frin planomradet efter exploateringen inte overstiger befintliga dagvatten-

floden.

Fordréjningsmagasin foreslas anldggas centralt i planomradet for utjaimning av dagvatten
frin omradet som bebyggs. Dagvatten frin den befintliga bebyggelsen kommer att hanteras
pa samma sitt som idag dven efter den nya exploateringen; det vill siga med avledning till
kommunens dagvattenledningsnit via stupror eller ytavrinning till dagvattenbrunnar.

Genomslippliga beliggningar kan med fordel anlidggas for att minska magasinsvolymen,
bibehilla grundvattenbalansen och koncentrationstiden inom planomradet.

Parkering inom planomradet ska utformas pa ett sitt si att rening av ytvatten sker enligt

forvaltningen for Miljé & Hilsoskydds riktlinjer.

Vatten och avlopp

Omrédet foreslas forsorjas fran befintligt kommunalt vattenledningssystem. Servisledningar
tor vatten- och avlopp for de nya byggnaderna foreslas forliggas tvirs 6ver fastigheten mel-
lan de tvé befintliga huskropparna via parkeringsplatsen i fastighetens sydostra horn. Detta
da fallet fran dagvattendammen underlittas avsevirt.

Spill- och dagvattenledningar gar redan idag 6ver fastighetens sydvistra horn, frain Ekga-
tan till Skogsallén. De befintliga kommunala ledningarna sikerstills med ett u-omrade i
plankartan.

Tvi dagvattenbrunnar finns vid vindplatsen. Nir denna flyttas norrut foreslis dagvatten-
brunnarna flyttas med.

Brandvattenforsorjning

Brandvattenpost finns i héjd med gangvigen vid Skogsallén i planomridets mitt. Upp-
stallningsplats for riddningstjanstens fordon planeras i det nordvistra hornet av den storre
parkeringen. Frin detta lige dr det cirka 50 meter eller kortare till alla de nya byggnadernas
entréer enligt illustrationskartan. Entréer pa befintliga byggnader kan ocksa nés hirifrin
alternativt frain Furugatan. Kérbarhet och tillginglighet for riddningstjinstens fordon har
beaktats under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovsskedet.
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Varme

Kommunen har som ambition att verka for att nya bostider utformas energieffektivt. Omré-
det avses virmas upp med fjirrvirme. En befintlig fjirrvirmeledning ansluter till befintliga
byggnader i nordost. Servisledningar till de nya byggnaderna kan dras hirifrin, parallellt
med de féreslagna vatten- och avloppsledningarna.

El och tele

El- och teleledningar finns i Kungsgatan, Skogsallén och Furugatan. Servisledningar kan
ansluts till de nya byggnaderna fran norr. For belysningen till gingvigen i nordvist och f6r
belysningen lings Skogsallén foreslds ett u-omrade tvd meter pa respektive sida om ledning-
en. Idag finns en belysningsstolpe vid den foreslagna parkeringen med utfart mot Skogsallén
samt en vid den foreslagna vindplatsen i slutet av Furugatan. Belysningsstolparna foreslis
flyttas.

Bredband

Det finns moéjlighet att ansluta omradet till it-infrastruktur via fiber da ledningar gar lings
med del av planomrédets norra grins. Ett u-omrade har avsatts for jordkablarna som ligger
inom kvartersmark. u-omradet dr 2 meter pa respektive sida om ledningen.

Avfall

Erforderliga utrymmen for kallsortering av sopor ska finnas inomhus. Sophanteringen ska
ske med storsta hinsyn till miljon samt dtervinning av energi och material. Utformningen
ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009). Befintlig sophanterings-
byggnad foreslas att rivas. Sophantering foreslas finnas i kéllaren pa det befintliga s6dra
huset. Narmaste atervinningsstation finns vid Alléskolan, cirka 600 meter frin planomridet.

Halsa och sakerhet

Buller

Bullerskydd f6r vagtrafiken finns mellan Kungsgatan och den géng- och cykelvig som gar
parallellt med densamma, utanfor planomradesgrinsen. Bullerskyddet har en 6ppning dir
gang- och cykelvigen gor en knick i nordvist.

En bullerutredning for vigtrafik dr utférd av Norconsult, 2013-11-20. Utredningen visar pa
att bullernivaerna nar upp till en nivé 6ver riksdagens vigledande riktviren for trafikbul-
ler vid bostider. Riktvirderna bor normalt inte 6verskridas men enligt Boverket kan det i

sirkskilda fall goras avsteg.

60-65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad

Nya bostader bor endast i vissa fall medges dar den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad 6verstiger
60 dBA, under forutsattning att det gar att dstadkomma en tyst sida (hogst 45 dBA vid fasad) eller i
vart fall en ljuddampad sida (45-50 dBA vid fasad). Minst halften av bostadsrummen, liksom uteplats,
bor vara vanda mot tyst eller ljuddampad sida.

Det bor alltid vara en stravan att ljudnivaerna pa den ljuddampande sidan ar lagre an 50 dBA. Dar
det inte ar tekniskt mojligt att klara 50 dBA utmed samtliga vaningsplan pa ljuddémpad sida bor
det accepteras upp till 55 dBA vid fasad, normalt for lagenheter i de 6vre vaningsplanen. 50 dBA
bor dock alltid uppfyllas for flertalet ldgenheter samt vid uteplatser och gardsytor. (ur Boverkets
allménna rad 2008:1)
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Avsteg fran rekommendationerna for buller

For kvarteret Tjadern gér kommunen bedomningen att det finns sirskilda skl att gora av-
steg for att kunna bygga stad och utveckla centrala Kungsbacka. Omradet ligger nira service
och kollektivtrafik och dr vil férenligt med de nationella miljdmalen. Att bo i centrala delar
medfér mer buller och andra stérningar 4n en miljé utanfor titbebyggda delar. Ett boende i
centrum har férdelar och kvaliteter som i viss méin kan kompensera de nackdelar som buller
frin trafik under dagtid kan ge. Pa dessa platser miéste trafikbullret hanteras som en faktor
och vigas mot andra faktorer sa att slutresultatet, den samlade livsmiljon, sammantaget blir
sd bra som mojligt.

Enligt Norconsults utredning klaras Boverkets riktvirde for ekvivalent ljudniva utomhus,
55 dBA for den nya huslingan i véster utan sirskilda bullerskyddsatgirder. For det nya
huset i norr 6verskrids riktvirdet 55 dBA i vaning 2, 3 och den inredda vindsvaningen. Dir
riktvirdet 55 dBA 6verskrids bor minst hilften av bostadsrummen vindas mot tyst, eller
dtminstone ljudddmpad sida, det vill sdga in mot garden. Bullerutredningen ger forslag pé
balkongutformningar som gor att avstegsfallet tyst sida kan uppnis.

Riktvirdet f6r maximal ljudnivé, 70 dBA, avser uteplats. For bada de nya byggritterna
kommer finnas en gemensam uteplats pd innergirden dir riktvirdet uppnas. For huset i
norr klaras inte riktvirdet for uteplats pa alla de planerade balkongerna mot norr. Hir kan
balkong utgéra komplement till annan gemensam uteplats dir riktvirdet uppnas.
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Overviganden och konsekvenser

Planen innebir att del av innergirden tas i ansprak for bebyggelse. Behovet av nya bostidder
har bedomts storre dn bevarandet av den obebyggda innergirden med frimst grismatta. Att
halla resten av garden obebyggd och spara naturmarken i omradets nordvistra del dr viktigt
for att bevara karaktiren fran nir omradet byggdes.

Detaljplanen innebir vidare att mer parkering pa gatumark anordnas i Vistra Villastaden,
nagot som pa sikt kan skada omrédets karaktir. Planforslaget dr utformat sa att parkering
tilldts i mindre enheter och frimst ligger lings med Furugatan. Detta for att si langt som
mojligt bevara karaktiren lings med Skogsallén. Karaktiren kan forstarkas om parkeringen
i planomrédets sydostra del avgrinsas med buskage mot gatan.

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kommer tillskottet av 16 bostider i denna del av kommunen inte
att ske. Omridet kommer dven fortsittningsvis utgéras av grismatta som anvinds i begrin-
sad utstrickning.

Behovsbedomning

En behovsbedomning har gjorts med stod av checklistan "Miljébedémning av planférslag”
for att ta reda pa om forslaget kan antas medfora betydande miljépaverkan eller inte. Kom-
munen ska gora sin bedémning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till f6rordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har behovsbedémningen visat att
planférslaget inte bedoms medféra nagon betydande miljopaverkan.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljébalken

Omrédet ingér inte i riksintresseomrade for naturvard, friluftsliv eller kulturmiljévard enligt
3 kap miljobalken. Det ingir heller inte i omrade for riksintresse enligt 4 kap miljobalken.
En fortitning av Tjiddern 17 bedoms inte innebdra nigra konflikter med bestimmelserna i 4
kap miljobalken utan kan ses som titortsutveckling.

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

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Luftkvalitetsmatningar genomfordes 2012 vid Varlaskolan som ligger strax éster om aktu-
ellt planomridet. Mitningarna visade att halterna av kviveoxid och partiklar dr relativt liga
och vil under miljokvalitetsnormerna for luft. Luftkvalitetsmétningarna och bedémningen
att planen inte forvintas bidra till ndgon storre okning av trafikrérelser medfor att det inte
toreligger nagon risk att miljokvalitetsnormerna for luft 6verskrids vid ett genomférande av
planen.

Miljokvalitetsnormer for vatten, 5 kap miljobalken

Recipient for dagvattnet dr Kungsbackain. Med en god dagvattenhantering sa bedéms ett
genomforande av planen inte paverka recipienten negativt och att ett uppfyllande av milj6-
kvalitetsnormerna inte forsviras.
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Sociala konsekvenser

Trygghet och sakerhet

Byggnadernas placering gor att 6verblickbarhet skapas pd innergirden och fonster mot vister
gor att uppsikt finns dven pd "baksidan” mot villorna pi Lindgatan och Ekgatan. Parkering-
en dr beldgen sa att den syns frin fonster och ging- och cykelvigar. En medveten utform-
ning av vixtlighet, belysning och markbeldggning pa kvartersmark kan skapa en privat och

trygg kinsla.

Folkhalsa

En solstudie dr utférd som visar att bostider, uteplatser och lekplatser dr solbelysta minst
fyra timmar vid var- och hostdagjimning.

Fler boende i omridet innebir en storre efterfrigan pa skola, barnomsorg och annan service
i ndromradet. Skola och férskola ligger i niromradet vilket innebir kort avstind f6r de barn-
familjer som kan komma bo i de nya byggnaderna. Det kommer att underlitta vardagslivet
tor framforallt féraldrar och dr positivt dven for barnen.

Planen innehaller ingen service, men Kungsbacka centrum med hela dess utbud av butiker,
restauranger och ovrig service ligger pa rimligt gingavstind. Omradet ar relativt plant, med
mittliga lutningar pa gingvigar pi garden. Mojligheten att ni god tillgingligheten anses
stor.

For befintliga boende kommer plats f6r nirrekreation minskas da innergirden delvis byggs
igen. Det dr dirfor viktigt att den gard som bildas mellan de nya och gamla husen blir an-
vindbar, attraktiv och skapar mervirde for de boende som ska samutnyttja garden.
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Gestaltningsprinciper

Nedanstiende gestaltningsprinciper ska foljas, se exploateringsavtal. Syftet dr att folja upp
principerna i bygglovsskedet.

Principer for byggnaders volym och material

* Fasadmaterial ska ansluta till befintlig bebyggelse och vara i gult tegel och/eller ljus puts
eller ett material som kommunen bedémer som likvirdigt.

* Takmaterial ska vara i taktegel eller i bandtickt plat.

* Volymer och byggnadshéjder ska ansluta till intilliggande byggnader i kvarteret enligt

planbestimmelser. Loftgang far inte anordnas.

Principer for entréer
* Entréer ska vara accentuerade och ha bearbetade omfattningar.
* Trapphus ska ha dagsljus.

* Entréer ska vara mot girden och ha viderskydd i form av entrétak.

* Entréer och omréide i dess nirhet ska ha god belysning,.

Tegel pa
| gavlarna

Plat/zink
pa taken

Puts eller material
som kommunen
beddmer som
likvardigt.

=S

Lokalt omhéandertagande av
dagvatten genom kanaler
och damm pa garden.

Varm trakansla pa fonster,
entrépartier och racken.

Illustrationer och bilder: Nordstrand Arkitekter AB
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Principer for material fonster och utvandiga entrédorrar

* Fonsterbdgar och karmar ska utvindigt vara utfort i mélat trd, ddeltrd, ek eller motsva-
rande.

* Entrédorrar och entrépartier i trapphus ska vara i malat tré, ddeltré, ek eller motsvarande.

Principer for balkonger
* Utférandet pa balkongfronter ska ha en hog bearbetningsniva.

* Ligenheter i bottenvaning ska ha uteplats.

Principer for markplanering och natur
* Byggnader ska ha en god markanpassning och folja terringen.

* Markanpassningen vid uteplatser ska ha en mjuk avtrappande 6verging for att férhindra
skarpa grinser och barriirer.

* Marken pa girden ska ha mjuka nivaskillnader, till exempel gradinger eller liknande, mot
gemensamma ytor.

* Marken pa innergirden ska utféras med regngenomslippliga material och ha lokalt om-
hindertagande av dagvatten.

* Markbeldggning vid entréer ska utformas med natursten eller marktegel.

M= | l g \,H
i 5 -
|

i

Referensbilder: Nordstrand Arkitekter AB
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Genomforandefragor

Markagoforhallande

Upprittat forslag till detaljplan berér foljande fastigheter och fastighetsigare:
* Tjadern 17, Skogsallén Fastighetsforvaltning AB

* Kungsbacka 2:2, Kungsbacka kommun

* Kungsbacka 2:13, Kungsbacka kommun

Exploator
Skogsallén Fastighetsprojektering AB

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar riknat frin den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman f6r allmin plats.

Avtal

Forvaltningen f6r Plan & Bygg har med Skogsallén Fastighetsprojektering AB tecknat ett
plankostnadsavtal.

Innan detaljplanen blir aktuell f6r antagande ska exploatoren med kommunen teckna ett
genomforandeavtal/exploateringsavtal for att reglera fullféljandet av aktuellt f6rslag till
detaljplan.

Plankostnader

Skogsallén Fastighetsprojektering AB svarar for samtliga kostnader f6r upprittande av aktu-
ell detaljplan i enlighet med plankostnadsavtal, daterat 2013-12-03.

Fastighetsbildning

Avstyckning och fastighetsreglering

Fastighetsigarna avser dela Tjadern 17 i tva fastigheter, detaljplanen reglerar inte hur fastig-
heten kan styckas.

Del av Tjidern 17 blir allmin plats enligt upprittad plankarta, ytorna redovisas i konse-
kvenstabell nedan. Enligt upprittad plankarta blir del av Kungsbacka 2:13, cirka 50 kva-

dratmeter, kvartersmark och ska darfor 6verforas till Tjidern 17.
Ansdkan om lantmateriforrattning

Kommunen ansoker om fastighetsbildning for att fullf6lja detaljplanens intentioner som
ber6r allmin plats och Skogsallén Fastighetsprojektering AB bekostar detsamma.
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Parkering

All parkering for boende till Tjadern 17:s behov ska ske inom kvartersmark.

Vatten och avlopp

Tillkommande byggnader ska anslutas till kommunens VA-nit. Overenskommelse om for-
bindelsepunkt/anslutningspunkt triffas med forvaltningen f6r Teknik.

Dagvatten

Dagvatten ska fordréjas inom kvartersmark. Innan dagvatten fran korytor och parkeringsy-
tor avleds till kommunens dagvattenledning ska vattnet renas. Férdréjningsmagasin och
rening utformas i samrad med foérvaltningen f6r Milj6- och Hilsoskydd i Kungsbacka kom-

mun i bygglovskedet.

Befintliga och tillkommande ledningar

Befintliga samt tillkommande ledningar ska sikerstillas genom servitut eller ledningsritt.

Gangtrappa

Gingtrappa i Tjidern 17:s nordvistra horn foreslis bli allmin plats.

Befintlig gangbana

Del av Tjidern 17 som dr ianspriktagen som gangbana enligt avtalsservitut foreslas bli
allmin plats.

Tillkommande rattigheter som belastar Tjadern 17

Befintliga samt tillkommande ledningar ska sikerstillas genom ledningsritt eller servitut.

Placering och utformning av byggnader

Skogsallén Fastighetsprojektering AB ska genomfora exploateringen i enlighet med upprit-
tad planhandlings bestimmelser, illustrationer och gestaltningsprinciper.

Ekonomiska fragor

Konsekvenser for kommunen

Enligt forslag till detaljplan ska del av Tjadern 17 fi dndrad markanvindning till allmén
plats och del av Kungsbacka 2:13 dndras till kvartersmark. Ytorna kommer i samband fastig-
hetsbildning virderas och ersittning balanseras mellan inblandade parter.

Kommunen kommer att utféra flytt/omplacering av vindplats, justering av gingbana vid Fu-
rugatan samt flytt av belysningsstolpar. Exploatoren kommer att bekosta detsamma. Samt-
liga arbeten ska utféras enligt en for kommunen godtagbar standard.

Konsekvenser for exploatéren

» Atgirder inom kvartersmark pa den egna fastigheten

* Finansiering av atgirder inom allmin plats, inklusive projektering

18 Planbeskrivning



* Kostnader for upprittande av detaljplan, kompletterande utredningar med mera

* Samtliga lantmiterikostnader

* Anslutningsavgifter for VA, el, tele, fjarrvirme och andra avgifter sisom bygglov, ny-
byggnadskarta med mera enligt gillande taxa.

Anvéndning

Fran fastighet

Till fastighet

Areal i kvm (ca)

Gangbana Tjadern 17 Kungsbacka 2:2 150

Gangtrappa Tjadern 17 Kungsbacka 2:13 40

Ny vandplats Tjadern 17 Kungsbacka 2:13 70

Befintlig vandplats Kungsbacka 2:13 Tjadern 17 50

Rattigheter som bor Belastar Till férman for Areal i kvm (ca)

sakerstallas genom

ledningsratt/servitut

Fjarrvarme Tjadern 17 Statkraft Varme AB 155

Bredband Tjadern 17 Kungsbacka Bred- 140
bandsnat

VA Tjadern 17 Kungsbacka kommun | 145

Gatubelysning Tjadern 17 Kungsbacka kommun | 110

Medverkande i planarbetet

I planprogrammet har deltagit tjinstemin frin berérda kommunala férvaltningar, Skogsal-
1én Fastighetsprojektering AB och Nordstrand Arkitekter. Geoteknisk undersokning, bul-

lerutredning och dagvattenutredning dr gjorda av Norconsult.

Upprittad av planavdelningen i september 2014.

Erica Folkesson

Planarkitekt

For genomférandefrigor:

Jonny Wigrup

Exploateringsingenjor

Elin Johansson

Verksamhetschef Plan

Kommunfullmiktige har 2015-02-03 § 8 antagit
detta forslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2015-03-09.
Genomforandetiden slutar 2020-03-09.
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