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Handlingar finns att lasa pa:

Plan och Byggs reception, stadshuset, Storgatan 37, Kungsbacka

Upplysnigar om detaljplanen ldamnas av:
Elin Johansson 0300 83 40 31

Inger Gennerud Bjorsander 0300 83 42 64

Samrad Antagande Laga kraft

Uppdrag

Planprocessen

Synpunkter kunde ldmnas under samradstiden.

Detaljplanen handliggs med ett sd kallat enkelt planforfarande och efter
samrddet redovisas de framforda synpunkterna och politiska beslut tas om
eventuella dndringar. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsndimnden.



Detaljplanplan for fastigheten Kolla 5:6 m fl

SAMMANFATTNING

Byggandet av Kolla Parkstad dr det storsta bostadsprojektet i Kungsbackas
historia. Stadsdelen far ett attraktivt lage med gangavstand till centrum och
pendelstation, Kungsbackaskogen och motorviagspafart. Utbud av skolor och
seniorboende gor omridet tillgédngligt for manga grupper. Omradet innehéller
cirka 1100 bostéder, skola, férskolor, idrottshall och omrade for foretag.

Detaljplanen for Kolla Parkstad, KP118, antogs av kommunfullmiktige 2010.
Nu nér infrastruktur for ungefér halva omradet &r klart, och vissa delar av den
forsta etappen ar bebyggd, gors en dversyn av detaljplanen. Det genom att en
ny detaljplan tas fram som ersétter den gamla.

Syfte och huvuddrag & dom samma men utefter erfarenheter sé revideras
detaljplanens beskrivningar och kartor som forsvdrat projektering och

bygglovgivning 1 den forsta etappen.
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PLANBESKRIVNING
Handlingar:

Planbeskrivning (denna handling)
Plankarta

Bestammelser

[Nlustrationskarta

Miljobedomning (checklista)

Ovrigt framtaget material:
MKB (Norconsult 2008-12-05)

VA-utredning (GF konsult 2007-12-12, Norconsult rev. 2009-01-31)
Bullerutredning (GF konsult 2008-05-15)

Bullerutredning (Norconsult 2013-04-10)

Geoteknisk undersokning (Norconsult 2008-12-04)

Geoteknisk undersokning for P-diack (Norconsult 2013-05-21)
Parkeringsutredning (Norconsult 2014-01-10)

BAKGRUND

Detaljplanen for Kolla Parkstad, KP118, antogs av kommunfullméktige 9 mars
2010. Beslutet vann laga kraft den 12 april 2010.

Efter antagandet har detaljplanens forsta etapp A reviderats ett flertal gdnger
med enkelt planférfarande. Kommunstyrelsen hemstillde i beslut 2013-05-21
§ 109 hos byggnadsndmnden att revidera detaljplanens etapp B och C samt
tillhérande gestaltningsprogram utifran erfarenheter fran etapp A.

Byggnadsndmnden beslutade 2013-08-21 § 339 att hela Kolla parkstad skulle
revideras (etapp A, B och C) se karta pd sidan 8. Plandndringen innebdr en
uppdaterad och enhetlig plansituation reviderad efter nya erfarenheter.

Plankarta och beskrivning bygger till storsta del pa géllande detaljplan, KP118,
vad géller behovsbeddmningar och struktur. Innehallet 4r dock uppdaterat efter
ny information och planbestimmelser fortydligade. Detaljplanen handléaggs
med ett enkelt planforfarande da det huvudsaklingen handlar om en uppdatering
av befintlig detaljplan.

Detaljplanen omfattar inte omridet nirmast Kungsbackain - A parken.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att skapa en stadsdel med sméstadens typiska
karaktarsdrag.

Bebyggelsestrukturen ska ge tydliga kvarter mot gaturummen och en tét
bebyggelse med varierad bebyggelsehojd.

Rutnitsstrukturen skapar ett ldttorienterat och flexibelt stadsmonster.
Gatustrukturen har en hierarki ddr triden har stor betydelse for gestaltningen.
Det genomsléppliga vigsystemet fordelar trafiken forhallandevis jamnt och
underlattar tillgdngligheten. Ett nét av offentliga platser i korsningarna mellan
gatorna underléttar orienteringen och skapar mojlighet till moten och socialt
liv. For stadsméssigheten dr det viktigt med verksamheter och service vid dessa
punkter som ska planeras med stor omsorg.

Omradet innehaller cirka 1100 bostider, skola, forskola och andra verksambheter.
Kvarteren rymmer flerbostadshus, radhus och kedjehus. Bostdderna ska ha
blandade upplételseformer, dir en tredjedel dr hyresritt. Genom att integrera
gronytor 1 en tét stadsvdv far invénarna korta avstand till gronstrék, parker
och friytor.
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Kolla parkstad dr till vissa delar redan utbyggt
enligt gdllande detaljplan. Antagandehandling 5



AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN 3, 4, 5 KAP.

Den foreslagna markanvindningen overensstimmer med beddmd ldmplig
anviandning enligt kommunens Oversiktsplan. Redan gillande detaljplaner
innebér effekter for natur- och kulturmilj6, landskapsbild och trafik. Planen
paverkar i viss mén riksintresse for naturvard eftersom det ligger nira
Kungsbackaan och Kungsbackafjorden.

Planen medf6r en ur allmén synpunkt god resurshushéllning och ses som en
tatortsutveckling. Planforslaget har darfor ansetts forenligt med en fran allmén
synpunkt lamplig anvéndning av mark- och vattenresurser enligt 3, 4 och 5
kapitlen miljobalken.

Behovsbedomning

I arbetet med gédllande detaljplan for omradet gjorde kommunen bedémningen
att planforslaget inte skulle innebéra betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen
gjorde dock en annan bedomning och en miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
togs fram (Norconsult 2008-12-05). Skélen till detta var att Lénsstyrelsen
ansag att planen kunde medfora negativa effekter for bland annat naturmil;jo,
kulturmiljo, landkapsbild och trafik, vilka var for sig anses vara begrinsade,
men som sammantaget kan ge upphov till betydande miljopaverkan.

Miljokonsekvensbeskrivningen beskriver nuvarande forhallanden (aktivt odlad
akermark), konsekvenser av en utbyggnad enligt planforslaget (en ny stadsdel)
samt ett nollalternativ (ingen utbyggnad som innebidr att marken antingen
fortsdtter anvéndas for jordbruksmark eller att havden upphor och de 6ppna
markerna véxer igen).

For aktuell detaljplan ser forhéllandena ndgot annorlunda ut; nuvarande
forhallanden ar en till vissa delar bebyggd stadsdel och till vissa delar ej
paborjad byggarbetsplats, konsekvenserna av en utbyggnad enligt forslaget
ar fortfarande en ny stadsdel men med vissa justeringar och ett nollalternativ
skulle innebira att omradet fortsétter byggas ut enligt géllande detaljplan.

En ny miljobedémning (i form av checklista) dr framtagen for att pé nytt bedoma
om forslaget kan antas medfora betydande miljopdverkan.

Forslaget bedoms inte innebédra ndgon betydande miljopéverkan enligt
upprittad behovsbedomning. En ny miljokonsekvensbeskrivning behdver
ddrmed inte upprittas.

MKN for luft

Gillande miljokvalitetsnormer bedoms inte 6verskridas under forutsittning att
bebyggelsen inte placeras nirmare Inlagsledens viagmitt &n 20 meter.

Luftfororeningshalterna bedoms paverkas ytterst marginellt av forslaget.
Befintliga bostadshus dr beldgna sa att géllande riktvarden for vagtrafikbuller
inte kommer att dverskridas. Ett genomforande av detaljplanen beddms inte
medfora att miljokvalitetsnormerna for luft overskrids.
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MKN for vatten

Vattenmyndigheten for Vésterhavets vattendistrikt har beslutat om
Miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten den 15 december 2009, enligt 5 kap.
5 § miljobalken och 6 kap. 1 § forordningen (2004:660) om forvaltning av
kvaliteten péd vattenmiljon (VFF). Det finns en beslutad miljokvalitetsnorm
for varje vattenforekomst i vattendistriktet som géller vid provning och tillsyn
samt for vilka hdnsyn ska tas till i alla planer och program. Detta giller ett antal
vattendrag, sj0ar, grundvatten och kustvatten (ut till territorialgransen) Gver ett
visst storlekskriterium. Recipient for omradets dagvatten ér vattenforekomsterna
Kungsbackaan och inre Kungsbackafjorden. Kungsbackaén har i nedre delen
bedomts till mattlig status och inre Kungsbackafjorden har bedomts till
otillfredstéllande status. Miljokvalitetsnormerna ar god ekologisk status med
tidsfrist till 2021. Med foreslagen och delvis redan utbyggd dagvattenhantering
beddoms inte genomforande av detaljplanen forsvdra uppfyllandet av
miljokvalitetsnormerna for vatten.

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomrédet ligger 1 Kolla och avgridnsas av Onsalavdgen, Askvéigen,
Inlagsleden och Kungsbackadn. Omradet dr cirka 34 hektar.

Nir detaljplanearbetet for Kolla parkstad inleddes 2007 utgjordes omradet av
jordbruksmark som dgdes av de tre parterna Kungsbacka kommun, Aranis
KB och JM AB. Planomradet ar i dagslédget till viss del bebyggt med ny
infrastruktur och bostédder med olika upplatelseform samt forskola och skola.
Ursprungsfastigheten Kolla 5:6 &r i dagsldget avstyckad till ett femtiotal olika
fastigheter fordelat pa Kungsbacka kommun, Arands KB, JM AB, Veidekke
AB, Eksta och 33 privatpersoner.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och detaljplaner

Omradet ligger inom Kungsbacka stads fordjupade oversiktsplan (2009)

Gdllande
detaljplaner
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markerat som bostadsomréde planeras. I den fordjupade Oversiktplanen
utvecklas Kungsbacka kommuns vision nér det géller hur staden ska gestaltas.
Det innebér bland annat att ny bebyggelse ska utformas titare och mer stadslikt
an tidigare. Rutnétsstaden lyfts fram som exempel pd en struktur som framjar
ett rikt stadsliv. Mgjlighet till verksamhet och service ska finnas i utvalda
knutpunkter eller strik.

Omréadet omfattas av detaljplanerna KP118 antagen 2010-04-12, KP118A
antagen 2010-10-28 och KP118B antagen 2012-04-12. Genomforandetiden
har inte gatt ut for nagon av dessa detaljplaner.

Byggnadsndmnden har 2013-08-21 avbrutit detaljplanearbete for ytterliggare
mindre detaljplanerevideringar som istillet blir en del av nu aktuell detaljplan.

Planprogram, avsiktsforklaring och parallella uppdrag

Ett planprogram for ny stadsdel inom fastigheten Kolla 5:6 m fl antogs av
kommunstyrelsen i maj 2007.

Det finns en avsiktsforklaring undertecknad av de dévarande tre parterna/
markégarna. Syftet med avsiktforklaringen &r bland annat att det skulle finnas
en gemensam syn pa den dvergipande gestaltningen.

For att skapa en gemensam Overgripande struktur for utbyggnaden genomfordes
parallella arkitektuppdrag under varen 2006. Fyra arkitektkontor deltog och
i utvéarderingen deltog Arands, JM och kommunen (den senare med en bred
sammansatt grupp frén olika forvaltningar). Resultatet av utvirderingen blev
en planstruktur som lades till grund for detaljplanearbetet.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen hemstillde 1 beslut 2013-05-21 § 109 hos byggnadsndmnden
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att revidera detaljplanens etapp B och C samt tillhorande gestaltningsprogram
utifrén erfarenheter frén etapp A.

Byggnadsnamnden beslutade 2013-08-21 § 339 att hela Kolla parkstad skulle
revideras (etapp A, B och C). Planéndringen innebér en uppdaterad och enhetlig
plansituation reviderad efter nya erfarenheter.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

NATUR

Mark och vegetation

Omradet utgjordes tidigare av ett storskaligt odlingslandskap som nu genomgér
en total forvandling. Fran 6ppet landskap till en successivt bebyggd stadsdel.
I vister finns en tydlig rumslig avgransning i Kungsbackaskogens hdjd
och 1 norr finns Kollaskogen som ger stod at befintlig bebyggelse. I soder
avgriansas omradet av Inlagsleden. Det flacka dkerlandskapet fortsétter sder
om Inlagsleden dnda ner till Kungsbackafjorden. Kollaberget sticker upp mitt
1 det flacka landskapet strax sdder om Inlagsleden. Omradet &r delvis bebyggt
med infrastruktur for den nya stadsdelen.

Marken har tidigare utgjorts av aktivt odlad akermark, som delats upp 1 olika
akrar av stenmurar, 6ppna diken och mindre vagar. I anslutning till en mur och
ett dike fanns enstaka trdd som bjork, al och en del gris- och ortvegetation.
Lings Kungsbackadn finns A-parken med dppna dagvattendammar och
promenadstrak utbyggda. P4 éns Ostra sida ligger en smabatshamn.

Oversvamningsrisk

Planomradet ligger som nérmast cirka 65 meter frdn Kungsbackaén.

Omradet &r beldget pa nivaer mellan +1,4 m och +8,0 m och sluttar svagt ner
mot Kungsbackaan. Eftersom omradet ligger sé lagt och ar sa flackt finns
risk for 6versvamning. Kommunen har i den fordjupade oversiktsplanen for
Kungsbacka stad tagit fram rekommendationer for ldgsta golvniva for ny
bebyggelse i staden. SMHI har gjort en analys av ett fléde och ett vattenstand
med 100 ars aterkomsttid och till detta har kommunen lagt till en buffert pa
0,5 meter. I Kungsbackaan vid Kollaomradet ger detta en hogsta niva pa +2,0
meter vilket ger en ldgsta golvniva pa +2,5 meter.

Vattenstandet i Kungsbackaan vid Kolla kan inom ett 100-arsperspektiv ligga
ett flertal decimeter hdgre dn normalt pd grund av klimatfordndringarna (enligt
ron fran FN:n klimatpanel 0,8 meter.).

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB) har genomfort en
oversiktlig kartering 6ver omrdden med risk for 6versvimning i Kungsbacka.
Karteringen frdn 2013 visar att de antaganden om lampligt ldgsta golvniva
som gjordes 1 framtagandet av géllande detaljplan (KP118) fortfarande géller.
Dérfor finns en planbestimmelse om lagsta fardiggolvniva pa +2.5 meter kvar.
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Geotekniska forhallanden

Befintliga marknivier i omradets dstra del 4r +1,5 - 2 meter. En utbyggnad av
bostéder har kraver en hdjning av markytan for att forhindra 6versvimningar.
Eftersom nivan pd fardigt golv &r lagst +2.5 meter dr det 1dmpligt med en
marknivd pd lagst +2,0 meter. En geoteknisk undersékning: PM till underlag
for detaljplan gjordes av Norconsult 2008-12-04.

Stabilitetsforhallandena for omradet ndrmast Kungsbackaan ar daliga och
darfor finns restriktioner 1 gillande detaljplan (Kp118). Belastningen av marken
regleras i gillande detaljplan med anviindning PARK, A-parken ligger utanfor
nu aktuell detaljplan och samma restriktioner svarstar.

For den del av markytan som ligger pd nivd +1,5 och hogre fungerar det ur
uppflytningssynpunkt att anvinda sig av bade lattklinker och cellplast for att
kompensera for uppfyllnaderna av markytan till nivé +2,0. For de delar som
ligger mellan +1,25 och +1,5 kan cellplast inte anvéndas pd grund av risk for
uppflytning. Littklinker kan anvéndas istéllet.

Storre och mer séttningskénsliga byggnader bor preliminért grundlaggas pa
palar. Latta och séttningstaliga byggnader kan preliminért grundlaggas med
platta pa mark inom véstra delen och mdjligen med platta pa mark genom
totalkompensation med lédttare massor inom den Gstra delen.

Geoteknisk utredning dr framtagen (Norconsult 2013-05-21) for att faststélla
forutsittningarna att bygga ett parkeringsdéck norr om kv 17 (se illustration) i
omrddets nordostra horn. Utforda berdkningar for befintliga forhillanden samt
for en utbredd last pa 30 kPa (motsvarar till exempel 1,5 m uppfyllnad) inom
omrddet visar att sdkerheten mot skred r tillfredstdllande ur stabilitetssynpunkt.
Det bor dock noteras att ur sittningssynpunkt sa kommer en belastning av en
utbredd last av 30 kPa leda till stora sittningar i omradet.

Markytan inom aktuellt omrade for det nya p-décket varierar mellan cirka +1,5
och +2,5. Det undre planet for p-dicket ska preliminért ligga pa nivan +1,35
och det dvre pé ca +3,65. Infarten till p-décket ska preliminért ligga kring nivan
+2,5. Med hénsyn till de stora lerdjupen och jordlagrens séttningskénslighet
(16s lera)foreslés det nya p-décket i forsta hand att behova grundlidggas med
kohesionspalar. Alternativt kan kompensationsgrundldggning vara ett alternativ.

Pé& grund av risken for framtida hoga vattenstand 1 Kungsbackaan ar lagsta
tillatna niva for Oppningar i p-dacket +2,5 savida inte sérskilda skyddsatgarder
kan anordnas. Delar av p-dacket som ligger under denna niva bor utféras som
vattentdt konstruktion. Pa plankartan finns bestimmelser som reglerar detta.

Radon

Omradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kidnda fornldmningar.

Omraden norr om planomradet (Kolla 3:3 och Kolla 5:5) har varit féremal for
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arkeologiska utredningar. Da patraffades tva fornldmningsomraden; vid Kolla
backe och vid Kollaskolan.

Strandskydd

I och med ny detaljplan aterintrdder strandskyddet. Detaljplanen ligger cirka
65 meter fran Kungsbackaan och dérfor dr en administrativ bestimmelse a
inford pad plankartan som markerar var strandskyddet upphivs.

Som sirskilda skél anges att marken redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften. Omradet behdver tas i ansprak
for att tillgodose ett angeldget allméint intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet. Motivering ir att omradet &r utpekat i den fordjupade oversiktsplanen
for Kungsbacka stad (2009) som omrade for titortsutveckling.

Detaljplanen tillgodoser goda mgjligheter till rekreation och passage langs med
Kungsbackaan och bedoms inte forsdmra livsvillkoren for véxt- och djurliv.

BEBYGGELSEOMRADEN

Befintlig bebyggelse

Stadsdelen Kolla parkstad dr uppdelad 1 36 kvarter varav 8 nu till vissa delar ar
bebyggda. Inflyttning 1 omrédet paborjades 1 maj 2013 och i januari 2014 bor
hér cirka 300 personer. Inom planomradet ligger Kollaskolan med planerad
utbyggnad som berdknas Oppnas hostterminen 2014. En forskola med 6
avdelningar berdknas ocksa std klar hosten 2014.

Bostader och verksamheter

Omradet bedoms kunna innehdlla cirka 1100 bostéder. P4 specifika platser 1
omradet, dér gator korsas och bildar smé offentliga platser, ska servicefunktioner
inrymmas 1 forsta hand, vilket regleras med bestimmelse BC. Léngs den stora
huvudgatan ges utrymme i planens bestimmelser, att placera verksamheter i
bottenvaningen om det finns intresse av det pd ldngre sikt. I omradets véstra
kant finns ett omrade for handel eller kontor (H, K).

Bostdderna ska fordelas mellan hyresritt, bostadsrédtt och gruppbyggd
aganderitt, dér en tredjedel ar hyresritt. Det ska vara en blandning av bade
bostadsformer (och bostadsstorlekar)och upplatelseformer 6ver hela omradet.
Flera bostadsformer kommer att finnas; radhus, kedjehus, stadsradhus
och flerbostadshus. Radhus och kedjehus betecknar bostadshus som é&r
sammanlidnkade 1 ytterviggarna och bestir av minst tre sammanbyggda smahus.
Stadsradhus ér urbana radhus, gérna 1 tre vaningar, dir forgardmarken inte
utnyttjas for privat parkering. Flerbostadshus dr bostadshus med minst tva
vaningar och minst tre bostadsldgenheter, diar minst tva bostéder ligger ovanpa
varandra. | planens nord Ostra horn finns ett kvarter med tre punkthus med
olika vaningsantal som har visuellt stdd i1 berget bakom.

Forskola

Forskolan behover totalt cirka 10 avdelningar inom hela Kolla parkstad. En
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forskola med 6 avdelningar &r placerad i ett eget kvarter i omradets sydostra
del. En del av A-parken dster om kvarteret utnyttjas for att 6ka forskolans mark
for utevistelse. Bredvid Kvarterparken finns ett kvarter for forskola som dven
den planerar utnyttja den allménna parken for lek.

Skola och idrottshall

Skolan inom omrddet utdkas fran cirka 5000 kvm till cirka 13000 kvm.
Kungsbackas sirskoleelever ska ga pa Kollaskolan och alla lokaler ska
vara anpassade for dessa elevers behov. Byggritten for skolan angrédnsar till
huvudgatan, Gnejsvégen, och skolbyggnaden kommer att bilda fond till den
centrala parken. Skolan dr en byggnad 1 tre vaningar som bdde ska inga i
omradets kvartersstruktur och bilda en trevlig utemiljé/skolgérd tillsammans
med nuvarande Kollaskolan.

En idrottshall &r under uppbyggnad i anslutning till skolan. Idrottshallen ska
ocksa anvédndas pé kvillstid for andra aktiviteter &n skolans. En fritidsgard
planeras i idrottshallen. En yta for spontanidrott ska planeras i samband med
skola, idrottshall och fritidsgard. Det dr viktigt att skolgarden inte blir en plats
som kénns otrygg och gdms bakom hoga byggnader. Fastighetsgranser for
skolan ska regleras i enlighet med detaljplanens forslag.

Radhus ldngs Bdrnstensvdgen.

12 Antagandehandling



Seniorboende och bostader med sarskild service

Seniorbostédder integreras med fordel med Ovrig bebyggelse. De kan
exempelvis placeras i bottenvaningen pa dvrig bostadsbebyggelse. Viktigt ar
att seniorbostiderna har néra till service, kollektivtrafik och bra promenadstrak.

Bostdder med sidrskild service for funktionehindrade vuxna dr placerat i
flerbostadshus inom kvarter nr 17.

Trygghet och tillganglighet

Omrédet ska byggas i BoTryggt05s anda. Trygghet ar att kunna rora sig i
och kring sin bostad utan att uppleva sociala eller fysiska begrdnsningar.
Stadsdelen har behov av nédrverksamhet for att bli levande under stor del av
dygnet. Allmanna ytor ska vara mdjliga att Gverskéda fran flera héll och vara
trevliga att vistas i. Viktigt r att fritidsverksamhet for ungdomar finns pa plats
fran borjan.

I flerbostadshus med hiss dr bostiddernas golvniva upphdjd 1 forhallande till
gatunivan for att minska insynen. Trapphusen (och hissen) gar ner till gatuniva.
Om tillgidngligheten for hus utan hiss inte klaras fran gatan far en extra entré
placeras mot garden dir hojdskillnader ofta tas upp.

Undantaget fran bestimmelse om fardigtgolvniva pa +2,5 ér dér det planeras
for publika verksamheter och lings huvudstraket. For att klara tillgéngligheten
till exempelvis smabutiker placeras golvnivan i h6jd med gata. Det stélls istillet
krav pa tekniska atgéarder for att klara eventuella 6versvimningar, som till

Gestaltningsprogram for arkitektur och bebyggelsestruktur togs fram till
géllande detaljplan KP118 av SWECO januari 2009. Pa plankartan fanns da
en planbestimmelse som kallades inriktningsbestimmelse och som sédger att
utformningen ska dverensstimma med gestaltningsprogrammet for arkitektur

och byggnadsutformning.

Med gestaltningsprogrammet som grund har gestaltningsprinciper for den nya
detaljplanen tagits fram. Gestaltningsprinciperna r utformande efter erfarenheter
vid projektering och byggande inom kvartersmark i etapp A.

Gestaltningsprinciperna finns redovisade pa sidan 29 i planbeskrivningen.
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exempel att dra ledningar i taket istdllet for 1 golvniva.

Gestaltning

Malsidttningen &r fortsatt att skapa en stadsdel med stadsméssig karaktér.
Omradet ska ha en tydlig koppling till innerstaden och ska ha ett ldttorienterat
och flexibelt stadsmonster. Utgangspunkten for stadsdelens gestaltning ar
de siardrag som finns i Kungsbackas éldre delar; dess skala och struktur har
inspirerat den nya stadsdelen som har smastadens typiska karaktar.

Sammanfattningsvis praglas omradet av distinkta gaturum vilka skapas genom
ett tydligt forhallande mellan byggnader och gata. Kvarteren definieras av
tydliga horn och bebyggelsen ér tit mot de storre gatorna. Bebyggelsen har
klassiska volymer med en arkitektur som dr modern och djérv.

FRIYTOR

Naturmiljo

Norr om omradet finns Kollaskogen som anvinds for lek och promenader, bade
av de som bor i angrdnsande omraden och barnen pa Kollaskolan. Vdster om
Onsalavdgen finns Kungsbackaskogen. Det dr ett vilanvint omrade med ett
valutvecklat stignét och anlagda spar i den norra delen.

Gronstruktur inom planomradet

Malsittningen &r att hela stadsdelen ska fd en lattillgdnglig och invivd
gronstruktur. Det finns flera spidnnande parkrum med olika karaktér,
Kvartersparken, Centrala parken och grona strak i1 ostvéstlig riktning.

A-parken som ligger strax utanfor denna detaljplan ir ett storre parkomrade
ndrmast Kungsbackadn som kommer att finnas till for alla Kungsbackabor. Dér
finns en storre lekplats och stora grasytor som ldmpar sig savél for bollspel som
for picknick. Genom A-parken far den nya stadsdelen en naturlig koppling till
det befintliga Kolla, Vistra villastaden och centrala Kungsbacka. I A-parken
renas dagvattnet slutligen innan det nar Kungsbackaan. Dammarna har flacka
sléanter for att gora det mojligt att komma nédra vattnet pa ett sékert sitt. En
brygga kommer att byggas ut i den norra dammen for att ytterligare forbattra
vattenkontakten.

Den centrala parken, Kollaparken, har tydliga grinser mot omgivande
bebyggelse utan att vara inhdgnad av staket. Den dr mer stadsméssig och
stramare #n A-parken i sin form, t ex kommer den ha rader med trid i
stenmjolsyta. Hir kommer dven att finnas ytor for lek, perennplanteringar och
inslag av vatten.

Kvartersparken ska vara en lummig hérna med fokus pa lek. D& parken kommer
att nyttjas som lekyta for intilliggande forskola &r det viktigt att ytan hdgnas in.
Inhdgnaden ska ha ett stadsmassigt uttryck, t ex ett smackert staket. Eftersom
parken kommer vara inhdgnad dr det extra viktigt att utformningen av bade
staket och sjilva parken gor det tydligt att det dr en park 6ppen for allménheten.

Trad ska om mdjligt placeras for att forhindra vinden att ta sig in 1 omradet.
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Gestaltningsprogram for gator och gronstruktur tas fram togs
fram till géllande detaljplan KP118 av SWECO januari 2009. Med
gestaltningsprogrammet som grund har gestaltningsprinciper for gator och
gronstruktur tagits fram som ska vara ett stod i den fortsatta projekteringen.
Gestaltningsprinciperna ar utformande efter erfarenheter vid projektering
och byggande av de allmina platserna i etapp A.

Gestaltningsprinciperna finns redovisade pa sidan 34 1 planbeskrivningen.

Ytor under gatutrad ska i storsta mdjliga méan vara planterade med buskar eller
perenner, detta for att battre behalla fukt och néring i jorden. Det bor undersokas
om dagvatten kan ledas till tradgropar och att bara overskottet leds bort.

I ursprungsforslaget skulle dagvatten lyftas fram som en kvalité och i de
langstackta parkstrdken skulle dagvatten tas om hand med ett meandrande
svackdike och det smala straket foreslogs utformas med en kanal. I samband
med projektering av infrastrukturen i omrddet har det visat sig att detta
inte dr genomforbart. Men med hjdlp av planteringar och Gppet vatten som
inte dr kopplat till dagvattensystemet ska ursprungsideérna finnas kvar.
Dagvattendammarna i A-parken var bland det forsta som byggdes i den nya
stadsdelen.

Konst

Konst styrs inte i detaljplanen men stadsdelen innehaller manga sma platser
och offentliga miljoer finns det stor potential for konst av olika slag.

Dagvattendammarna var bland det forsta som
anlades i Kolla parkstad.
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GATOR OCH TRAFIK

Gaturummen kan generellt delas in i tvd huvudtyper; de med en offentlig
karaktér och de med en smalare, mer intim gatuprofil. Gemensamt for gatorna
ar att de ska ha en urbanitet som skapar en kontrast till de grona strdken. Pa
plankartan redovisas fyra gatuhierarkier; Huvudgator, lokalgator, kvartersgator
och grinder. Utover dessa finns Infartsgator som dr anpassade for bussar i
linjetrafik.

Hastigheter hills nere genom att gatorna dr utformade med tétt liggande
korsningar, trdd och ldngsgdende parkering samt att entréer vinder sig
mot gatorna. Fotgingarna prioriteras vid utformningen av potentiella
konfliktsituationer som korsningar och dvergangstéllen.

Cyklister delar gaturummet med 6vrig trafik. I 6vrigt finns separata gdng- och
cykelstrak utmed tvirstraken, Centala parken, A-parken och lings Onsalavigen
respektive Inlagsleden som ldnkar omrédet till ovriga staden.

Enligt trafikledsplanen f6r ar 2020 kommer Inlagsleden trafikeras med 13 700
fordon/arsdygn och Onsalaviagen med 9750 fordon/arsdygn. I dessa siffror dr

Huvudgatan genom omrddet heter Gnejsviigen.

utbyggnaden av Kolla medriknad. Cirkulationer 4r foreslagna vid infarterna
till omrddet, bade frdn Onsalavédgen och Inlagsleden, tva av dessa ar utbyggda.
Kollektivtrafik

Askvidgen trafikeras med buss varje halvtimme 1 hogtrafik. Busslinjen dr en
ringlinje som utgar ifran Kungsbacka station och kor vésterut pa Askvéigen.
I lagtrafik (fem turer/dag) trafikeras Askvégen av en servicelinje 1 biagge
riktningarna.

Tvé nya busshallplatser anldggs inom planomradet.
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Parkering

Parkeringsbehovet har varit dimensionerande for den totala exploateringsgraden
som anges till maximalt 115 000 kvm BTA. Parkeringsbehovet kan fordandras
over tid till exempel genom att resvanor foréndras, att det blir farre bilar, mindre
bilar, att bilpooler infors och att allmidnna kommunikationer forbéttras. En
annan forutsdttning kan vara att en del av parkeringen placeras under mark.

Som 6vergripande parkeringsbehov har 20 platser/1000 BTA tidigare anvénts.
Och i samband med bygglovgivning har varje ny byggnad stdmts av mot antalet
parkeringsplatser. Ju ldngre utbyggnaden kommer desto tydligare har det blivit
att det ar svart att tillgodose denna p-norm samt att det faktiska antalet bilar per
hus och ldgenhet som de som flyttat in har, understiger det forvéntade antalet.

Eftersom antalet parkeringsplatser stims av mot varje nytt bygglov sker hela
tiden en uppfoljning av antalet parkeringsplatser som maéste tillskapas. En
parkeringsutredning har tagits fram av Norconsult (2014-01-10) for att ge
forslag pd nya parkeringsplatser. Dessa nya eller utokade parkeringsplatser
ska finnas som en buffert i detaljplanen nir behov uppstar. Som grund for
utredningen ligger det antal parkeringsplatser som berdknas finnas i omradet utan
planindring och en sammanstillning av det 6vergripande parkeringsbehovet.

Parkeringsutredningen foreslar 2 parkeringsplatser per radhus/kedjehus och
1,6 parkeringsplatser per ldgenhet. Vilket erhélls genom samutnyttjande av
parkering genom boendekort.

I utredningen redovisas foljande nya parkeringsplatser:

Parkeringsyta 1 - Har redovisar géllande plan cirka 50 stycken parkeringsplatser.
Forslaget dr att mojliggora att anldgga lika manga parkeringsplatser under
mark. Platsen ligger néra befintligt bostadsomréade norr om Askvigen och
det ar darfor inte onskvart med parkeringsdick ovan mark, vilket styrs med
planbestdmmelse.
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Parkeringsyta 2 - I gdllande detaljplan ryms cirka 79 parkeringsplatser i form
av markparkering. Forslaget dr att Aven hir ge mdjlighet att anlégga lika ménga
parkeringsplatser under mark.

Parkeringsyta 3 - I gillande plan mojliggors ett parkeringsdick. Den mdjligheten
finns kvar 1 detaljplan 4ven om det inte &r troligt att ytan utnyttjas for annat dn
markparkering inledningsvis.

Parkeringsyta 4 - Nytt parkeringsdick som inte finns med i géllande plan.
Beddms rymma cirka 60 parkeringsplatser, med ett halvt plan under mark.
Eftersom ytan ligger nira Kungsbackadn har de geotekniska forutséttningarna
studerats (Norconsult 2013-05-21).

Parkeringsyta 5 - Omradet dr i gillande plan parkmark. Det foreslds dndras till
T-omrade dir markparkering och entréer till kvarterets bostdder majliggors.
Med tvérparkering beréknas ytan kunna rymma 10 - 20 parkeringsplatser.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

I VA-utredningen (GF 2007 12 12, reviderad 2009 01 30) redovisas den tekniska
dagvattenlosningen. Planomradet avvattnas med tvé separata system, ett for
dagvatten och ett separat for draneringsvatten.

Genom anlagda dagvattendammar i A-parken kommer dagvattnet att genomga
viss rening innan det nar Kungsbackaan. I arbetet med projektering av
infrastrukturen i omradet framkom det att de dvriga Oppna systemen som
skulle bli en del av gata och park genom hela stadsdelen inte var mojliga. Ett
problem som VA-utredningen inte tagit hdnsyn till var att 6ppna svackdiken i
ostvistlig riktning skulle bli vdldigt branta och djupa, {or att fa till den lutning
som behovs for att fi vattnet att rinna i riktning mot Kungsbackaan. Inte heller
de Oppna system som foreslogs ldngs gatorna visade sig vara genomforbara
dd det inte stimmer Overens med framkomligheten 1 6vrigt och befarades
ta skada vid exempelvis sndrdjning. I VA-utredningen foreslogs tre stycken
dagvattendammar men bara tva av dessa visade sig behovas vid fortsatta studier
av mingden dagvatten.

Vatten och spillvatten

En VA-utredning dr gjord av GF 2007-12-12, reviderad 2009-01-30.
Spillvattnet bedoms inte kunna avledas med sjélvfall till Yggdrasilsvéigens
avloppspumpstation. en pumpstation finns uppford i den sodra delen av
A-parken. och huvuddelen av spillvattnet i etapp B och C fors till en planerad
spillvattenpumpstation i sydvistra delen av omradet. Skyddsavstandet r minst
50 m fran bostad eller forskola, fardigt golvnivdn +2.5 m och vara tillgénglig
for bilburna tekniker.

Storre kommunala vattenledningar finns ldngs Askvigen, Inlagleden och
Onsalavigen.

Brandvattenforsorjning
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Brandvattenforsorjning foreslds ske genom utbyggnad av konventionellt
brandvattensystem. Avstandet mellan brandposterna ska vara 150 meter.
Enligt VA-utredning, rev 1, Norconsult 2009 01 31 bedoms alla fastigheter fa
tillfredstdllande kapacitets- och tryckforhallanden vid momentan férbrukning.

Korbarhet och tillgénglighet for Raddningstjdnstens fordon har beaktats under
planarbetet. Detta kontrolleras 1 bygglovskedet.

Varme

Uppvérmning ska ske med fornybar energi. En malséttning for stadsdelen
ar att bygga sa energisndla hus som mojligt. For att uppmuntra detta finns
bestimmelse om avsteg fran BTA om tjockare viggar anldggs.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt kommunens renhallningsordning. Erforderliga
utrymmen for kéllsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus.
Sophanteringen ska ske med storsta hdnsyn till miljon samt atervinning av
energi och material. Yta for miljostation finns inom yta fér handel och kontor
1 omrédets sydvistra del.

El,tele och bredband

Ansvariga for utbyggnad av fiber/tele forsorjningen dr Kungsbacka
bredbandsnét och Skanova. Ansvarig for elnit & Fortum Markets AB och
ansvarig for fjarrvirmenit ar Statkraft AB.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

En bullerutredning har tagist fram av GF konsult AB (2008-05-15). Omradet
paverkas av vigtrafikbuller fran Inlagsleden Onsalavdgen och E6. Dessutom
paverkas bostdderna av trafiken som kommer att finnas lokalt i omradet.
Bullerutredningen har utgatt fran en framtida trafiksituation ar 2020.

Bullerutredningen har uppdaterats (Norconsult 2013-04-10) med nya
berdkningar baserade péd uppdaterade trafikmangder pé de interna vigarna.

Detaljplanen har i enlighet med Boverkets allménna rad for tillimpning bedomts
kunna medge avsteg fran huvudregeln for bostider och medge nya bostéder
dér den dygnsekvivalenta nivén vid fasad ar 55-60 dBA under forutséttning
att det gar att dstadkomma en tyst sida med hogst 45 dBA vid fasad.

For samtliga bostadshus inne i bostadsomréddet klaras riktviardet 55 dBA
langs samtliga fasader. Det innebédr att huvudregeln klaras utan sérskilda
bullerskyddsatgirder.

For flertalet hus ndrmast Onsalavdgen och Inlagsleden samt nagra hus lédngs
delar av Granitvdagen och Lavavigen overskrids riktvdrdet 55 dBA med 1.5
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dBA. For dessa lagenheter krivs avstegsfall. Det innebér att minst hélften
av bostadsrummen bor vara vinda mot tyst eller ljudddmpad sida. Léngs
Inlagsleden och Onsalavégen far bullerskydd anordnas. Dessa ska placeras sa
nidra vigen som majligt.

Mellan husldngorna mot Inlagsleden har 2,0 m hoga skdrmar forutsatts 1 den
gillande detaljplanen. Den nya bullerutredningen visar dock att dessa inte
behovs for att klara riktviardena for uteplats. Om fastighetsdgarna vill sétta
upp egna bullerskydd for uteplats i framtiden ska dessa utformas enligt rad
och riktlinjer som tas fram 1 samband med bygglovgivning.

Farligt gods

Nérmaste farligtgodsled &r E6 som ligger cirka 450 meter fran plangréns.
Onsalavédgen ér utpekad som alternativ farligt godsled i de fall E6 maste
stdngas av.

Risk for hoga vattenstand

Kommunen har 1atit SMHI ta fram en utredning om &versvdmningsrisk
1 Kungsbacka stad. Utifrdn den utredningen har kommunen tagit fram
rekommenderad ldgsta golvhdjd for omrdden lings Kungsbackaén.
Rekommendationer i FOPen. Rekommendationer enligt MSB.

DHI Sverige AB har pa uppdrag av Myndigheten for samhallsskydd och
beredskap (MSB), tagit fram en 6versvamningskartering utmed Kungsbackaan
(2013-06-14). Rapporten innehaller berakningar av dversvdmningar till foljd
av for 50-, 100- och 200-arsfloden.

De nya berdkningarna visar att rekommendationerna i den fordjupade
oversiktsplanen fran 2009 fortfarande gar att folja.

Vid anvéndande av undantag fran fardiggolvniva ska det vid bygglovgivning
tydligt framga att kommunen inte har nagot ekonomiskt ansvar vid en eventuell
oversvamning.

KONSEKVENSER AV FORANDRING MELLAN
GALLANDE OCH NY DETALJPLAN

Har listas de fordndringar som planforslaget innebar.

BEHOVSBEDOMNING OCH NOLLALTERNATIV

Behovsbeddmningen grundar sig péd ett nuldge och nollalternativ.
Nollalternativet i1 gédllande detaljplan skulle vara att omrddet fortsatt skulle
utgoras av jordbruksmark. Nollalternativet for nu aktuell detaljplan dr
att antagen detaljplan (KP118) fortsdtter gidlla med fortsatta problem vid
projektering och bygglovgivning.

Planens innehall

Maximal exploatering inom bostadskvarteren dr inte &ndrad och dr sammanlagt

20 Antagandehandling



115 000 kvm BTA. Bedomning om hur ménga bostdder som ryms inom samma
bruttoarea dr reviderad frn 900 st till cirka 1100 st. Det har paverkan pé antalet
parkeringsplatser som beddms behdvas i omradet.

I den tidigare planbeskrivningen forklaras att om det dver tid visar sig finnas
ett Overskott av parkeringsplatser i omradet, sa ska en hogre exploateringsrad
kunna provas med ett enkelt planforfarande eller 1 bygglovet. Kommunen
anser fortfarande att det ur en gestaltningsmaéssig synpunkt, vore positivt med
en exploateringsgrad som dr hogre dn 115 000 kv BTA. Men da det bedoms
orimligt att en situation med for ménga parkeringsplatser kommer uppsta, ar
den texten borttagen.

Det finns inte utrymme for ett separat korttidsboende som inte kan integreras
med Ovrig bebyggelse.

Att mojliggora for forskola i bottenvéningar pa vanliga flerbostadshus ér inte
langre efterfragat. Byggratt pd separat forskola vid Kvartersparken ér utvidgad
for att mota efterfragan.

Tillganglighet/Handikappanpassning
Att mojliggora undantag fran fardigt golvniva forbéttrar tillgédngligheten.

Buller

Ny bullerutredning visar att bostdderna inte utsétts for de bullernivaer som
befarades. Bullerplank regleras inte i detaljplan. Eventuellt bullerplank pa
kvartersmark bestdms vid bygglovgivning. Eventuellt bullerskydd pa allmén
platsmark tilléts i planen.

Riskbedomning

Nya 6versvamningskarteringen visar att +2,5 1 fardigt golvniva &r rétt.

Gronstruktur

Park vid kv 31 tas bort, ytan anvénds istéllet for infart till bostdderna och for
markparkering. Del av Kvartersparken tas 1 ansprék for utemiljé som tillhor
forskolan. Lekplatsen ska dock vara tillginglig for allminheten. Oppna
dagvattenldsningar dr borttagna. I géllande plan tillats samlad parkering inom
parkmark enligt illustration. Dessa dr nu utritade pd plankartan och markeras
med anvindningsgrans.

En ny bestimmelse, n , for gronska vid entrepunkter dr inférd pa plankartan.

Trafik

Gator som visat sig vara for smala eller for breda ér justerade. Ett genomgéende
problem har varit att svingradierna i samtliga korsningar varit for snidva. De
ar dndrade fran 5 meters radie till 6 meter. Ingen hingande belysning Gver
huvudgatan.

Beteckningen infartstrafik anvinds pé de gator dér bussar i linjetrafik ar tinkta
att gd. Det sodra omradet for handel och kontor har fétt en extra infart markerad
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pé plankartan.

Parkering

Parkeringsutredningen redovisar ett nytt sétt att rikna behovet och pekar ut
nya platser mojliga for parkering.

Pareringsytor som blivit for sma justeras. Parkering som tillhort kvartersmark
for bostadsdndamal ar ersatta med kvartersmark for parkeringsdndamal som 4gs
av kommunen i en s kallad ”parkeringsfastighet.” Dessa parkeringar upplats
for boende pa samma sétt som de lingsgaende parkeringar som anldggs inom
T-omraden. Gemensamhetsanliggning pa T-omrdde &r borttaget.

Parkering pd kvartersmark for handel och kontor &r inte ldngre villkorad mot
ovrig parkering i omradet utan parkering tillats bade innan och efter att omradet
utnyttjas for verksamheten. Parkeringar fa hér anldggas pa byggnaders tak och
under markniva.

Gestaltning

Problem med att bestimmelser och intentioner i gestaltningsprogrammen inte &r
kompatibla th_] ilps genom att det som dr mdjligt regleras med planbestimmelse
pa kartan. Ovrigt sammanstills under rubriken Gestaltningsprinciper i
planbeskrivningen.

Planbestammer

Forutom fler planbestammelser som ersdtter gestaltningsprogram har ett
antal felaktigheter rittats till. Till exempel fanns tva fall déar foreskrivet
vaningsantal och byggnadshdjd inte varit kompatibla. Olagliga och otydliga
planbestimmelser 4&r omformulerade eller borttagna. Planbestimmelse om
upphdvande av strandskydd ar ny.

Kvarter 1 -8

For dessa kvarter foreslas en storre flexibilitet. Detta for att skapa en storre
frihet och mojlighet att anpassa byggnadsutformning till liget. Omradet ligger
ndra befintligt bostadsomrdde norr om Askvdgen och dven négot lidgre én
intilliggande Onsalavig. Det som styrs med planbestammelser ér likt Gvriga
kvarter att kvartershorn ska markeras samt att byggnader ska placeras langst
huvudgatan. Bostadstyp bestdms inte men hogsta tilldtna BTA dr samma som
1 gillande detaljplan.

Bestdmmelsen flerbostadshus, ér borttagen och ersatt med byggnadshdjd 11
meter vilket dr lika hogt som 1 gillande detaljplan.

For kv 1-4 foreslés en ny trafikforing med lokalgata runt kvarteret istillet for

endast en infart och véndplats placerad centralt 1 kvarteret.

Primarkarta och fastighetsindelning

Kungsbacka kommun har infort nytt koordinatsystem (SWEREF 991200
Rh 2000) sedan omradet detaljplanelagts. Att nu fa plankartan i uppdaterat
koordinatsystem underldttar vid bygglovgivning.
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Omradet 4r 1 dagsldget indelat i cirka 50 st fastigheter. En del av marken som
Kollaskolan tagit i ansprak och som idag tillhor Kolla 3:64 (Punkthusen inom
kv 11) foreslds overforas till skolans fastighet och folja befintligt staket. I
ovrigt finns det ett par platser dér projekteringen visat att fastighetsgrianser
bor justeras pd samma sitt som detaljplanens anvidndningsgrénser justerats.

Forandringarna av planerad lokalgata vid kv 1-4 kriver fastighetsreglering.

GENOMFORANDEFRAGOR

Hér redovisas de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska
atgiarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomforande av detaljplanen och fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Detaljplanens syfte dr att skapa forutsdttningar for utveckling av en ny stadsdel
med plats for centrumnéra bostéder, kommunal service, parkering parkomraden
mm. Planomradet innehdller drygt 1 000 bostider i flerbostadshus, radhus
och fristdende hus med olika upplatelseformer. Kungsbacka kommun bygger
forskolor och skola. I forsta etappen, omrade A, dr nagra kvarter fardigstillda
och inflyttade.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidsplan

For detaljplanen géller foljande prelimindra tidsplan:
Samrad 1 kv 2014
Antagande 2 kv 2014
Laga kraft 2kv2014

Kompletterande Exploateringsavtal som reglerar ansvar for utbyggnad av
planerade parkeringsanldggningar ska traffas mellan parterna och godkénnas
av kommunfullméktige.

Projektering av lokalgator, gang och cykelbanor och dvrig allmén platsmark,
vatten- och avloppsledningar mm pagar parallellt med detaljplanearbetet.

Infrastrukturen i etapp A dr 1 princip fardigutbyggd. Bostadsbyggnation kommer
att pagd i flera ar inom etapp A. Bostadsbyggandet i etapp B och C kan péborjas
andra kvartalet ar 2015. Utbyggnaden berdknas ske under ytterligare ca fem ar.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 15 ar rdknat frén det datum da planen vunnit laga kratft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsétter planen att gélla, men
den kan da @ndras eller upphivas utan att fastighetsdagaren har rétt till ersittning
(for exempelvis forlorad byggritt).
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Markagoforhallanden mm

Fastighetségare och réttighetshavare framgéar av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen.

Kommunen dger fastigheterna Kolla 5:6, Kungsbacka 2:2, 2:4, 2:7, 2:8, 2:9
och 2:13

Arands dger fastigheterna Kolla 3:64, 5:19 och 5:20.
Eksta dger fastigheterna 5:16, 5:17, 5:11 och 5:18.
JM éger fastigheten Kolla 5:13.

Veidekke édger fastigheterna Kolla 5:22, 5:23,5:24, 5:25, 5:26, 5:27, 5:28 och
5:29.

Fastighetsdgarna ovan kommer att utfora byggnation inom kvartersmark for
bostdder, och eventuella parkeringshus.

Flera privata dgare finns, som har kopt de fardigbyggda fastigheterna.

Huvudmannaskap - allman plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats. Det innebédr att kommunen ansvarar
for utbyggnad av anlidggningar inom allménplats inom detaljplanen sdsom
gator, gc-végar, torg, va-ledningar mm. Forvaltningen for Teknik svarar for
framtida drift och underhall av allmén plats inom planomradet.

For ledningar av olika slag géller foljande betrdffande framtida dgare och

driftsansvar:

El Fortum EI och Eon El

Tele Skanova

Fiber Kungsbacka Bredbandsnit
Fjéarrvirme Statkraft

Vatten o avlopp Kungsbacka kommun, Teknik
Dagvatten Kungsbacka kommun, Teknik

Anlaggningar inom kvartersmark

All utbyggnad inom kvartersmark utfors och bekostas av respektive
fastighetsdgare. Utover byggnation av bostdderna innebir det att exploatd—ren
anldgger girdar, lekplatser for smabarnslek, cykelparkeringar, ledningar,
dagvattenhantering mm inom kvartersmark samt parkeringar for bostddernas
behov.

Anlaggningar utanfér planomradet

Bullerskydd utfors utmed Onsalavidgen och Inlagsleden.
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Avtal

Exploateringsavtal, som reglerar villkoren for byggnation fordelning av
kostnader och ansvar inom planomradet, samt avtal om Overlatelse av mark,
har tidigare triffats med fastighetsdgarna Arands, Eksta, JM och Veidekke.
Avtalen godkéndes av kommunfullméktige ar 2010.

Ett tilldgg till exploateringsavtalen ska traffas med respektive fastighetsdgare
om villkoren for utbyggnad och finansiering utbyggnad av planerade
parkeringsanldggningar. Avtalet ska godkédnnas av kommunfullméktige.

Kommunens formedlingsrétt av hyresldgenheter foljer de avtal som finns mellan
bostadsformedlingen och respektive exploatdr.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Mark ingaende i allman plats

Kommunen édger all mark som ingér i allmén plats gata, park mm. Eventuellt
justerat lige pé lokalgator paverkar fastighetsindelningen. Overenskommelse
ska triaffas mellan kommunen och respektive fastighetsdgare for att reglera
mark, som ingér i kvarter respektive allmén plats, sé att fastighetsindelningen
stimmer Overens med detaljplanen.

Kvartersmark

Fastighetsbildning har genomforts for bildande av kvartersmarken.
Kvartersmarken kommer eventuellt att delas upp 1 mindre fastigheter i ett
senare skede. Respektive exploator svarar for och bekostar eventuell framtida
uppdelning av kvartersmarken i mindre fastigheter.

Gemensamhetsanlaggning
Gemensamhetsanldggning ska bildas for kvartersgata som tillhor kvarteren
1-4 1 nordviést.

Servitut och ledningsratt

Servitut och ledningsrétter ska sékerstéllas for befintliga ledningar. Nya
transformatorstationer tryggas med ledningsrétt. Befintlig ledningsritt for
Skanovas teleledning bér omprovas och flyttas till nytt lage.

Bostiddernas parkeringsbehov, som inte ryms inom det egna kvarteret eller
som boendeparkering, sdkerstills genom servitut eller langtidskontrakt 1
parkeringsanldggningar.

Upphédvande av gillande detaljplan

Tidigare detaljplaner for Kollaomradet, Kp118, Kp118A och Kp118B upphévs
for del av planomrédet.

TEKNISKA FRAGOR

Projektering av gator, vatten- och avloppsledningar mm inom etapp B och C
genomfors parallellt med detaljplanearbetet for att sdkerstilla att tillrackligt
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utrymme finns for anldggningarna och for att utbyggnad av allménna
anldggningar kan starta sa snart faststélld detaljplan finns och upphandling av
entreprendr ar klar.

Trafik och Gator

Tillfart till planomradet sker via tva nya cirkulationsplatser fran Inlagsleden
samt via en ny och en befintlig frdn Onsalavigen. Askvégen, som i nuldget utgor
tillfart till det gamla Kollaomradet, stdngs och ersétts med tillfart soderifran
frén Inlagsleden.

Kommunen, genom forvaltningen for Teknik, ansvarar for framtida drift och
underhall av gator och dvriga anldggningar inom allmin plats.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykeltrafik sker langs Onsalvédgen och Inlagsleden, pé lokalgatorna
och genom parkmark och ansluter till befintliga gc-strdk utanfor planomradet.

Parkering

Parkeringsbehov for planerade bostidder ordnas dels inom kvartersmark
pa respektive fastighet, dels som boendeparkering pd gata/kvartersmark
parkering eller 1 parkeringshus, dels i gemensamhetsanldggning eller genom
servitutsupplatelse och ldngtidskontrakt i parkeringsanldggning inom
planomradet.

De platser som inte kan tillgodoses genom boendeparkering pa markparkeringar
eller inom kvartersmark ska anordnas i parkeringsanldggning. Vid
berdkning av parkeringsbehovet har hiansyn tagits till samutnyttjande genom
boendeparkering. Antalet platser har reducerats med 25 %. Fyra byggritter
har anvisats som medger parkeringsanldggning i flera plan, se plankarta.
Anldggningarna kommer att utforas delvis under mark. Vem som kommer att
dga parkeringsanldggningarna har dnnu inte bestdmts.

Totala parkeringsbehovet till 114 750 m2 byggrétt dr 2110 parkeringsplatser.
Dérav planeras 599 platser inom bostadskvarter. Parkering med
”Boendeparkering” inom kvartersmark for Parkering och Trafik uppgér till
1511 platser. Parkeringsanldggningar med parkering 1 flera plan byggs ut av
exploatorerna nir behov uppstar och regleras 1 ’Tilldgg till Exploateringsavtal”.

Parkering for kontors- och handelsytorna i planomrddets véstra del anordnas
inom respektive fastighet.

Kollektivtrafik

Genom omradet planeras for en busslinje med dubbelriktad trafik till
Kungsbacka station. Tva nya busshallplatser byggs ut inom omradet.

Vatten och avlopp

Forvaltningen for Teknik skall dga och ha driftsansvar for allmidnna
ledningar inom omrédet. Ledningar pa kvartersmark ska dgas och skotas av
fastighetsigarna.
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Dricks- och spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnét byggs ut
inom allménplats.

Plankartan innehaller en bestimmelse om att 14gsta hojd pa fardigt golv + 2,5
meter med hinsyn till risk for hdga vattenstand.

Anldggningsavgifter for vatten och avlopp tas ut enligt taxa som giller vid
anslutnings-tidpunkten.

Dagvatten

Forvaltningen for Teknik skall 4ga och ha driftsansvar for allmédnna ledningar.

Dag- och drineringsvattnet frdn planomradet fordrdjs i dagvattendammar
i A-parken innan avledning sker till Kungsbackain. Dagvatten frin storre
parkeringsytor skall behandlas i oljeavskiljare innan avledning sker. Rening
kan ocksa ske 1 dagvattendammarna. Man bor striva efter att skapa sa stora
gronytor som mdjligt for infiltration av dagvattnet. Dagvattenhanteringen l9ses
1 samrdd med forvaltningen for Teknik och forvaltningen for Miljé och Hiélsa.

Parkeringsanldggning under marknivéd ska vid behov utféras med tit
konstruktion.

Materialval for utvindiga ytor bor viljas med omsorg om miljon. Till exempel
bor oskyddade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for
fororeningar i dagvattnet.

Avfallshantering

Avfallshantering sker enligt kommunens renhallningsordning.

Uppvarmning

Uppviarmning ska ske med fornyelsebar energi. Vid fjarrvirmeanslutning av
byggnaderna ska Statkraft 4ga och ha driftsansvar for den s.k. priméarkretsen,
dvs. for alla ledningar fram till och med varmevéxlare i den enskilda fastighetens
abonnentcentral.

Befintliga ledningar

Befintlig vattenledning genom omradet utford i asbetsmaterail tas bort.

El- och fjarrvarmeledningar

Nya ledningar for el och tele byggs ut i omriddet. Eon/Fortum ska dga
och ha driftsansvar for transformatorstation och matningskablar fram till
anslutningspunkter 1 de enskilda fastigheterna. Fjarrvirmeledningar byggs ut
av Statkraft till de fastighetsdgare som dnskar anslutning. Byggritt f6r en ny
transformatorstation/kopplingsstation redovisas.

Teleledningar

Skanova ska dga och ha driftsansvar for kablar fram till forsta kopplingspunkt
i de enskilda fastigheterna,
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Fiberkabel

Fiberkabel byggs ut i omrddet. Kungsbacka Bredbandnit ska dga och ha
driftsansvar for kablar fram till anslutningspunkt i de enskilda fastigheterna.

Luft och buller

Bullerutredning har utforts. Bostidderna ska utforas sé att gillande normer
uppfylls. Miljokonsekvensbeskrivning, MKB, har upprittats for planomradet.

Bullerskydd uppfors utmed Onsalavédgen dér det behovs for att reducera bullret.

Markmiljo

Inga kénda markfororeningar finns i omradet. Genom omréadet [oper en gammal
ledning av asbest som tas bort i samband med utbyggnad av infrastrukturen
1 omradet.

Geoteknik
Detaljerade geotekniska utredningar skall utforas fore byggstart.

Arkeologi

Inga kédnda arkeologiska ldmningar finns inom planomrédet.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fordelning av ansvar och finansiering av utbyggnad inom allmén plats redovisas
1 exploateringsavtal som traffats mellan parterna.

Utbyggnad av allmén plats inom hela planomradet har preliminért berdknats
till totalt ca 250 Mkr. Beloppet inkluderar kostnader for torgytor, gang- och
cykelvégar, tridplante-ringar, belysning samt uppsamlingsledningar for gatornas
dagvattenavledning. Atgir-derna finansieras genom exploateringsbidrag frin
fastighetségarna.

Intakter
Kommunen erhéller ersattning genom forséljning av kvartersmark.
Kommunen erhéller intékter i form av exploateringsbidrag fran fastighetsdgarna.

Kommunen genom Forvaltningen for Teknik erhéller intdkter i form av
anslutningsavgifter for vatten och avlopp samt anslutning till bredbandsnitet.

Kommunen erhaller inkomster fran boendeparkering.

Framtida drift- och underhallskostnader

Forvaltningen for Teknik far 6kade drift- och underhallskostnader for allman
plats, lokalgator, torg, parkeringsplatser mm. Drifts—kostnaden har inte
berdknats.
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Finansiering

Kommunens kostnader for utbyggnad av gator och va-ledningar samt
iordningstdllande av allmén plats samt flyttning av befintliga ledningar, kommer
att tickas genom exploateringsbidrag fran exploatorerna.

Ekonomiska konsekvenser for exploatorernal/ byggherren

Exploatorerna bekostar

» Samtliga atgédrder inom kvartersmark

» Upprittande av detaljplan, kompletterande utredningar mm

» Fastighetsbildning for uppdelning av kvartersmarken i mindre fastigheter
» Kostnader for byggnation av eventuella parkeringsanldggningar

* Anslutning av byggnadskvarter till VA-, el-, tele, fjarrvirme-, gas- och
datanét enligt gédllande taxor

* Utbyggnad samt bildande av gemensamhetsanldggning av kvartersgata
tillhoérande kvarter 1-4

Gatukostnader

Gatukostnaderna regleras genom fastighetsdgarens ekonomiska ataganden 1
exploateringsavtalet.

GESTALTNINGSPRINCIPER

Gestaltningsprinciperna dr utformade med gestaltningsprogram for arkitektur
och byggnadsutformning (Sweco 2009) och gestaltningsprogram for gator och
gronstruktur (Sweco 2009) som grund, samt med erfarenheter fran redan givna
bygglov i omradet. Gestaltningsprinciperna ska fungera som stod for arkitekter,
exploatdrer och handldggare pa kommunen for att f4 en gemensam bild av Kolla
parkstads utformning. Gestaltningsprinciperna ske ge en méalande beskrivning
utover det som kan bestimmas med planbestimmelser pd plankartan.

PRINCIPER FOR BOSTADER

* Smadstadens typiska karaktdrsdrag ska aterfinnas i gestaltningen.
Utgéngspunkt dr kvartersstad med rutnétstruktur, tydliga kvarter mot
gaturummen och traditionella byggnadsvolymer.

» Tat bebyggelse mot huvudgatan.

* Variationsrik arkitektur. Klassiska volymer men i modern djérv tappning.
Huskropparna ska vara smickra och ha vackra proportioner. Gavlar ska
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vara slanka och tydligt gestaltade.

» Tak ska ses som en femte fasad. Eventuella kupor, fliktrum och dylikt ska
vara 1 samma kuldr som taket. Takfotter ska vara nétta.

¢ Hushorn betonas.

» Fargsittning ska gérna kontrastera mot intilliggande kvarter. Varm och
jordnéra fargskala till exempel r6d, ockra och brun. Fasadematerial utgors
foretradesvis av puts, tré eller tegel.

* Material ska vara bestidndiga och aldras vackert. Material bor viljas som
inte fororenar dagvatten och med héinsyn till livscykel.

* Husen i kvarteren ska ha en ménsklig skala, priaglad av individualitet
och variation. Fasader ska vara intressanta, omvéaxlande och locka till
promenader pa gatorna. Omsorgsfullhet i markplan.

* Byggnaderna ska fa ett enkelt, men i detaljerna omsorgsfullt, varierat och
nutida arkitektoniskt uttryck.

* Byggnader utfors med synlig sockel i fasaden. Socklar far dock inte bli for
dominerande. For att ta upp nivaskillnader &r det béttre att dela upp huset
1 tvd byggnadskroppar.

* Mellan hyres- och bostadsritter ska ingen synlig skillnad 1 standard finnas
vare sig nér det géller hus- eller gdrdsutformning.

» Viktigt med god markanpassning. Nivaskillnader kan med fordel tas upp
genom att bryta upp byggnader i tvd volymer.

» Lings Lokalgatan placeras husen en meter fran kvartersgrénsen for att fa
en planteringszon som ger en privat sfar mot gatan.

* Ibostadskvarter ska distinkt avgransning mellan gaturum och kvarter vara
byggnad, mur, héck, spaljé eller plank. I ett och samma kvarter far maximalt
tva av dessa material anvéndas. En visuell 6ppning eller passage far inte
vara bredare dn 2,5 meter.

* Entréer vinds mot gata och dr foretriddelsevis genomgéende.
» Skérmtak ska inte vara dominerade.

* Gardar ska innehdlla gemensam plats for lek och fritid.

» Takkupor utformas med ett modernt uttryck och mycket glas.

+ Komplementbyggnader anpassas till huvudbyggnadernas fasaduttryck.
Materialval och fargsittning stir i samklang med ovrig gestaltning i
kvarteret.

30 Antagandehandling



GESTALTNINGSPRINCIPER FOR KVARTERSTYP A, se illustration

* Léngs Huvudgatan placeras husen i kvartersgrins och ldngs hela
kvarterslinjen. Gavlar mot kvartersgator dras in 1 meter fran kdrbana.

* [ korsningar mellan Huvudgata och Lokalgata byggs husen i vinkel.

* Entréer ska anordnas fran gata och dr genomgaende och uppglasade sa
att fotgingare far en glimt av de grona gérdarna. Alternativt gors portik
genom husen.

* Radhus péd tomter som ansluter mot korfélt flyttas fran kvartersgransen
1-3 m. Radhus som ligger ldngs trottoar kan placeras i1 kvartersgransen
alternativt dras in upp till 3 m.

+ Distinkt avgransning mellan gaturum och delar av kvarteret skapas genom
mur, hick, spaljé eller plank. I ett och samma kvarter far maximalt tva av
dessa material anvédndas. En visuell 6ppning / passage fir max vara 2,5
meter (parkeringsinfarten dr undantagen).

* Varje kvarter har en gemensam parkering med max 15 p-platser. De
avskdrmas enligt ovan och samlas enligt illustrationen.

» P-platsen far ej placeras 1 ett kvartershorn.

Byggnad placeras 1 meter

frén korfalt Langsgaende parkering

och trédplantering

]

Oppning i kvartersmarkerande
skarm eller hack far vara max
2,5 meter

Minst tva huskropper med
eller utan mellanrum

meter fran byggrattsgrans. /"
Majligt att parkera framfor i
entrén

Privata uteplatser

Mojligt att passera igenom
kvarter. Gemensam gard

5 Entreér mot gatan

15 stycken parkeringar inklus-
ive handikappsplats Hdégre byggnadsvolymer

nara huvudstraket
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* Husens arkitektoniska grunduttryck &r detsamma mot gata och garden,
men mot gérden far fasaderna vara livfullare. Garden har en fri, mjukare
utformning dér marknéra bostdder kan fi en egen uteplats.

* En gemensam uteplats kan anvédndas av alla invanare i kvarteret.

»  Mojlighet skall finnas att passera genom kvarteren.

GESTALTNINGSPRINCIPER FOR KVARTERSTYP B, se illustration

Gestaltningsprinciper for Kvarter A géller dven for Kvarter B med foljande
kompletteringar.

* Hus léngs Lokalgatorna dras in 1 meter fran kvartersgréns.

* Uppdelning av husen gors for att fa kortare husldngder och vackrare
proportioner. Ev. mellanrum far inte vara bredare dn 3 meter.

* Husen sdder om Grénden placeras 1-3 meter frdn gatan. De byggs ihop for
att f en béttre ljudmiljo inom omradet.

* Bullerskdrmar far uppforas vid parkeringsplatser utmed Inlagsleden for att
skydda omradet. Skdrmar gors 2 meter hoga och avslutas mot fasaderna.
Bullerskydd uppfors dven for uteplatser mot Inlagsleden vid behov, och
uppfors dé enligt Rad och Riktlinjer.
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Lagre byggnadsvolymer
utanfor huvudstraket

Kvarter typ B
Principer for kvarter typ A géller aven
for kvarter typ B med foljande tillagg
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GESTALTNINGSPRINCIPER FOR KVARTERSTYP C, se illustration

» Liksom i de andra kvarteren organiseras byggnaderna si att tydliga kvarter
med stark rumslighet skapas. Kvarter C skiljer sig mot de andra i storlek.
Kvarteren begrénsas i motsats till Kvarter A och B huvudsakligen av

gronytor.

* Gardarna gestaltas som grona, mjuka uterum, dir en mindre yta dr korbar
fram till gemensam parkering.

* Husen lings Huvudgatan har entréer i gatufasaden. I flerbostadshusen &r
vissa entréer genomgaende frdn gatan mot garden.

* Alla bostdder kan fa en uteplats mot kvarterets insida. Dessutom kan de
som griansar mot gronytor fa ytterligare en uteplats pa kvarterets utsida.

* Endel av parkeringen sker som i de andra kvarteren pa kvartersmark.

* Bullerskydd i 6ppningar mot Onsalavigen, med en hdjd pa 2 meter, far
uppforas for att skydda omradet innanfor.

_______________________________ Byggnader pa bada sidor
markerar entré till omradet

~

Byggnad eller plank som
bullerskydd pa kvartersmark
dar det krévs .

\
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

\

s

Byggnader placeras i kvarters-
grans mot HUVUDGATA

Diabasvagen

NE

Gemensam gard ar énskvard
aven vid radhusbebyggelse

Valfri byggnadstyp i hela
kvarteret

[ —

V.LVOaNANH

N

.
Di@mantvagen
.

Laget pa gator inom kvarteret
bestams inte i detaljplan

Entreér mot gata och
mot gard for bra
tillganglighet

&

® o 0000 0 0
<

Mojligt att markera byggratts-
grans med forrad

Kvarter typ C

Principer for kvarter typ A galler ven for
kvarter typ C med f6ljande tillagg
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GESTALTNINGSPRINCIPER FOR PUNKTHUS

* Punkthusen far ha en avvikande takutformning jaimfort med ovrig
bebyggelse.

* Huskropparna skall vara slanka, cirka 18 x 22 meter girna med uppbruten
planform. Slankhet och vertikalitet ska tydliggoras genom hela fasaden.

* QGarage placeras under husen. Visuellt ska marken ovan parkeringsgarage
upplevas som naturlig.

* Genomblick skapas mot berget mellan husen.

+  Oversta vaningen ska vara indragen.

PRINCIPER FOR TILLBYGGNAD AV UTERUM, GARAGE, PLANK ETC

* Isamband med bygglov ska, i de fall det kan vara aktuellt, ett program for
hur tillbyggnad av uterum, plank, garage och forrddsbyggnader och dylikt
tas fram av exploatoren i samverkan med forvaltningen f6r Plan och Bygg.
Dessa kallas Rad och Riktlinjer.

GESTALTNINGSPRINCIPER FOR OFFENTLIGA BYGGNADER

* Getaltningen av offentliga byggnader ska folja Kungsbackas vision om
djarv arkitektur.

GESTALTNINGSPRINCIPER FOR HANDEL OCH KONTOR

Bebyggelsen ska ha ett nutida arkitektoniskt uttryck med stark identitet och
som utmirks av omsorg och kvalitet dd byggnaderna annonserar stadsdelen
mot sdder och vister. Gestaltning med sérskild detaljrikedom och omsorg 1
0gonhojd och vid entreér.

* Byggnaderna ska ingd i stadsdelens kvartersstruktur och gestaltningsméssigt
delas in 1 delar som harmonierar med skalan i omgivande bostadskvarter.

» Kulorer ansluter till stadsdelens varma jordnéra féargskala.
* Byggnadsmaterial foretrddesvis 1 puts, trd och tegel.

* Parkering som med fordel delas in i delomraden omgérdas girna av hackar
mot omgivande parkomraden.

* For att d4stadkomma en sammanhallen skyltning uppréttas skyltprogram
for kvarteren.

* Inlastning utfors insynsskyddad.
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GESTALTNINGSPRINCIPER FOR GATOR, GRONSTRUKTUR OCH
PARKERINGAR

» Tradsorter ska variera i olika gaturum.

* QGatutrddens planteringsgropar ska i alla lagen vara tillrackligt stora for
langsiktig vitalitet.

* De grona strdken ska utformas med variation si att den upplevda
fardstrackan forkortas.

» Parkerna ska utformas sé att de far individuella karaktirer och en egen
attraktionskraft.

» Fotgéngare prioriteras vid utformningen av punkter dar oskyddade och
skyddade trafikanter méts. Fotgidngarnas foretrdde ska markeras.

* Entréer markeras med gronska.
* Planera for det grona tidigt for att skapa trivsel dven under byggtiden.

* Markparkering som med fordel delas in i delomraden omgérdas gidrna av
hiackar mot omgivande parkomraden.

» P-dick ska gestaltas omsorgsfullt. Med ritt materialval kan ett ddck smilta
in bra 1 omgivningen. Viktigt med bra belysning och s 6ppna ytor som
mojligt for att 6ka den upplevda tryggheten.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

I arbetet med detaljplanen har deltagit tjinstemén fran berérda kommunala
forvaltningar. Plankonsult har varit Hillevi Skoog frdn Ramboll AB.

Upprittad i februari och reviderad i maj 2014.

Elin Johansson Inger Gennerud Bjorsander

Verksamhetschef Plan Strateg Mark och Exploatering

Byggnadsnamnden har 2014-06-05 BN §202 antagit detta forslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2014-07-04.
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