ANTAGANDEHANDLING
Upprattad 2019-10-28
PL/2017:20

Kungsbacka

BEm

C

Planbeskrivning

Detaljplan for vard- och omsorgsboende inom
fastigheten Onsala-Hagen 3:47
I Kungsbacka

Kullavik
Anneberg

Kungsbacka Hjalm

Fjaras

Frillesas




Innehall

221 2 ={ U T Lo [P TP 4
UPPAIAZ ..t e 4
Planens syfte och huvuddrag..........ccooviiiiiiiiiiiccce 4
Lige, areal och markidgoforhallanden.........cccoeevereuecieonnnccinnneccecneeeeeeeens 4
Tidigare stallningstaganden .......c.cccoceevreeueueiinninieeiirreeeeee e 4

FOrutsattningar och forandringar........cccceevveeeiieccieeeeisccieeeeen. 5
N AtUT . 1ttt ettt et e ee e e eete e e eteeeeteeeeteeeesseeenseeeeseeeessseeteseenseeensseeenseseenneeans 5
Social hillbarhet -

NULAZESANALYS. .....viiiiiiiiiiic e 6
Bebyggelseomraden...... ..o 7
Gator OCH TrAfIK c.viivieiecceec ettt ettt ettt ettt re e et e ereere e 8
Teknisk fOrSOIINING c.cuvveveveuiiirieieice ettt et es 10
Hilsa 0Ch SAKEIRET c..eicviiceiieiictecere ettt et e eae et eae e eereenreeaees 11
PlanbestAmMmMEISET ....vvieviieeieceeeeie ettt ettt ettt et v e et teeeae et e eanas 13

Overviaganden och KONSEKVENSEr ........ccceveeevereevevereeerereennes 13
INOIAIEEIMATIV 1o evieceireeeeiee et et et e ceteeeteeeeteeeeteeeebeeeeteeeeteeenaseeeseseesseensseesnneees 13
MIilJOKONSERVEIISET ...ttt eeees 13
S0CIala KONSEKVENSET c..evvieevieereete ettt ettt ettt eee e eereeeteeeteeeaeeeaeeebeenseenneens 15

GenomforandebeskrivNing ... 16
Organisatoriska fIAZOT ........cccvuiiriiiiiiiiicc e 16
Fastighetsrittsliga konsekvenser ... 17
AVEAL 1ottt ettt et ettt et e et e e teenteeeteeereeeaeeenes 17
Dispenser och tillStAnd........c.cueueeieireririeiiinineceirre et 17
Tekniska fTAZOT «..cueueueuerereuerereiririririrrereres et sebebe bbb s et s eenen 18
Ekonomiska frAgOr.........cucuiiirriiiciiierceeecrete e 18

2 Planbeskrivning



Handlingar finns att lisa pa:

Stadshusets entré, Stadshuset, Storgatan 37, Kungsbacka

www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt

Skriftliga synpunkter skickas till:

Planavdelningen
Sambhillsbyggnadskontoret
434 81 Kungsbacka

samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:
Elin Kajander, Planarkitekt, elin.kajander@kungsbacka.se 0300-83 43 09

Lisa Carlsson, Exploateringsingenjor, lisa.carlsson2@kungsbacka.se 0300-83 54 32

Handlingar:

* Planbeskrivning

* Plankarta med planbestimmelser
* Ilustrationskarta

* Samréidsredogérelse

* Grundkarta
* Fastighetsforteckning

Bilagor:
* Trafikbullerutredning, Tyréns (2019)
* PM Trafik, Forvaltningen for teknik, Kungsbacka kommun (2019)

* Riskbedomning, Samhillsbyggnadskontoret, Kungsbacka kommun (2019)

Detaljplaneprocessen
UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT
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Synpunkter Synpunkter

Detaljplaneprocessen
Planprocessen for detaljplan genomférs med standardforfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (PBL 2010:900). Synpunkter kan limnas under samridet och vid granskningen

av planforslaget.

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

Ekhaga dldreboende i Onsala bedoms inom en nira framtid bli fullbelagt och det finns ett
behov av fler platser for vird- och omsorgsboenden i Kungsbacka kommun generellt. Ekha-
ga dldreboende ligger inom gillande detaljplaner OP154A och OP172 vilka reglerar bygg-
ritten och nockhéjd inom planomridet. Regleringen i dessa detaljplaner gor det inte mojligt
att utdka vard- och omsorgsboendet med fler platser. For att mojliggora for fler boendeplat-
ser har fastighetsdgaren kommit in med en begiran om planbesked med syfte att gora en ny

detaljplan som medger hogre byggnadsh6jd/nockhojd.

Uppdrag

Byggnadsnimnden beslutade 2017-08-10 §239 att uppdra 4t forvaltningen att uppritta for-
slag till detaljplan fér Onsala-Hagen 3:47 och genomfora samrad.

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggora £6r tvavaningsbyggnad i norddstra delen av fastigheten for att
kunna tillskapa fler bostider f6r vard- och omsorg.

Lage, areal och markago-
forhallanden

Planomradet ligger i Onsala centr-

um. Fastigheten bestar idag av ett

vird- och omsorgsboende i en till tva
viningar. Norra delen av fastigheten, ===
planomridet, se figur 1, bestir av tvé
sammankopplade byggnader i en res-
pektive tva viningar. Fastigheten dgs

av Eksta bostads AB.

Figur 1: Bilden visar planomradet i relation till fastigheten. Hel-
dragen linje dr fastighetsgrins for Onsala-Hagen 3:47, streckad

linje dr planomradesgrins.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomréidet f6r Onsala och 6verensstimmer med kommu-
nens oversiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2006.

Detaljplaner

Omréidet omfattas av tva gillande detaljplaner OP154A samt OP172. OP154A vann laga
kraft 1998-02-03 och innefattar kvartersmark for vard- och omsorgsboendet med syfte

att mojliggora for hogre byggnadshojd i del av byggnaden. Genomférandetiden slutade
2003-02-04. OP172 vann laga kraft 2001-11-28 och innefattar kvartersmark for servicehus,

dldreboende. I norra delen av planomradet moéjliggors en byggnadshéjd om 4 meter och en
nockho6jd om 7 meter. Genomférandetiden slutade 2006-11-28.
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Forutsattningar och féorandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs enligt SGU jordartskarta av sand, grundskikt svallsediment, mellan-
sand-grovsand. I planomridets sodra del finns en mindre tridallé. Allén omfattas av gene-
rellt biotopsskydd enligt 7 kap MB. Vid eventuella ingrepp i allén krivs dispens frin Lins-
styrelsen. Marken runt befintliga byggnader innefattar parkeringsplatser, grismattor och
viss vegetation i form av buskar.

Planforslag

Tridallén ska i storsta mojliga mén bevaras, vid eventuella ingrepp i allén krévs dispens frin
Linsstyrelsen. Lings norddstra delen av planomradet dr det positivt med ett utokande av
hogre vegetation likt trid och buskar, detta for att skapa en ridd mot den verksamhet som
bedrivs pa fastigheten direkt nordést om planomréidet.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestar av tvd sammankopplade byggnader i en respektive tva viningar, platsen
ir i ansprakstagen och bedéms inte innehilla nigra hégre rekreationsvirden.

Planférslag

Planférslaget méjliggor f6r byggnation med en nockhéjd om 10 meter vilket motsvarar tva
véiningar, vilket bittre verensstimmer med befintliga byggnader inom fastigheten. Forsla-
get bedoms inte péverka landskapsbilden. Di platsen inte har nigra hoga rekreationsvirden
bedéms planforslaget inte paverka rekreationsmojligheterna negativt.

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse f6r hogexploaterad kust. Inom det omridet giller,
férutom att natur- och kulturvirden inte patagligt far skadas, ocksi sirskilda regler for
tritidsbebyggelse och vissa typer av industrianldggningar. Planomradet omfattas dven av
riksintresse for rorligt friluftsliv. Inom det omradet géller att turismen och friluftslivets,
frimst det rorliga friluftslivets, intressen sirskilt beaktas vid bedémningen av tillitligheten
av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Omréadet gransar dven till riksintresse
tor kulturmiljévird, Onsala kyrkby, vilket har hoga kulturhistoriska virden.

Planforslag

Ny bebyggelse ska ta hinsyn till de riksintressen som omfattas. Bedomningen dr att for-

slaget inte paverkar riksintressena negativt dd omradet inte hyser hoga naturvirden eller

rekreationsvirden. For att minska risken for paverkan pa riksintresse for kulturmiljé bor
bebyggelsen anpassas tydligt till den befintliga utifrin bade skala, volym och gestaltning.
Bedémningen ir att foreslagen byggnation inte kommer péaverka riksintresset for kultur-
milj6. Viktigt dr att byggnationen anpassas till befintlig bebyggelse inom fastigheten.

Fororenad mark

Planomradet dr utmirkt i Lansstyrelsen MIFO-databas och markerad som ej riskklassad.
En diskussion med Lansstyrelsen har forts under planarbetet, markeringen syftar pa den
panncentral som finns inom fastigheten. I samband med byggnation av hus J 2003 instal-
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lerades en pelletspanna pi ca 500 kW inklusive silo och skorsten. Anldggningen dr helt
integrerad i byggnaden i egen brandcell i form av pannrum. Anliggningen ersatte tidigare
oljepanna stationerad i killaren. Anliggningen driftas av egen personal i enlighet med gil-
lande rutiner och férordningar, askutmatning sker vid fasadliv via askbrunn. Férvaltningen

tor Miljo & Hilsoskydd i Kungsbacka bedriver kontinuerlig tillsyn pa anlidggningen.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomridet inom normalriskomride for radon. Dir

sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornlimningar.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestér jordlagren i omradet av sand och grus ovan morin. En
geoteknisk unders6kning har utforts for ett angrinsande omrade, norr om det aktuella, dir
dven siltig lera patriftades inom en del av unders6kningsomridet. Jordlagren bedémdes i den
utredningen som mattligt sittningskinsliga. Marken inom aktuellt planomride och dess
omgivning dr plan och det saknas forutsittningar for skred eller ras. Stabilitetsforutsatt-
ningarna bed6éms vara goda for savil befintlig som planerad markanvindning,

Social hallbarhet -

nuligesanalys WANGFA[
Mangfald och vardagsliv Mi%ﬁi{g%%ﬁa%a

GRANSER OCH LIKFORMIGHET

Boende inom planomradet ir
endast dldre da byggnaden ir ett

3
2

vard- och omsorgsboende, I nar- BOSTAD OCH ARBETE VISTELSE OCH MOTEN
. o HANDEL OCH SERVICE OFFENTLIGA/HALVPRIVATA YTOR 7
het till planomridet finns mat- FRITDSAKTIVITETER 0GH SOCIALA " LERVTOR FOR BARN. 2
. . REKREATION
butik, apotek och viss centrum- (o)

ASPEKTER

verksamhet som restauranger och

butiker. De olika servicefunk-

tionerna kan bidra till positiva

. . BEFOLKAT DYGNET RUNT KOLI}E’\}‘(;'WCUKRE/T-FIK,

aSPekter 1€ens VardagShV‘ bf/g{g:\g:::zigr NARHET V\(ASELL»&N MALPUNKTER &
KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER @

Trygghet och mobilitet

Inom planomradet finns gronytor
med en triddallé och buskar. Om-
radet dr relativt flackt. Vigarna
runt planomrédet dr upplysta.
Den upplevda tryggheten ir olika beroende pd vem som far fragan.

Vird- och omsorgsboendet har personal under dygnets alla timmar. Vissa personer kan
kdnna storre trygghet i att det alltid finns manniskor vakna.

Omradet ligger nira tvéa busshillplatser med kontinuerliga avgingar mot Kungsbacka/
Gottskir. De boende inom fastigheten ér dldre och deras moéjlighet till god mobilitet kan
ddrfor vara begrinsad. Behov av hjilp f6r att kunna rora sig i och kring omrédet kan déarfor
vara en stor faktor. Befintliga stigar kring byggnaden inom fastigheten ir tillginglighetsan-
passade for god framkomlighet.
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Samvaro

Planomradet ligger i Onsala centrum och runt fastigheten rér sig relativt médnga méinniskor.
Att boendet ir beliget pa en plats med mycket rérelse kan generera i att de boende kin-

ner storre delaktighet till omvirlden trots att deras egna f6rmaga att forflytta sig kan vara
begrinsad. Att vara bosatt pi ett vird- och omsorgsboende kan enligt vissa gora den sociala
situationen bittre da de som bor i ens direkta nirhet dr personer i ens egen alder och som dr
i samma situation som en sjilv. Anstillda pi boendet anordnar dessutom olika aktiviteter dir
de boende sjdlva kan vilja om de vill delta eller inte.

Bebyggelseomraden

Befintlig och ny bebyggelse

Planomradet ir bebyggt med vird- och omsorgboende i 1ag bebyggelse. Inom fastigheten,
men utom planomrédet, ir befintlig bebyggelse uppford i tva vaningar. Befintlig byggnad
inom planomradet foreslis ersittas med en ny byggnad i tvd vaningar, vilket bittre ska
anpassas till resterande bebyggelse inom fastigheten. Figur 2 visar exempel pi hur den nya
byggnaden skulle kunna utformas.

Figur 2: Illustration som visar hur den nya byggnaden skulle kunna se ut.

Kommersiell och kommunal service

I nérheten av planomréidet finns matbutik och en bensinstation med tillhérande servicebutik.
Inom planomridet finns det ett befintligt vird- och omsorgsboende, pa grund av ett ckat
behov av boendeplatser beh6ver boendet byggas ut. Planforslaget innebir att det befintliga
vird- och omsorgsboendet byggs ut och att skapar mojlighet f6r cirka 12 nya bostider.

Trygghet och tillganglighet

Omradet ska byggas i Boltyggt05s anda. Trygghet dr att kunna rora sig i och kring sin
bostad utan att uppleva sociala eller fysiska begriansningar. Sirskilda tillginglighetsaspekter
har tagits hinsyn till i planarbetet di byggnaden ska utgora vird- och omsorgsboende. Till-
gingligheten till byggnaden sikerstills i bygglovsskedet.
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Gator och trafik

Biltrafik

En trafikutredning har tagits fram och bilagts handlingarna (Forvaltningen for teknik,
2019). Planomradet ligger som i en kil mellan Mariedalsvigen (vig 946) och Gottskirsvi-
gen/Onsalavigen (vig 940). Trafikverket dr vighallare f6r dessa, 6vriga vigar ir enskilda.

Trafikutredningen visar trafikméngden pa kringliggande vigar och ir listade i tabellen
nedan.

Trafikmingder 2014 2018 2040
Onsalavigen 9940 10350 12850
Mariedalsvigen 2830 2950 3700
Gottskirsvigen 5710 5950 7400
Planférslag

I trafikutredningen har férvaltningen for Teknik gjort en beddmning av trafikalstringen
inom omridet och jamfort resultatet med Trafikverkets trafikalstringsverktyget. Resultatet
visar pa att planforslaget skulle generera i en trafikalstring om drygt 30 resor/dag. Jim-
tort med dagens trafikmingder pa vigarna i niromradet bedéms trafikokningen i princip
térsumbar och den nya byggritten bedéms dirfor inte kriva att atgirder utfors pa vigarna
kring planomradet.

Figur 3: Vigarnas relation till fastigheten dir planomradet ir beldget.
Tillfart till planomradet

Tillfart till fastigheten gors via Mariedalsvigen. For att ta sig vidare inom fastigheten till
planomridet gir idag en vig over fastighetsgrins in pa allminplatsmark. Se figur 4.

Mariedalsvigen ir en statlig vig dar Trafikverket dr vighallare och har en vigplan vilken
innefattar Mariedalsvigen och intilliggande parkmark, dessa inom detaljplan O144.
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Planforslag

En dialog har férts med Tra-
fikverket om majligheten att -~
dndra del av detaljplan O144 - ~
frin allméinplats park till
kvartersmark. Trafikverket var

Doet 1] s 1o v
restriktiva till dndring av park- <
mark till kvartersmark pa grund
av eventuell framtida utbyggnad S 7
av Mariedalsvigen. Planforsla- N V4
get dr att vigen till planomréidet N\ 2
fortsitter fungera pi samma sitt o m
som det gor idag, se figur 4. Om Figur 4: Planmosaik 6ver omradet.
Trafikverket i framtiden vill ta ~ wem  wm Planomridet
marken i ansprik kan fastighets- Nuvarande tillfart till planomridet
dgaren na planomradet genom
att tillskapa en vig soder ifrin, om behov av transport kvarstar. Tillfart till fastigheten finns
fortfarande bade via Mariedalsvigen samt via Rydetvigen.

Parkeringsplatser

Nybyggnationen kommer enligt trafikutredningen (Férvaltningen for Teknik, 2019) gene-
rera i ett behov av ett hogre antal parkeringsplatser. Inom omrédet for vard- och omsorgsbo-
endet finns i dagsliget cirka 55 parkeringsplatser. Baserat pa omradets lokalisering och typ

av verksamhet beriknas parkeringsbehovet for bil vara 7 bilplatser per 1000 m? BTA.

Planforslag

Verksamheternas parkeringsbehov om ytterligare parkeringsplatser ska 16sas, eftersom par-

keringsbehovet kan férindras med tiden kan ett mindre antal parkeringsplatser byggas i ett
forsta skede, fler kan sedan byggas ut nir behov uppstar. Lagsta antal platser som byggs ut i
ett forsta skede ska vara 5 bilplatser per 1000 m? BTA. Dessa parkeringsplatser ska placeras

inom fastigheten men nédvindigtvis inte inom planomradet.

Inom fastigheten ska det finnas 20 parkeringsplatser f6r cykel, det bor finnas méjlighet att
lisa fast cykeln i ramen pa dessa platser. Cykelplatser for exempelvis lastcyklar bor ocksa till-
handahillas dd denna typ av fordon blir mer vanligt och kan vara ett komplement till bilen
for kortare resor. Verksamheternas parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastigheten.

Gang- och cykeltrafik

Lings med Mariedalsvigen samt Gottskirsvigen/Onsalavigen finns gang- och cykelvigar
vilket ger goda moéjligheter att ta sig till och fran planomradet. Det dr inte mycket hojdskill-
nader i omradet och tillgingligheten bedoms dirfér som god.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplatser 4r Onsala kyrka och Onsala Vardcentral C vilka dr beldgna cirka
160 respektive cirka 140 meter frin planomridet. Fran Onsala kyrka avgar linje 731 i 15-mi-
nuterstrafik pA morgonen och direfter har linjen 30-minuterstrafik. Resan till Kungsbacka
station tar 25 minuter. Mot Alskogsbricka gir 731 i 30-minuterstrafik. Totalt har hallplats
Onsala kyrka ca 80 avgangar per dag. Linje 730 trafikerar Mariedalsvigen och hallplats
Onsala virdcentral C och har cirka 12 avgangar pa vardagar. Under hégtrafik finns det goda
mojligheter att pendla med buss frain Kungsbacka till Ekhaga vard- och omsorgsboende.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet bedoms kunna kopplas till befintliga dagvattenledningar beldgna direkt norr
om planomradet. Kommunen foresprikar att mark i storsta méjliga man behalls genom-
sldppbar for att mojliggora for naturlig infiltration, parkeringsplatser som utgors av grisar-
merad betong eller liknande uppskattas.

Vatten och avlopp

Planomradet ingér i kommunalt verksamhetsomrade f6r dricks- och spillvatten. Omradet ar
anslutet till kommunalt dricks- och spillvatten genom huvudledningar i Mariedalsvigen, di-
rekt nordost om planomridet. Om fler férbindelsepunketer 6nskas dn den som dr ombesérjd
av kommunen, ordnas det av kommunen och bekostas av exploatoren.

Brandvattenforsorjning och tillganglighet for raddningstjinsten

Nirmaste brandvattenposter ligger cirka 160 samt 170 meter frin planomradet mitt. Brand-
vattenforsorjning foreslas ske genom utbyggnad av konventionellt brandvattensystem.
Avstandet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter. Riddningstjinsten har i
samridet av detaljplanen yttrat att de ser ett behov av en ytterligare brandspost. Forslagsvis
ska denna placeras utmed befintligt ledningsnit pa Mariedalsvigen. Utformningen bor ske i
enlighet med svenskt vatten VAV P83. Kérbarhet och tillginglighet f6r Raddningstjinstens
térdon har beaktats under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Varme

Befintlig byggnad pa fastigheten virms upp med egen biobrinslepanna samt med en sol-
fangare. Brinslet dr pellets. Uppvirmningen f6r den nya byggnaden planeras att vara den
samma som befintlig uppvirmning.

El och Tele

Inom omrédet finns ledningar under mark lings den norra delen av planomradet. Plan-
torslaget innebdr att befintliga ledningar kan bibehallas i samma strickning, omréadet har
torsett med markreservat f6r underjordiska ledningar, betecknat med u i plankartan.

Bredband

Bredbandnit I6per lings med planomridet nordvistra och norra sida. Anslutningspunkt for
bredband finns vid Mariedalsvigen, nordvist om planomridet.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns beldgen vid Lyckholmsvig, cirka 1,7 kilometer norr om
planomradet. For nuvarande finns ett miljéhus placerat inom planomréidet, byggnaden har
ett tillfalligt bygglov. Avfallshanteringsfordon kan ta sig fram via Mariedalsvigen. Planfor-
slaget innebir att byggnaden behover rivas och ersittas pd annan placering inom fastigheten.
Erforderliga utrymmen for kallsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sop-
hanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt dtervinning av energi och material.

Utformningen ska se enligt Handbok f6r avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).
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Halsa och sakerhet

Buller
En trafikbullerutredning har tagits fram och bilagts handlingarna (Tyréns, 2019). Trafikbul-

lerutredningen visade att bullerniverna frin vigtrafiken kring planomrédet ér acceptabla och
att det inte krivs nigra atgirder for att klara riktvirdena vid fasad eller inomhus.

Med en gemensam uteplats placerad sydvist om byggnaden klaras riktvirdena for uteplats
medan en placering av uteplats dster om byggnaden medfor att atgirder méste vidtas for att
riktvirdet for ekvivalentnivan ska klaras. Tdnkbara atgirder kan vara lokala skidrmar néra
uteplatsen som avgrinsar ljud frin Gottskarsvigen.

Planforslag

En bestimmelse om maximal bullernivi vid fasad har adderats pa plankartan. I bygglovs-
skedet sikerstills det att riktlinjerna klaras.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

Bed6émningen ir att det dr mycket liten risk for 6versvimning eller skred inom planomradet.

Riskavstand till bensinstation

Pi fastigheten direkt norr om planomrédet ligger en drivmedelsstation, se figur 5. Samhills-
byggnadskontoret har tagit fram en Riskbedémning avseende drivmedelsstation i samband
med ny detaljplan inom Onsala-Hagen 3:47 (Samhillsbyggnadskontoret, Kungsbacka kom-
mun, 2019). I bedémningen har hinsyn tagits till avstindet mellan ny bebyggelse och olika
objekt inom fastigheten f6r drivmedelsstationen. I bedémningen har Bittre plats for arbete
(Boverket, 1995), Hantering av brandfarliga gaser och vitskor pi bensinstationer (2015)
samt Kvalitativ riskbedémning avseende bensinstation i samband med ny detaljplan for Sird

centrum (COWI, 2015) legat som underlag.

I Bittre plats for arbete (Boverket, 1995) finns ett riktvirde om skyddsavstind om 100 meter
frin bensinstation till bostad. I riktvirdet tas det f6rutom de direkta olyckseffekterna hinsyn
till luktférhallanden, buller med mera. Skriften belyser vissa dtgirder som kan inféras for att
begrinsa de negativa konsekvenserna med bensinstationen, bullerplank och vegetation kan
fungera positivt bade ut bullersynpunkt samt motverka stérningar frin strilkastare.

Drivmedelsstation

Onsala-Hagen 3:47

Figur 5: Kartan visar nirhet mellan aktuell fastighet och drivmedelstationen
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Riddningsverkets handbok Hantering av brandfarliga gaser och vitskor pi bensinstationer
(2015) ges bland annat siffror pd miniavstind till omgivande bebyggelse. Miniavstinden
uppges mellan 6-25 meter for olika objekt.

Planforslag

Planerad ny byggnation kommer att uppféras nirmre bensinstationen ir befintlig byggnad
och dven nirmre dn 100 meter frin tankstationen. Byggnationen foreslds uppforas cirka 55
meter frin drivmedelsstationen och cirka 65 meter fran platsen dér pifyllning av cisternerna
sker.

Bedomningen ir att planerad byggnad for vird- och omsorgsboende kan placeras pa fore-
slagen position da de faktiska sikerhetsavstinden med marginal éverstigs. For att minimera
paverkan fran buller och lukt féreslas uppforande av vixtlighet mellan fastighetsgrinserna
Onsala-Hagen 3:47 och Onsala 2:1 vilket ska minimerar visst buller och stérningar frin
stralkastare. Omradet mellan vird- och omsorgsboendet och fastigheten f6r drivmedels-
stationen bor utformas pa ett vis som inte uppmuntar stadigvarande vistelse. Ingdngen och
nédutgingar till byggnaden ska dessutom finnas placerad mot annan sida 4n mot Onsala 2:1
for att vid en eventuell brand eller annan hindelse, sikerstilla en siker utgang for de bo-
ende. Denna étgird har lasts i plankartan genom planbestimmelsen f - Utrymningsvig ska
finnas mot annat virdestrick dn mot riskkillan drivmedelsstation.

Bakgrund till val av placering trots narhet till drivmedelsstation

Behovet av fler vardplatser har uppkommit i Kungsbacka kommun di delvis befolkningen
okar och delvis att befolkningen generellt blir dldre. Ekhaga dldreboende har en fordelaktig
lokalisering pd grund av dess nirhet till Onsala centrum. Placeringen kan ge de boende en
upplevd frihet och méjlighet att ta sig runt i omradet samt méjlighet att besoka vissa service-
funktioner och handel.

Eksta bostads AB inkom 2017-04-11 med en forfragan om planbesked f6r fastigheten
Onsala-Hagen 3:47. Enligt bakgrunden i forfragan, dr Ekhaga dldreboende en fungerande
verksamhet men med vissa brister. Bristerna syftar pa att del av vird- och omsorgsboendet
som omfattas av forfrigan, bestir av en byggnadsdel i en vining vilket forsvirar verksamhe-
ten. Befintlig utformning resulterar i en kostsam drift di avelningarna inte dr anpassade for
modern dldreomsorg.

Detaljplanforslaget mojliggor for en ny byggnadsdel i tvd vaningar vilket bittre kan anpas-
sas och utformas for sivil de boende som for en effektiv verksamhet. Lokaliseringen dr inom
samma fastighet som befintlig byggnad, vilket i sig innebdr att en bedémning tidigare har
gjorts Gver att anvindningen av marken dr godtagbar. Under planeringen av det nya detalj-
planeforslaget har nérheten till drivmedelsstationen nirmre studerats. I beddomningen har
ett antal atgirder foreslagits for att minska riskerna av paverkan frin drivmedelsstationen.

Den samlade beddmningen ér att befintlig lokalisering av vird- och omsorgsboendet inom
fastigheten Onsala-Hagen 3:47 ir fordelaktig da fastigheten ér beldgen i nira anslutning till
Onsala centrum vilket ger de boende en nirhet till olika servicefunktioner. Den ér dven for-
delaktigt pa grund av att befintlig verksamhet kan ut6kas och forbittras, vilket dr positivt ur
verksamhetssynpunkt. Byggnaden planeras att uppforas cirka 55 meter fran riskkillan och
ar ddrfor beldgen pa ett avstind som med marginal uppfyller de foreslagna avstand i f6rhal-
lande till de faktiska riskerna, vilka dr 25 meter. Dirutover har dtgirder for att minska risker
tor paverkan frin drivmedelsstationen last i plankartan alternativt diskuterats och fortydli-
gats i planbeskrivningen.
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Planbestammelser

Nedan foljer en forklaring och ett fortydligande av de planbestimmelser som har adderats
pa plankartan.

Egenskapsbestimmelser f6r kvartersmark

* ¢, - Bestimmelse som reglerar hégsta utnyttjandegrad i bruttoarea inom anvindnings-
omradet. Inom anvindningsomréidet fir bebyggelse som omfattar en bruttoarea pa

4700m? uppforas.
*  Prickmark reglerar att omridet inte far f6rses med byggnad.

*  Symbolen som visar en liggande romb med ett vertikalt streck ovanfér reglerar hogsta
nockhojd i meter. Nockhdjd innebir den hégsta delen péd en byggnads takkonstruktion,
uppstickande delar som skorsten eller ventilationstrummor riknas inte in. Inom plan-
omréadet mojliggors for nockhéjd om 10 meter.

*  Symbolen fér takvinkel reglerar mellan vilka vinkar takkonstruktionen far utformas i.
Planen reglerar takvinkel mellan 14-38 vilket innebdr att taken inte far utforas platta.

* m - Bestimmelsen reglerar att utrymningsvig ska finnas mot annat virdestrick dn mot
riskkdllan drivmedelsstation. Bestimmelsen innebir att utrymningsvig fir finnas mot
riskkillan, drivmedelsstationen, men det ska i s fall dessutom finnas en utrymningsvig
it annat virdestrick. Syftet med bestimmelsen dr att sikerstilla att det finns utrym-
ningsvig it annat virdestrick dn mot drivmedelsstationen, for att sikerstilla en siker
utrymningsvig vid hindelse av brand eller liknande.

* n - Bestimmelsen reglerar att parkering fir uppforas inom egenskapsytan.

*  Under risk for stérningar finns en generell bestimmelse som forklarar gillande hogsta
tillitna ekvivalenta ljudnivéer vid bostadsbyggnaders fasad samt vid uteplats. Detta for
att sikerstilla en acceptabel ljudniva inom planomradet.

Administrativa bestammelse kvartersmark

* u - Bestimmelsen reglerar ett markreservat for allmiannyttiga underjordiska ledningar.

Marken fir inte bebyggas da omradet ska limnas tillgingligt.
Administrativa bestammelser hela planomradet

*  Genomfoérandetiden for detaljplanen dr 5 ar frin den dagen planen vinner laga kraft.
Efter genomférandetidens slut fortsitter planen att gilla.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kan inte Ekhaga dldreboende utvecklas genom att fler bostider
tillskapas. Fler bostdder for dldre kan inte méjliggoras i centrala Onsala.

Miljokonsekvenser
Utredning

En utredning (tidigare kallad behovsbedémning) har gjorts for att ta reda pa om forslaget
kan antas medféra betydande miljopéverkan eller inte. Kommunen ska goéra sin bedémning
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enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till forordningen om miljékonsekvensbeskrivningar.
Sammanfattningsvis har utredningen visat att detaljplanen inte bedéms medféra nigon
betydande paverkan pd miljon, hilsan och endast en liten negativ paverkan pa hushillning
med mark, vatten och andra resurser.

Natur, kulturmiljo & rekreation

I s6dra delen av planomridet finns en mindre all¢, eventuella intring i allén férsdmrar gron-
strukturen pa lokal niva. Allén omfattas av generellt biotopskydd (7 kap MB). Om ingrepp

planeras i allén kriver det dispens fran biotopskyddet vilket ansoks om hos Lansstyrelsen.

Eftersom fastigheten redan dr bebyggs bedéms genomférandet av detaljplanen inte forind-
rad paverkan pi naturmiljon.

Planomradet ligger i nirheten till ett omrade utpekat med kulturmiljovirden. Planforslaget
bed6ms inte paverka kulturmiljon negativt dd ny bebyggelse ligger inom en redan exploate-
rad fastighet och att héjden pa byggnaden fortfarande planeras vara lig.

Planomradet ligger inom riksintresse for rorligt friluftsliv, da omradet redan dr bebyggt gors
bedémningen att friluftslivsvirdet redan ir litet och att skillnaden vid ny exploatering ér
marginell.

Landskapsbild

Bed6émningen ir att ett genomférande av detaljplanen inte kommer ha en storre férindring
jaimfort med befintlig bebyggelse och dirav inte paverka landskapsbilden.

Markférhallanden

Marken ir redan exploaterad och ny byggnation bedéms inte géra en storre férindring i
markférhéillanden inom fastigheten.

Vattenférhallanden

Planomradet saknar vattendrag och det finns inga andra 6ppna vatten. Narmsta belidgna vat-
tenférekomster dr avrinningsomriden ytvatten mot Inre Kungsbackafjorden. Slutrecipient
ar sannolikt Inre Kungsbackafjorden, vilken har klassats till otillfredsstdllande ekologisk
status baserat pa bottenfaunaprovtagning. Den kemiska statusen uppnar ej god, baserat pa
miljogifter. Planforslaget bedéms inte paverka recipient eller vattenforekomst negativt. Med
ett planerat lokalt omhédndertagande av dagvatten bedéms planomrédet inte f6rsvara uppfyl-
landet av beslutade miljokvalitetsnormer f6r vatten som dr satt till God ekologisk status till

2027.

Trafikrelaterade fragor

Trafikalstringen som planforslaget bedoms generera i dr si pass lag att det inte kommer
krivas nagra férindringar pa vigstrukturen kring planomradet.

Halsa och sakerhet

Under planarbetet har det tagits fram en trafikbullerutredning (Tyréns, 2019) for att utreda
radande bullersituation och f6r att kunna anpassa detaljplanen for att uppna acceptabla
ljudnivier.

Det har dven gjorts en riskbeddmning for planomridets narhet till en bensinstation (Sam-
hillsbyggnadskontoret, Kungsbacka kommun, 2019), den samlade bedomningen ir att
avstandet dr sa pass stort att de faktiska riskerna dr marginella. Dirutéver reglerar detaljpla-
nen att riddningsvig vid eventuell brand ska uppféras mot annat sida dn dir bensinstationen
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ir beldgen. Riskerna for paverkan pé hilsan i form av buller, ljus fran billyktor och s vidare
bedéms kunna hanteras genom att en avskdrmande vegetationsrida byggs upp i grinsen mel-
lan berérda fastigheter.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljébalken

Erfarenhetsmissigt bedoms trafikokningen som planomaradet ger upphov till inte paverka
luftkvaliteten. Gransvirdet f6r miljokvalitesnormer f6r luft underskrids med stor marginal.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Planomradets dagvatten omhindertas i stor utstrickning innan det nér en vattenférekomst
men slutrecipient dr sannolikt Inre Kungsbackafjorden, som har klassats till otillfredsstil-
lande ekologisk status baserat pa bottenfaunaprovtagning. Den kemiska statusen uppnar ej
god, baserat pa miljogifter.

Med planerat lokalt omhindertagande av dagvatten bedéms planomradet inte f6rsvara upp-
fyllandet av beslutade miljokvalitetsnormer som dr satt till God ekologisk status till 2027.

Paverkan pa Natura 2000

Nirmsta Natura 2000 omrade dr Kungsbackafjorden vilken ér beldgen cirka 900 meter fran
planomridet. Utpekade bevarandevirden bedéms inte paverkas av planforslaget.

Strandskydd
Detaljplanen ligger inte inom strandskyddat omrade.

Sociala konsekvenser

Mangfald och vardagsliv

Planférslaget bedoms ha liten paverkan pa biade mangfald och vardagslivet for de boende

i och kring planomradet. Byggnationen planeras att utformas i en hégre volym dn befint-
lig men dess yta pa parken bedoms vara likstilld med befintlig byggnad. Vardagslivet for

de som planeras att bo i byggnaden bedéms bli bra i friga om att de far bositta sig i en ny
byggnad som ska vara med anpassad till den typ av verksamhet som ska bedrivas pi platsen.

Trygghet och mobilitet

Planforslaget bedoms inte ha nagon stor paverkan pa den upplevda tryggheten mer dn att
byggnaden och dess kringliggande milj6 ska utformas trygghetsanpassat. Det kommer fort-
satt vara personer som arbetar under dygnets alla timmar, vilket kan generera i en trygghet
for vissa personer och méjliggora f6r god framkomlighet for alla personer.

I nuldget planeras det for att personer med demens ska bo i den nya byggnaden. Det finns
sirskilda kriterier som ska tas hansyn till nir en byggnad och utemilj6er ska uppfora for per-
soner med demens, dessa kriterier har tagits hinsyn till i utformning av féreslagen bebyg-
gelse och strik i utemiljéerna.

Samvaro

Planférslaget bedoms varken ha en positiv eller negativ paverkan pa méjligheten f6r samvaro
i forhillande till befintlig bebyggelse inom planomréidet. De positiva aspekter for samvaro
som befintlig byggnad ger, kommer bibehallas i utformningen av den nya bebyggelsen.
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Genomforandebeskrivning

Denna del av planbeskrivningen redogér £6r hur detaljplanen ér tinkt att genomforas. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som be-
hovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamélsenligt genomférande av detaljplanen.

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

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidplan
For detaljplanen giller f6ljande tidplan:

Samrad: 2 kv. 2019

Granskning: 3 kv. 2019

Antagande byggnadsnimnden: 4 kv. 2019

Laga kraft: 4 kv. 2019 (forutsatt att planen inte 6verklagas)
Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar riknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller
dndrar gillande plan. Fastighetsdgaren dger efter genomforandetidens slut ingen ritt till
ersittning for forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markigofoérhallanden

Eksta Bostadsaktiebolag dger fastigheten Onsala-Hagen 3:47.

Fastighetsigare och rittighetshavare i 6vrigt framgiér av den till detaljplanen horande fastig-
hetsforteckningen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Ingen allmin platsmark ingér i planomradet. Det dr enskilt huvudmannaskap i omkringlig-

gande detaljplaner.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for vardbostadsindamal vad avser
utforande, kostnader samt framtida drift och underhill. Ansvaret omfattar samtliga anligg-
ningar inom kvartersmark sisom till exempel huvudbyggnaden, miljéhus/férrad, gemen-
samma gardar, dagvattenanliggningar, parkeringar f6r bil och cykel samt gronytor. Exploa-
toren ansvarar dven for rivning av befintliga byggnader och anliggningar inom fastigheten

Onsala-Hagen 3:47.
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Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder anses inte behéva komma till stind
tor att genomfora detaljplanen. Skulle fastighetsbildning ske si ska det utféras med stéd av
detaljplanen och bekostas av exploatoren. Ytterligare reglering genom sa kallad fastighetsin-
delningsbestimmelser bedéms inte nédvindig.

Servitut

For planens genomférande har det inte bedémts nédvindigt att reglera att enskilda anligg-
ningar ska kunna forldggas pa annan plats dn inom den egna fastigheten. Servitut kan dndé
komma att bildas genom initiativ frin de berorda fastighetsigarna.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat f6r underjordiska allmianna ledningar (u-omréde). Ledningar
inom u-omréade kan upplatas med ledningsritt. Det huvudsakliga syftet med u-omradet ér
att sikerstélla utrymme for befintliga va-, fiberledningar inom planomréidet, men 4ven nya
allmidnna ledningar kan komma att f6rliggas dar.

Allmidnna ledningar som kommunen ansvarar for (va- och fiberledningar) kommer att
sikerstdllas med en rittighet. Ledningségare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och
samrida med exploatoren avseende projektets paverkan pd det egna ledningsinnehavet. Avtal
avseende omlidggning av ledningar bor tecknas mellan ledningsdgaren och exploatoren,
innan detaljplanen antas av kommunen, for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader,
utférande samt ansokan om ledningsritt.

Ansékan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsigare f6r allmdnna ledningar ansvarar for att anséka om och bekosta
lantmiteriforrittning avseende ledningsritt.

Avtal

Avtal mellan exploatdoren och dvriga fastighetsigare (eller samfillighetsforening)

Overenskommelse om dndring av andelstal for fastigheten Onsala-Hagen 3:47 bor triffas
mellan exploatéren och Lyngis ga:1 samfillighetsférening (anliggningslagen §43). Over-
enskommelsen miéste godkdnnas av lantmateriet for att bli giltig.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omldggningar av ledningar tecknas mellan res-
pektive ledningsigare och exploatoren for att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader och
utfoérande samt ans6kan om ledningsritt.

Dispenser och tillstand

Dispenser med mera

Byggritten i detaljplanen dr planerad pa ett sitt som inte ska péverka den tridallé som dr
beldgen i s6dra delen av fastigheten. Om genomforandet skulle paverka tridallén ska en dis-
pens fran biotopskyddet ans6kas om hos Linsstyrelsen, vilket gors och bekostas av exploato-
ren.
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Tekniska fragor

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren inom sin egna

fastighet.

Vatten- och avlopp

Fastigheten 4r ansluten till kommunalt VA. Inf6r byggnation ska exploatéren kontakta kom-
munen genom forvaltningen for Teknik f6r information om de tekniska forutsittningarna
avseende VA-anslutning f6r den nya byggnationen.

Dagvatten

Fastigheten har mojlighet att koppla pa sig pa det kommunala dagvattensystemet. Ex-
ploatéren bekostar anslutningsavgift i enlighet med gillande taxa vid anslutningstillfallet.
Exploatoren ska folja kommunens dagvattenpolicy och fordréja dagvatten inom den egna
fastigheten innan det slipps ut i de kommunala dagvattenledningarna. Dimensionering och
placering av ett dagvattenmagasin eller annan rening/férdréjning inom fastigheten, samt
anslutning till kommunalt dagvattensystem, ska utarbetas i samridd med Kungsbacka kom-
mun. Anordning av en dagvattenanliggning f6r omhindertagande ska anmalas till Miljo

och hilsoskydd.

Ovriga ledningar

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

Fastigheten édr anslutna till ett elndt. Vid behov av ytterligare elledningar for den tillkom-
mande bebyggelsen ska exploatoren kontakta elleverantoren.

Tele och fiber

Fastigheten ér ansluten till fibernitet. Ytterligare anslutning anses inte behévligt.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser f6r kommunen
Kommunens investeringsekonomi

Kommunen har inga investeringar eller utgifter f6r detaljplanens genomforande.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Serviceférvaltningen kan fa 6kade kostnader fér hyra av vardboendet.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Exploatoren bekostar samtliga atgirder inom den egna kvartersmarken. Exploatéren far
vidare utgifter for bygglov, eventuella lantmaiteriforrattning, eventuella ytterligare anslut-
ningsavgifter till el och va-ledningar med mera.

Exploatoren fir en inkomst i samband med uthyrning av sina skapade vardplatser.
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Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-83 4000
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
Kungsbacka www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt
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