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Kontakt

Handlingar finns att ldsa pa:

Medborgarkontoret, Stadshuset, Storgatan 37,
Kungsbacka

och

www.kungsbacka.se

Upplysningar om detaljplanen
ldamnas av:

Siri Himmelman, tel. 0300- 83 40 90
Inger Gennerud, tel. 0300- 83 42 64
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Planprocessen

Synpunkter kan limnas flera gédnger under planeringsprocessen; under programsamradet,
under detaljplanesamridet och vid utstillningen av planforslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framforda synpunkterna och politiska beslut tas om
dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av
kommunfullmiktige. Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar frin det att planprogrammet har
godkints av kommunstyrelsen.

Planprocessen for Iseras 4:89 foljer den gamla lagstiftningen, Plan- och bygglagen, PBL
1987, eftersom processen med planprogrammet pabérjades innan maj 2011, di den nya plan-
och bygglagen tridde i kraft. Planen genomférs med normalt planforfarande.

Handlingar

Planbeskrivning med illustrationsplan (denna handling)
Plankarta med planbestimmelser

Ovrigt framtaget material

Behovsbedémning av planforslaget (Kungsbacka kommun, 2013-12-02 rev 2016-06-13)
Kungsbacka, Onsala, Iserds 4:89, Geoteknisk PM betriffande detaljplan (Norcon-
sult,2013-08-20 rev 2015-12-17)

Dagvattenutredning (Norconsult, 2016-02-15)

Sdrskild arkeologisk utredning (Riksantikvarieimbetet UV Vist , 2013-09-24)

Oversiktlig miljsutredning till planprogram for Mariedalskrysset (Norconsult, 2009-05-14)
Viigplan for vig 942 (Trafikverket Region Vist, laga kraft 2014-11-29)

3 Utstallningshandling



4 Utstallningshandling



Bakgrund

Uppdrag
Kommunstyrelsen hemstillde 2010-02-23, § 27 hos byggnadsnimnden att uppritta de-
taljplan med godkint planprogram som underlag. Enligt kommunstyrelsens beslut skulle
detaljplan upprittas efter att omradet blivit avgrinsat och en intressent for en forsta etapp
fanns.
Bakgrunden till kommunstyrelsens beslut om planuppdrag for Iserds 4:89 ir forfragningar
gillande bland annat ett féretagskluster, livsmedelshandel, gym och café med mera.
2010-04-20 §216 uppdrog byggnadsnimndens arbetsutskott it planavdelningen att upp-
ritta detaljplan genom enkelt planforfarande i enlighet med planprogrammet, da avgrins-
ning for omradet fanns. Pi grund av planférslagets innehill har forfarandet 6vergitt fran
enkelt till normalt.

Principavtal

I'januari 2013 godkindes ett principavtal gillande byggnation av verksamhetslokaler inom
planomrédet for Mariedalskrysset. Avtalet f6rfoll 2014.

I januari 2015 godkindes ett nytt principavtal gillande verksamhetslokaler. Exploatéren
hade innan avtalet skrevs pa kopt in fastigheten Iserds 22:1, vilket gjorde att planomradet
utokades.

Syfte

Planen syftar till att skapa planmassiga forutsittningar for ett lokalt centrum i Onsala med
arbetsplatser, service och handel.

Inom och genom planomradet ska det skapas trygga, gena och gemytliga ging- och cykel-
vigar som binder samman ging- och cykelvigarna lings Gathes vig och Mariedalsvigen
samt bostadsomradet norr om planomradet. Dir ging- och cykelvigar l6per samman och
inom det forelagna parkomradet ska det skapas platser dir minniskor kan métas och stanna
upp.

For att den nya bebyggelsen ska harmoniera med omgivningen ska den utformas som en
modern tolkning av jordbrukslandskapets smaskaliga bebyggelse med dess proportioner, tra-
ditionella firgskala och sadeltak. Omradet, och framférallt byggnaden nirmast korsningen
Gathes vig-Mariedalsvigen blir en del av porten in till Onsala titort, vilket innebdr hoga
krav pa gestaltningen. Funktionerna som ska inhysas i byggnaderna ska inte vara stérande
tér omgivningen och far inte innebdra att det bildas stokiga baksidor.

Korsningen Mariedalsvéagen - Gathes vag sett fran sydost.
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Lage, areal och markdgoforhallanden

Planomrédet dr belidget vid Mariedalskrysset i sodra Onsala, cirka 2 km sydvist om Onsala
kyrkby.

Omradet ir cirka 6,4 ha stort och avgrinsas i vist av Gathes vig och i norr av Marie-
dalsvigen. Kommunen dger fastigheten Iseras 4:89 som utgor den huvudsakliga delen av
planomrédet. Den resterande delen av planomrédet tillhor fastigheten Iserds 22:1 som dgs av

Onsala Gardar AB.

Kengsbarkaforden

Lotshalma

Ramno

®
3

Rod ring anger var planomradet ar lokaliserat pa Onsalahalvon.
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Tidigare stdllningstaganden

Oversiktliga planer

I kommunens 6versiktsplan, OP 06, anges att det ir viktigt att utveckla centrum i alla
kommundelarna. Mariedalskrysset anges som en del av ett utvecklingsomréide i Onsala.

Detaljplaner
Omradet omfattas inte av ndgon detaljplan. 1996 beslutades om utstillning av detaljplan for
bostider inom del av fastigheten Iseras 4:89 mfl D439, planen antogs dock inte.

Planprogram

Kommunstyrelsen beslutade den 30 september 2008 (KS § 160) att ge kommunstyrelsens
torvaltning i uppdrag att uppritta ett forslag till planprogram f6r Mariedalskrysset med
inriktning att skapa forutsittningar for ett verksamhetsomrade. Omréidet som omfattas av
planprogrammet dr den sydostra delen av Mariedalskrysset, 6ster om Gathes vig och soder

om Mariedalsvigen. Planprogrammet antogs av kommunstyrelsen 2010-02-23 KS §27.
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Illustration som ingick i programhandlingen f6r Mariedalskrysset, godkdnd av kommunstyrelsen 2010-02-23.
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Kommunala beslut i évrigt

Kommunfullmiktige antog den 13 oktober 2005 en vision f6r Kungsbacka. Enligt den
behdover ett "levande och livligt Kungsbacka en bittre balans mellan boende och
arbetstillfdllen”. I visionen stir det dven att "Kungsbacka skall bli ett starkare alternativ for

foretag som soker etablering i Géteborgsregionen”.
I Ny mark f6r niringslivet, handlingsplan 2009/2012 ir Iseras 4:89 utpekat som limpligt

verksamhetsomréide for sméforetag.
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Forutsattningar

Natur

Mark och vegetation

Mariedalskrysset dr en del av ett storre, 6ppet landskapsrum med relativt flack odlingsmark
med spridda skogsklidda hojdpartier och gardar. Utifrin tidigare dokumenterade naturvir-
den och filtbesok i omradet har en miljputredning (Oversiktlig miljutredning till planpro-
gram for Mariedalskrysset, 2009) tagits fram med en bedémning av omridets naturvirden.
Planomradet utgdrs 6vervigande av ppen odlingsmark utan nigra hégre naturvirden och
bedéms tillhora kategori E: ”Ovriga naturomraden”. Det innebir inte att omridena saknar
naturvirden men att dessa inte dr si hoga att de féranleder nagon hogre klassning. Aktu-
ell akermark ligger lite inklimd mellan bostider, Iserasskolan och befintliga verksamheter
kring Mariedal, vilket begrinsar dess virde som en del i det stérre odlingslandskap som
breder ut sig séder och vister om omradet (Oversiktlig miljéutredning till planprogram f6r
Mariedalskrysset, 2009).

Inom planomradet finns nigra 6ppna diken och en stenmur som ér biotopskyddad. Knapa-
bicken omfattas av strandskydd enligt 7 kap 13-18 § § MB. Enligt kommunens 6versiktliga
kartering av strandskyddade vattendrag innefattas ocksé dike inom planomradet av strand-
skydd. Efter kontrollerande filtbesok bedéms dock inte diket omfattas av strandskydd utan
enbart av generellt biotopskydd.

Del av planomradet med intilliggande bostadsomrade i bakgrunden, vy mot 6st.
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Tvé nirliggande omriden, Knapabicken samt hagmarken séder om planomradet, bedéms ha
storre lokala naturvirden. Knapabicken dr i denna del ritad och bitvis kraftigt igenvuxen
med bladvass. For Knapabacken och vissa smabiotoper i jordbrukslandskapet giller generellt
biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljébalken.

Utover de ndrliggande omriddena Knapabicken och hagmarken i sdder finns inte aktuell
omride omnidmnt i nigot av det befintliga naturvardsunderlaget, som tagits fram av Gote-
borgsregionens kommunalférbund, Linsstyrelsen i Halland, Géteborgs Ornitologiska For-
ening och Skogsstyrelsen. (Oversiktlig miljsutredning till planprogram for Mariedalskrys-
set, 2009)

Geotekniska férhallanden

Marken inom planomridet lutar svagt frin nordost mot sydvist (medellutning ca 1:10) dir
markytans nivéer varierar frin cirka +13 meter som ldgst i nordost till cirka 9,5 meter som
ldgst i sydvist.

Omrédets jordlager utgors i huvudsak av lera. Enligt utférda undersékningar i omradet
varierar djupet till fast botten mellan cirka 6 och 16 meter. De mindre djupen har frimst re-
gistrerats i 6stra delen av omréadet. Utférda stabilitetsberikningar f6r befintliga férhallanden
visar att sikerheten mot skred ir tillfredstillande.

Den 6vre grundvattenytan har matts i skruvborrhalen och lig vid undersokningstillfillet i
juni 2013 pa mellan ca 0,6 — 2,3 m under befintlig markyta. Vid undersékningstillfillet i
april 2015 uppmittes en 6vre grundvattenyta i skruvprovtagningshal 20 pa ca 0,7 m djup
under befintlig markyta (Geoteknisk PM betriffande detaljplan, Norconsult,2013-08-20 rev
2015-12-17).

Radon
Planomradet ingér huvudsakligen i ligriskomradet f6r radon. En liten del av planomréidet
ligger inom normalriskomrade f6r radon.

Kulturmiljoé

Odlingslandskapet som finns pa sédra Onsalahalvon finns med i Lansstyrelsens bevaran-
deprogram for odlingslandskapet i Hallands ldn. De kulturhistoriska virdena har sirskilt
pekats ut utanfor planomradet, i omradet kring Ra6, Basséis och Viken som har hég koncen-
tration av kaptensgérdar, traditionell Onsalabebyggelse och fornlimningar.

Strax soder och sydost om aktuellt omrade finns tva omriden som utpekas i kommunens
kulturminnesvardsprogram som sirskilt virdefulla kulturmiljéer, Martagirden och Apel-
hogen i sydost samt omradet Ra6 — Bassas — Viken i sydvist. Det forstnimnda utgor ett
riksintresse for kulturmiljovarden och Martagarden dr dven ett byggnadsminne. Vidare
utpekas Iserds 22:2 (bostads- och affirsfastighet) och Iserds 4:12 (bygdegard) som fastighe-
ter med kulturhistoriska virden som skall uppmirksammas vid plan- och bygglovsirenden.
Dessa fastigheter ligger i direkt anslutning till planomradet (Oversiktlig miljoutredning till
planprogram for Mariedalskrysset, 2009).
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Fornldmningar
En sirskild arkeologisk utredning, slutford av Riksantikvarieimbetet UV Vist 2013-09-
24, har visat att det inte finns nigra fornlimningar inom planomradet.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

I omgivningarna finns tvd omriden med villor uppférda vid olika tidsepoker. Ett av
omridena ligger sydost om Iserdsskolan och det andra har anlagts pa ett héjdparti i
omradets 6stra del. Villabebyggelsen grinsar mot 6ppen dkermark och skiljs 4t med sma
lokalvigar. Ett par jordbruksfastigheter och en bygdegard finns ocksa i anslutning till
omradet.

I anslutning till Mariedalskrysset, norr om programomradet, finns till storsta delen
handelsinriktad verksamhet; bensinstation, bilverkstad, lanthandel och pizzeria, som
tillsammans med skolan och dess kollektivtrafik bidrar till att omradet kan ses som en
spontant framvixt knutpunkt.

Iserasskolan, norr om Mariedalsvigen, har cirka 400 elever i drskurserna férskola -
arskurs 6. 2008 uppfordes dven en forskola séder om Mariedalsvigen. Bredvid bensin-
stationen ligger en dldre mangardsbyggnad som varit handelsgird och lanthandel, men
idag rymmer den inga verksamheter. Istillet ryms nu en lanthandel i en dldre byggnad
intill.

Lings Gathes vig, strax sder om omrédet finns ”Smedjan” som r ett féretagshotell
tor ett antal mindre foretag.

Trygghet och tillganglighet

Hela programomradet dr flackt och saknar stérre niviskillnader. Under forutsittning att
god tillginglighet efterstrivas och att hinsyn tas till midnniskor med nedsatt rorelsefor-
miéga vid planering och exploatering kan en hog tillgidnglighet i och till omridet skapas.

Gestaltning

Enligt planprogrammet bor bebyggelsen koncentreras vid vigkorsningen for att bibe-
halla den skarpa grinsen mellan den samlade bebyggelsen och det 6ppna jordbruksland-
skapet, i enlighet med Mariedalskrysset befintliga karaktir. Bebyggelse och kvarter ska
enligt programmet utformas smaskaligt och girna vara inspirerade av jordbrukslandska-
pets magasin och lador nir det giller bade detaljer och volymer. Mot Gathes vig fore-
sprakas besoksintensiv, serviceinriktad verksamhet.

Friytor

Rekreation

Planomradet har begridnsade forutsittningar f6r rekreation. Langs Gathes vig, Vallda-
vigen och Mariedalvigen finns anlagda GC-vigar, vilka utnyttjas f6r promenader, cy-
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kelturer, hundrastning etc. Aven de mindre vigarna i omradet kring vigkorsningen anvinds
sannolikt for nirrekreation i viss utstrickning. I anslutning till skolan finns en idrottshall
och i nordost finns en mindre fotbollsplan och en privat tennisbana. Aktuellt omrade har ett
visst upplevelsevirde f6r manniskor som ror sig i omradet genom bitvis vidstrickta utblickar
over anslutande odlingslandskap med dess girdar. Omradet bedéms dock inte ha nigra ho-
gre virden for friluftslivet (Oversiktlig miljdutredning till planprogram for Mariedalskrys-
set, 2009).

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet samt riksintresse for kust-
omride Halland (4 kap 2 § MB). Planomridet angrinsar i véster till riksintresse f6r f6r-
svarsmakten.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Planomradet ligger i den sydostra delen av en fyrvigskorsning mellan Mariedalsvigen,
Gathes vig, Valldavigen och Raovigen. Hastighetsbegrinsningarna dr nirmast planomra-
det 30km/h och 50km/h pa Mariedalsvigen samt 50km/h pa Gathes vig, Valldavigen och
Riovigen. Vighillare f6r samtliga vigar dr Trafikverket. De tre forstndmnda vigarna ir
mest trafikerade och férsedda med cykel- och gangbanor. Raévigen ér smal och slingrande
samt har ingen ging- eller cykelbana. En trafikutredning har tagits fram (Reinertsen, 2016-
02-01) som beskriver trafiksikerhet och trafikflode pd vigarna. Trafikutredningen har visat
att omradet i anslutning till korsningen Mariedalsvigen-Gathes vig har god trafiksikerhet.

I planprogrammet anges att gaturummet ska utformas s att det dr attraktivt savil for bil-
burna som fotgingare och cyklister.

Parkering/cykelparkering

Sammanlagt finns cirka 90 parkeringsplatser intill forskolan, Iserasskolan och gatukoket.
Det finns dven ett mindre antal cykelparkeringar. Vid busshallplatsen "Mariedal” ndrmast
planomradet finns cykelparkering for 8 cyklar och vid Iserasskolan finns det cykelparkering
tor cirka 60 cyklar.

Angoring/Upplag
I planprogrammet anges att varken upplag, angoring eller stokiga baksidor fir vindas mot

befintlig bebyggelse, girdesgarden eller Gathes vig.

Kollektivtrafik
I anslutning till planomradet ligger héllplatsen "Mariedal” som trafikeras av busslinjerna
731 och 734. Bussarna gér bl.a. till Arandsgymnasiet, Presseskolan, Draget och Kungsbacka

station med avgangar var 30:e minut under hela dagen.
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Teknisk forsorjning
Dagvatten

Planomradet bestar idag av dngsmark med sma nivaskillnader. Det avvattnas till diken och
en trumma under Mariedalsvigen. Da trumman under Mariedalsvigen ligger i bakfall star
vatten i diket uppstroms trumman. Frin trumman leds vattnet vidare i ett dike mot nord-
vist till Knapabidcken. Knapabicken mynnar i havet vid Rasviken cirka 2,5 km sydvist om
planomradet.

Bostadsomriden uppstroms planomréidet avleder dagvatten via en ledning med dimension
500 mm, som gar 6ver planomradet med utlopp i ett dike som leder till trumman under
Mariedalsvigen och vidare till Knapabicken. Utifran kinda naturvirden och den bedémda
kinsligheten for paverkan fran nuvarande dagvattentillforsel har vattendraget Knapabicken
klassats som en kinslig recipient (Dagvattenutredning, Norconsult, 2016-02-15).

Vatten och avlopp

Norr om omradet finns en privat vattenledning. Det finns inga enskilda brunnar i aktuellt
omrade.
Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnit i Mariedalsvigen. Ligsta normala
vattentryck i forbindelsepunkt dr uppmatt till 44 mvp. Kommunen ombesérjer erforderligt
tryck. Onskas hogre tryck ordnas och bekostas det pi fastigheten av fastighetsigaren. Spill-
vattenanslutning kan ske till allmént ledningsnit. Kapaciteten i det befintliga nitet bedoms
vara god.

Brandvattenférsorjning

Nirmaste brandposter finns norr om planomradet vid Mariedalsvigen och vattentryck ar
uppmiitt till 44 mvp. Vid behov av sprinkleranliggning som kriver tryckstegring och/eller
extra tankar for slickvatten aligger det fastighetsdgaren att ordna det inom fastigheten.

Varme
Planomradets nirmaste koppling till Ekstas fjairrvirmenit dr vid Guldvigen som ligger ca

1,5 km bort samt Ekhaga dldreboende och Onsala kyrka som ligger ca 2,3 km bort.

El, tele och bredband

Ellevios kartering visar att elledningar finns i form av jordkalbar under Mariedalsvigen.
Skanovas kartering visar att teleledningar 16per lings Gathes vig och Mariedalsvigen.
Bredband kan inte i dagsliget erbjudas i Mariedal.

Avfall

Nirmsta atervinningsstation finns pa Vickavigen cirka 2,5 km fran planomradet.

Halsa och sdkerhet
Buller
Enligt Trafikverkets prognos for ar 2020 kommer trafikmangden pa Mariedalsvigen att 6ka
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sd pass mycket att det motsvarar en 6kad bullerniva pa 2 decibel jamfort med idag (57deci-
bel). P4 6vriga vigar beriknas bullernivd cka med under 1 decibel.

Hur mycket trafik en utbyggnad av Mariedalskrysset ger beror pa innehall och attraktivitet.
Verksamheterna i Mariedalskrysset far sannolikt sitt kundunderlag frin Onsalahalvén.

Farligt gods

Inga av de omgivande vigarna dr klassade som transportleder for farligt gods.

Féroreningar
Omrédet har bevarat sin karaktir som odlings- och betesmark de senaste aren. Inga indika-
tioner finns pé att markfororeningar férekomer inom planomradet (Norconsult, 2009).

Risk for skred

Den geotekniska utredningen har visat att sikerheten mot skred ir tillfredstillande vid be-
lastning 40 kPa. Dir dagvattendammar ska anliggas kan marken belastas med en utbredd
dimensionerande last av 20 kPa inom en zon av minst 15 meter ut frin dammens slintkron.
Utanfér denna zon kan en utbredd dimensionerande last av 40 kPa belasta marken

ur stabilitetssynpunkt. I omradet forekommer inget ytligt berg eller block varvid det inte £6-
religger nigon risk for bergras eller blocknedfall (Norconsult, 2013-08-20 rev 2015-12-17).

Risk fér héga vattenstand

Eftersom Mariedalsvigen och Gathes vig ligger hogre dn planomrédets ligpunkt och allt
vatten avleds med en trumma dr hela omréidet, ur dagvattenperspektiv, att betrakta som
instidngt vid foreslagna golvninvier (Dagvattenutredning, Norconsult, 2016-02-15). Att om-
radet dr instingt innebdr att det finns risk for stora skador pd planerade byggnader om inga
atgirder vidtas. Vid extrema regn skulle vattennivin i omradet kunna stiga 6ver golvnivier
pa flera byggnader innan det kan rinna 6ver Gathes vig.

Risk vid narhet till bensinstation

Nordvist om planomrédet ligger en bensinstation. Avstindet mellan planomradet och
bensinstationen 6verstiger Linsstyrelsens lagsta rekommenderade avstind (50 meter) mellan
bensinstation och personintensiva verksamheter.
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Forandringar

Natur

Mark och vegetation

Lings med den biotopskyddade stenmuren (se karta nedan) kommer det att finnas en
gronzon 10 meter in i planomradet. Stenmuren skyddas med en planbestimmelse om att
stenmuren ska bevaras. En 25 meter bred parkyta kommer att anlidggas som visuellt skydd
mellan bostidder och verksamheter. Gronzonen och parkytan kan med férdel innehalla trid-
plantering, bade for det visuella intrycket och f6r att hantera vindar.

ISERAS

ISERAS

HEDEN

Svart streckad linje anger lokalisering av stenmuren som delvis ramar in planomradet.

Geotekniska férhallanden

Enligt den geoteknisk utredningen (Norconsult, 2013-08-20 rev 2015-12-17) kan planens
intentioner genomféras under beaktande av de i utredningen angivna restriktionerna och
synpunkterna. Enligt utredningen bedéms grundliggning av byggnader mm i omradet pre-
limindrt beh6va utféras med stodpilar till berg. Littare byggnader kan preliminirt grund-
liggas med platta pa mark. For att minimera belastningarna och eventuella sittningsrorelser
bor hojdsittningen i omréidet preliminirt vara sidan att befintliga nivéer i huvudsak foljs.
Stabiliteten i omradet dr tillfredstillande for befintliga férhallanden samt med en

utbredd dimensionerande last av 40 kPa inom planomréidet. Denna last motsvarar t.ex. 2 m
uppfyllnad. Vid planerade dagvattendammar fir marken belastas med en utbredd
dimensionerande last av 20 kPa inom en zon av 15 m ut frin slintkron dagvattendamm.

I detaljplanen sikerstills att belastningsrestriktionerna som anges i den geotekniska utred-
ningen f6ljs.

Vid detaljprojektering bor det utforas kompletterande geotekniska filt- och
laboratorieundersokningar.

Radon
Dir sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Kulturmiljé

En mindre del av sédra Onsalahalvns bevarandevirda odlingslandskap tas i ansprik vid
den féreslagna exploateringen. Denna del har dock i viss utstrickning redan paverkats av
befintliga verksamheter kring Mariedalskrysset. De tva kulturhistoriskt intressanta fastighe-
terna som ligger i anslutning till aktuellt omrade bedéms inte paverkas ndmnvirt av utbygg-
naden (Oversiktlig miljoutredning till planprogram for Mariedalskrysset, 2009).
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Bebyggelseomraden

Ny bebyggelse; Verksamheter

Inom planomradet foreslis verksamheter med en omfattning pi ca 11 400 kvm BYA. Verk-
samheterna ska skapa arbetstillfdllen och bidra med service till orten. Ndrmast infarten till
omradet tillats trafikintensiva verksamheter. I omradets 6stra och norra del planeras enbart
tor park och kontor for att undvika en storre trafikalstring i ligena nirmast bostiderna och
torskolan. En kommersiell utredning har genomférts vilken visar att det finns underlag for
de foreslagna verksamheterna.

Livsmedel

BYA 2100 m?
BTA 2100 m*

BYA 1200 m*

BTA 2400 m*

° . +10,40 =

\~ ==

%&3"3 ©)
YY‘ °

BYA 750 m*
BTA 750 m*

Illustrationsplan som redovisar exploatérens intentioner med planomradet. Illustrationen har
tagits fram av Radar Arkitektur & Planering 2016-02-15.

16 Utstallningshandling



Trygghet och tillganglighet
Gang- och cykelvigar ska placeras utmed byggnadernas entrésidor. Vid de offentliga platser
inom planomradet ska trygghetsskapande atgarder i form av exempelvis belysning inforas.

BYA 350 m*

BYA 1050 m*
BTA 1050 m*

BYA 650 m*
BTA 850 m?

cTrTALLTTT

BYA 450 m*
BTA 800 m?

PRy

BYA 600 m*
BTA 600 m?
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[FaT0aq “ A

Kontor~ *«_ .

BYA 350 m? «
BTA 600 «
x
x EY
x
.

Kontor

BYA 350 m*
BTA 600 m*
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Gestaltningspinciper

Bebyggelsens bor gestaltas i enlighet med planprogrammet. For att uppfylla planprogram-
met intentioner har gestaltningsprinciper tagits fram:

* Inom och genom planomridet ska det med hjilp av bland annat belysning, god 6ver-
blickbarhet och fa korsande bilvigar skapas trygga, gena och gemytliga vigar for fot-
gingare och cyklister. Det ska vara tydligt vilka ytor som ér reserverade f6r gaende och
cyklister och hur de kan orientera sig i omradet. Dir ging- och cykelvigar 16per sam-
man ska det skapas platsbildningar i form av torg dir ménniskor kan métas och stanna
upp. Detta dr viktigt for att omradet ska kunna fungera som en métesplats £6r de som
lever och verkar inom och kring omradet.

*  Bebyggelsen ska utgéras av en modern tolkning av jordbrukslandskapets sméskaliga
bebyggelse med dess proportioner och traditionella firgskala. Firgvalet ska vara genom-
tinkt och utgéras av en kombination av ett mindre antal kulérer t.ex. falurétt, ockra och
brunt. Taken ska huvudsakligen vara sadeltak.

*  Bebyggelsen ska placeras utmed lokalgator och i gardsformation si att lasidor kan ska-
pas. Utblickar ska dock bevaras.

* Planomridets byggnader ska gestaltas omsorgsfullt s att inga sidor upplevs som baksi-
dor, dven i de fall ddr det finns upplag i anslutning till byggnaden. Upplag ska doljas.

Platsen nirmast korsningen Gathes viag-Mariedalsvigen idr en mycket synlig och viktig
del av omrédet. Dir dr det limpligt med en typ av ikonbyggnad, som dr omsorgsfullt
gestaltad och vil anpassad till omgivningen. Byggnaden blir en del av porten in till On-
sala titort fran soder, vilket innebir hégre krav pa gestaltningen.

*  Parkomradet med tillhérande dagvattendammar samt 6vriga gronomraden ska utformas
omsorgsfullt sa att rekreationsvirden skapas. Gestaltningen av park- och gronomridena
ar viktig f6r planomridets funktion som métesplats. Gangvigar ska finnas inom park-
omradet.

*  Byggnader kan med fordel anvinda sig lokala dagvattenldsningar for att rena och pi ett
tilltalande sitt uppmirksamma vattnet i gestaltningen. Detta kan ske genom exempelvis
raingardens, grona tak och genomslippliga material.

*  For att skapa forutsittningar for utveckling av omréidet bade pa lang och kort sikt ska
planen utformas s att omradet kan byggas i etapper.

Perspektivbild framtagen av Radar Arkitektur & Planering 2015-07-01.
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Illustrationsplan framtagen av Radar Arkitektur & Planering 2016-03-02. Réda ringar och linjer visar i
vilka vyer som perspektivbilderna nedan och pa féljande sida illustrerar.

b

Perspektivbild framtagen av Radar Arkitektur & Planering 2016-03-30.
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Perspektivbild framtagen av Radar Arkitektur & Planering 2016-03-30.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Planen mojliggor en lokalgata med anslutning till Gathes vig. Inom lokalgatan ryms en ging- och
cykelvig som ska knyta an till cykelvigen lings Gathes vig med planomridet och bostadsomré-

det i norr, se gatusektionen ovan. Hur gatunitet for kvartersgatorna kommer att se ut beror pa hur
kvarteren utformas. I illustrationsplanen, sidan 16-17, ir mojliga placeringar for trottoarer och stigar
illustrerade.

Intill kvartersmarken som vetter mot korsningspunkten Mariedalsvigen - Gathes vig si har ett
egenskapsomride med bestimmelsen z inforts. z-omradet sikerstiller att marken dr tillginglig f6r
allmin kortrafik och allmén gang- och cykeltrafik ifall att korsningen byggs om till cirkulationsplats
och dé kriver mer plats. Tills det tillfalle dé cirkualtionsplatsen byggs ska marken kunna anvindas
som parkering for de privata verksamheternas andamal och driftas av de som dr ansvariga for verk-
samheterna.

Parkering/cykelparkering

Foljande parkeringstal giller f6r omradet:

50p/1000kvm fér dagligvaruhandel

30-40p/1000kvm for sillankpshandel

30p/1000 for kontor

Vid samutnyttjande kan det sammanlagda parkeringsantalet sinkas. Cykelparkering anordnas med
tordel vid entréerna.
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Gatusektion for lokalgatan inom planomradet. Sektionen visar ett gatuutsnitt i vast-Ostlig riktning.

Angoéring/Varumottagning

I planprogrammet anges att upplag, angéring och stokiga baksidor inte ska vindas mot befintliga
bebyggelse, girdesgarden eller Gathes vig. Detta regleras i plan genom bestimmelsen "Upplag
ska placeras bakom plank”.

Tillfarter/Utfarter

En in- och utfart till planomréadet planeras frin Gathes vig i enlighet med den antagna vigpla-
nen. I planen méjliggdrs dven en utfart mot Mariedalsvigen, se kartan ovan.

Trafikutredningen (Reinertsen, 2016-02-01) visar att bade korsningspunkten Mariedalsvigen-
Gathes vig samt det planerade omrédets tva anslutningar kommer att ha en god kapacitet efter
tull utbyggnad av planomradet. Nir det giller anslutningen frin omradet mot Mariedalsvigen
bedéms den fa en god funktion, dock dr det enligt Trafikutredningen viktigt att den anliggs
minst 50 meter frin korsningspunkten Mariedalsvigen-Gathes vig for att avstindet inte ska bli
tor kort mellan anslutning och korsning. Detaljplanen férhindrar att anslutningen hamnar nir-
mare dn 50 meter frin korsningen.

Darutéver har Mariedalskrysset och det aktuella omradet i anslutning till korsningen bedémts att
aven framéver ha en god trafiksikerhet, varfor inga sirskilda atgirder behover vidtas for att hoja
trafiksikerheten. Sammantaget kommer det didrmed inte krivas nigra nya atgirder som kommer
att innebdra att nytt vigomrade miste tas i ansprik.
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Livsmedel
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Roda pilar visar in och utfarter till planomradet. Pilens riktning visar tillaten fardriktning.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Ett genomforande av planforslaget medfor att den hardgjorda ytan kommer att 6ka betydligt, vilket
innebir att dagvattenavrinningen kommer att 6ka. For att exploatering inom programomrédet

ska péaverka nuvarande milj6 i sé liten utstrickning som moéjligt ska man ta hand om eller fordréja
dagvattnet lokalt pa tomt eller i dammar innan utlopp till befintligt dike. I planomradets norra del
foreslds i dagvattenutredningen (Norconsult, 2016-02-15) tvi dammar inom allmin platsmark f6r
térdréjning och rening av dagvatten. Dagvattenhanteringen dimensioneras i utredningen for ett
10-arsregn under 10 minuter, i enlighet med branschpraxis. Dagvatten fran hardgjorda ytor, sa som
tak, gator och parkeringar, foreslas ledas via ledningar med sjilvfall till de tvd dammarna. Gatan
foreslis att avvattnas med kantsten, brunnar och dagvattenledningar, vilket innebir att dagvatten
frin andra hirdgjorda ytor kan avledas med ett gemensamt dagvattensystem i gatan.

Ett avskdrande draneringsstrik kan med fordel utforas i planomradets 6stra del for

att hantera eventuellt ytavrinnande dagvatten frin bostadsomriden uppstroms planomradet.

For omraden med markanvindningen centrum med torg och lokalgator med avledning till en
kinslig recipient reckommenderas rening av dagvatten innan det avleds till recipient. Anmiélan om
dagvattenanliggning ska ske till férvaltningen f6r Milj6 & Hilsoskydd, sa att provande myndighet

kan stdlla krav pa rening och hantering av dagvattnet.
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For att minska risken for 6versvimning dr det mycket viktigt att hojdsittningen av omréidet dgnas
stor omsorg. D4 gata inne pa kvartersmark kommer att avvattnas med brunnar och ledningar
foreslas i dagvattenutredningen att niviskillnaden mellan ligsta golv och gata med dagvattenled-
ningar for avvattning av gata och byggnader minst bor vara 30 cm (Norconsult, 2016-02-15).

Vatten kan anses vara ett positivt inslag i parker och sidkerhetsaspekten ir en viktig del av utform-
ningen av dagvattendammar. Kungsbacka kommun férordar att dagvattendammar inte inhégnas,
bland annat for att staket utgor en fara om nigon klittrar 6ver. Losningen som foreslds ar darfor
vildigt flacka slinter ner mot vattnet, vilket innebér att vattnets djup inte 6verstiger 3 decimeter
cirka 1,5 meter ut i dammen. Dammarna ir utformade si att det ska vara en permanent vattenspegel
i dammarnas innersta del.

Om étgirden, som innebdr en trumma under Gathes vig, blir aktuell s ska markadgoférhéillanden
nedstroms klarldggas for att utrona om det dr mojligt att avleda dagvatten den vigen dnda till reci-
pient.

Rekommendationer i dagvattenutredningen ska f6ljas.

Vatten och avlopp

Kommunen kommer att vara huvudman f6r VA-ledningar inom allmin platsmark, men forslaget
innebir att det dven kommer att behéva anliggas kommunala ledningar inom kvartersmark (Nor-
consult, 2016-02-15). De allminna ledningarna som anlidggs inom kvartersmark ska sikerstillas
med ledningsritt.

Placering av anslutningspunkter till det kommunala VA-systemet beslutas av kommunen efter
samrid med exploatéren. Onskas hogre vattentryck ordnas och bekostas det pi fastigheten av fastig-
hetsigaren. Det krivs en utbyggnad av ledningsnitet for spillvatten utanfor planomradet pa ca 350
meter, frin den spillvattenledning som korsar Valldavigen nordvist om planomradet och till Marie-
dalsvigen dir en anslutningspunkt kan upprittas.

Anliggningsavgifter for vatten och avlopp tas ut enligt vid anslutningstillfillet gillande taxa.

Brandvattenforsorjning

For att forsorja programomridet med brandvatten foreslas en ny brandpost i anslutning till omrédet,
vilket innebdr utbyggnad av konventionellt brandvattensystem. Placering av ny brandpost ska ske i
samrad med kommunens brandforsvar.

Varme
Energieftektiva 16sningar med fornybar energi férordas.

El och Tele

Inom omridet mojliggors att transformatorstationer uppférs. Enligt Ellevios bedomning behovs tvi
transformatorstationer for att uppfylla verksamheternas behov nir omradet ér fullt utbyggt. Place-
ringen av tranformatorstationerna ska beslutas i samrad mellan Ellevio och exploatéren.

Avfall

Erforderliga utrymmen for kallsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen
ska ske med storsta hinsyn till miljon samt atervinning av energi och material.
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Hélsa och sikerhet

Buller

Detaljplanen medger etablering av verksamheter och kontor vilket inte anses utgéra risk for
storning for manniskors hilsa och sikerhet. Verksamheterna inom planomrédet fir inte vara
storande f6r omgivande bostadsbebyggelse. Detta innebar att bullernivan vid befintliga,
kringliggande bostider inte fir 6verstiga 50 dBA vardagar kl 06-18 och inte 45 dBA 6vriga
dagar och tider. Planerade verksamheter inom omradet ska f6lja dessa riktvirden, men det
regleras inte i detaljplanen. Reglering av bullernivaerna sker i bygglovsskedet.

Risk for héga vattenstand

For att minska risken f6r 6versvimningar rekommenderas i dagvattenutredningen att en
trumma liggs vid infarten till omradet samt att en sekundir vattenvig skapas lings med
planomradets vistra grins mellan befintlig trumma och ny trumma. Sekundira vattenvigar
behover skapas och utgors med fordel av gator eller parkeringsplatser, eftersom dessa tempo-
rirt kan tillatas att Gversvimmas utan att det medfor stora ekonomiska konsekvenser.
Lésningar f6r att dimensionera dagvattenhanteringen for extrema regn ska utredas vidare i
det fortsatta planarbetet. Ovriga rekommendationer i dagvattenutredningen ska foljas.

Risk vid narhet till bensinstation
Marken narmast Mariedalsvigen och Gathes vig prickas vilket hindrar att bebyggelsen
placeras nirmare dn 100 meter frin bensinstationen.
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Konsekvenser

Behovsbeddmning

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljébalken

Med st6d av miljéutredningen (GF Konsult, 2006-03) har en behovsbedémning gjorts for
att ta reda pa om forslaget kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte. Kom-
munen ska gora sin bedémning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till f6rordningen

om miljokonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har behovsbeddmningen visat att
detaljplanen inte bedoms medféra nigon betydande miljopaverkan. Diremot avses rekom-
mendationerna i dagvattenutredningen och miljéutredningen i huvudsak f6ljas. Ett genom-
térande av planforslaget bedoms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4 kap MB
utan kan ses som titortsutveckling. Aven rérande aktuell jordbruksmark har kommunen i

sin 6versiktsplan, OP06, tagit stillning till att exploatering ir méjlig enligt 3 kap 4 § MB.

Detaljplanen innebir en férindrad markanvindning dér jordbruksmark tas i ansprik for
detaljplan med inriktning handel och service. Detaljplanen bedéms dock dven innebiéra flera
kvaliteter av samhallsintresse som motiverar en forindrad markanvindning. Detaljplanen
frimjar en hallbar utveckling lokalt genom att bidra till bland annat centrumutveckling,
forbittrade forutsittningar for kollektivtrafik (alternativt minskat bilberoende), ett lokalt
serviceutbud och lokala métesplatser. Alternativa lokaliseringar som inte innebér iansprikta-
gande av jordbruksmark bedéms inte finnas som motsvarar planforslagets strategiska lige.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten

Vattenmyndigheten for Visterhavets vattendistrikt har beslutat om Miljokvalitetsnormer
(MKN) f6r vatten den 15 december 2009, enligt 5 kap. 5 § miljobalken och 6 kap. 1 §
térordningen (2004:660) om forvaltning av kvaliteten pa vattenmiljon (VFF). Vattenfore-
komsten Knapabicken (Ullerés till killorna) har klassificerats till mittlig ekologisk status.
Bed6émningen kvarstér i nuvarande forslag om miljokvalitetsnormer som faststills december
2015, dock med skillnaden att vattenforekomsten féreslas tidsfrist till 2027 pa grund av
orimliga kostnader. Klassningen motiveras med att avrinningsomradet har problem med
overgodning (parametrar fisk och allminna fysikaliska-kemiska férhallanden). Kustvatten-
forekomsten Ockerdsund har den faststillda klassificeringen otillfredstillande ekologisk
status men prelimindra statusen for faststillelse 2015 dr mattlig ekologisk status. Utslagsgi-
vande f6r bedémningen ér bottenfaunan.

Planens genomférande skulle innebira mer hardgjorda ytor och annan markanvindning,
vilket paverkar avrinningen av dagvatten samt vattenkvaliteten om inte dagvattnet renas och
fordrojs.

Eftersom ett lokalt omhidndertagande av dagvatten med rening och férdréjning avses
genomforas bedoms inte uppfyllande av MKN fér omradets recipienter Knapabicken och
kustvattenférekomsten Ockerésund forsvaras.

MKN for luft

Luftféroreningshalterna bedéms paverkas ytterst marginellt av forslaget. Erfarenhetsmassigt
kommer ett genomforande av detaljplanen fortfarande innebira att miljokvalitetsnormerna
tor luft underskrids med stor marginal.
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Miljomal

Pi grund av 6kade transporter blir det en viss negativ paverkan pa miljomélet f6r begrinsad
miljopaverkan. Dock innebir planen att boende i Onsala fir ndrmare till verksamheter/
arbetstillfillen och en lokal centrumfunktion, vilket ér i enlighet med miljomalet £6r god
bebyggd miljo.

Pi grund av ianspriktagandet av jordbruksmark, vilket blir en irreversibel dndring, blir det
en viss negativ paverkan pa miljomilet for ett rikt odlingslandskap. Som nidmnts gjordes
dock redan en bedémning i samband med éversiktsplanen, OP06, om att exploatering av

jordbruksmarken dr méjlig enligt 3 kap 4 § MB.

Dispens fran biotopskydd

Det 6ppna diket inom jordbruksmarken som tillhor fastigheten Iseras 22:1 dr en biotop som
omfattas av generellt biotopskydd enligt 7 kap MB. Enligt planforslaget kommer diket att
tyllas igen. I den man diket forsvinner kommer biotopen att ersittas med likvirdig 6ppen
dagvattenlosning som en del av omradets dagvattenhantering. Dispens frin biotopskyddet
kommer att s6kas innan planen antagits.

Stenmuren i den syddstra delen av planomridet omfattas ocksi av biotopsskyddsbestimmel-
ser och den skyddas dirfor med en planbestimmelse.

Ansokan om vattenverksamhet

Om étgirder genomfors for diken och dammar som kriver en anmailan vattenverksamhet
om kommer anmilan att goras till lansstyrelsen innan planen antagits.

Riksintressen

Planomradet dr beldget drygt 2 km frin kusten och inringas av bebyggelse och trafikinfra-
struktur. Planomradet utgérs av jordbruksmark som har bedémts avsakna sirskilda kvali-
teter for friluftsliv. Utbyggnad av detaljplanen dndrar tydligt omradets karaktir men kan
torbittra tillgidngligheten for gdende och cyklister. Riksintresse f6r kustomradet och det
rorliga friluftslivet bedéms darfor inte paverkas avsevirt pi grund av den foreslagna exploa-
teringen. Den paverkan som exploateringen innebdr motiveras av exploateringens virde som
allmiént intresse.
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Genomforandefragor

Inledning

Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska atgirder som
behdévs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detaljplanen
och fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Innan detaljplanen kan antas skall Exploateringsavtal triffas med exploatoren.
Detaljplanens syfte dr att mojliggora utveckling av Mariedalskrysset till ett lokalt centrum
med plats f6r en mindre livsmedelsbutik, handel, service och kontor.

Organisatoriska fragor
Tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande preliminira tidsplan:

Samrad Q4 2015
Utstillning Q2 2016
Antagande Q3 2016
Laga kraft Q4 2016

Den forsta etappen av genomférandet kommer att omfatta utbyggnad av livsmedel, viss
han-del och service (Hilsans Hus). Utbyggnad av infrastruktur inom kvartersmark kommer
sannolikt att ske etappvis.

Projektering av lokalgator, ging och cykelbanor, vatten- och avloppsledningar mm kan ske
i slutet av detaljplanearbetet. Utbyggnad av allmidnna anldggningar kan starta forst nir fast-
stilld detaljplan finns.

Exploateringsavtal mellan exploatéren och kommunen skall triffas innan planen antas.

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 ar riknat frin det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomfor-
an-detidens utging fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphévas utan att
fastighetsigaren har ritt till ersittning (f6r exempelvis forlorad byggritt).

Markagoférhallanden mm

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

Huvuddelen av marken inom planomrédet dgs av Kungsbacka kommun.

Kungsbacka kommun dger Fastigheten Kungsbacka Iserds 4:89.

Fastigheten Kungsbacka Iseris 22:1 dgs av Onsala girdar AB (f.d. Mariedals kopcentra AB).
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Principavtal har triffats med Mariedals Kopcentra AB om 6verlitelse av del av Iserds 4:89
inom planomradet.

Huvudmannaskap — allman plats

Kommunen dr huvudman for allmén plats inom planomréidet. Allminna platser i planen dr
gator, gidng- och cykelvigar och park. Kommunen ansvarar f6r utbyggnad och framtida drift
och underhall av allmin plats inom planomradet. Anliggningarna ska utféras i enlighet
med kraven pa gestaltning som finns i planhandlingen. Finansiering av anldggningar inom
allmin plats regleras i exploateringsavtal mellan kommunen och exploatorerna.

Trafikverket dr huvudman f6r Gathes vig som grinsar till planomradet i vister och Marie-
dalsvigen som grinsar till omradet i nordost.

For ledningar av olika slag giller f6ljande betriffande framtida dgare och driftsansvar:
Kommunen ansvarar f6r utbyggnad och framtida drift av allménna ledningar och dag-
vattendammar pa allmin plats.

Anlaggningar inom kvartersmark

All utbyggnad inom kvartersmark utférs och bekostas av exploatéren. Utéver byggande av
husen innebir det att exploatoren anligger korytor, parkeringsplatser, torgyta, ledningar,
dagvattenanliggningar mm inom kvartersmark. Detsamma giller framtida drift och un-
derhall av anliggningar inom kvartersmark. Allménna ledningar inom kvartersmark sikras
med ledningsritt.

Anlaggningar utanfoér planomradet
Ny infart till planomréidet frain Gathes vig utfors och finansieras av kommunen.

Avtal

Ett Principavtal har triffats med Mariedals kdpcentra AB, som reglerar principerna for
markoéverlitelse, fordelning av kostnader for dtgirder inom allmin plats samt vem som utfor
atgirderna. Avtalet dr godkint av Kommunstyrelsen.

For att slutligen reglera ansvarsférhallanden vid genomforandet av detaljplanen kommer ett
Exploateringsavtal att upprittas mellan kommunen och exploatéren i samband med anta-
gandet av detaljplanen. I avtalet regleras bland annat f6rdelning av kostnader som uppkom-
mer for iordningstillande av allmin plats bade inom och i anslutning till planomrédet, kost-
nader for fastighetsbildning, markéverlitelse och andra ataganden exploatéren har gentemot
kommunen. Avtalet skall triffas innan detaljplanen godkinns av kommunfullmiktige.
Overenskommelser om fastighetsreglering skall upprittas mellan kommunen och dgarna till
de fastigheter som ingar i allmin plats for att sikerstilla att kommunen dger all mark inom
allmin plats samt att kvartersmarkens anvindningsgrinser 6verensstimmer med detaljpla-
nen.
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ISERAS

2211

LYNGAS il
Kommundgd mark, planlagd som allman plats
Kommunagd mark som ska overlatas till exploatoren, planlagd som kvartersmark

Privatagd mark som ska 6verlatas till kommunen, planlagd som allmén plats

Privatdgd mark, planlagd som kvartersmark

Markdverlatelse

Overlatelse av kvartersmark respektive allmin plats kommer att ske efter det att detaljplanen
vunnit laga kraft. Kvartersmark 6verlits succesivt i den takt som byggnation genomférs for
byggnader i enlighet med detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Genom avstyckning eller fastighetsreglering skall fastigheter f6r kvartersmark skapas. Mark
som ingar i allmin plats kommer att regleras till en av kommunen dgd fastighet. Ytterligare
fastighetsregleringar kan komma att aktualiseras for att reglera mark mellan parterna.
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Kommunen anscker om fastighetsbildning for att bilda fastigheter f6r allmén plats respek-
tive kvartersmark. Exploatoren svarar f6r kostnaderna for lantmaterif6rrittningarna.

Exploatéren svarar £6r och bekostar eventuell framtida uppdelning av kvartersmarken i
mindre fastigheter.

Fastighetsbildning samt inrittande av eventuella gemensamhetsanliggningar, servitut och
ledningsritter skall vara genomférda innan bygglov beviljas.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom kvartersmark inrittas gemensamhetsanliggningar f6r korytor och torg pa kvarters-
mark, parkeringsytor, och dagvattenhantering pd kvartersmark beroende pa hur exploatéren
véljer att dela in omradet i mindre fastigheter. Det gar f6r nirvarande inte att siga var dessa
gemensamhetsanliggningar skall inrdttas eller vilka fastigheter som skall delta. Kommunen
har inte nagot behov av att delta i dessa gemensamhetsanliggningar. Gemensamhetsanligg-
ningar forvaltas limpligast genom bildande av samfillighetsféreningar.

Forslag till gemensamhetsanlidggningar f6r parkering:

Forslag pa placering av gemensamhetsanlaggningar for parkering
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Servitut och ledningsratt

Ledningsritt skall inrdttas/dndras f6r befintliga och tillkommande allmédnna ledningar inom
kvartersmark i planomradet. Ledningsritt kan dven bli aktuellt for nitstation, kraftledning-

ar mm. Respektive ledningsidgare ska ansoéka om ledningsritt for att sikerstilla ledningarna.

Eventuell ans6kan om omprovning av dikesféretaget for Knapabicken, pga av 6kat dagvat-
tenflode frin planomréidet, gérs om behov uppstar.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till planomradet sker huvudsakligen frin vister via en ny infart frin Gathes vig.
Utfart frain omradet medges dven till Mariedalsvigen, nordost om livsmedelsbutiken. Infart
ar ej tilldten i detta lage.

Gator och torg
Kommunen ansvarar for anldggande och drift av loklagata inom allmén plats.

Inom kvartersmark kommer kvartersgator samt torg att anldggas. Exakt lige och omfatt-
ning dr beroende pa hur kvarteren kommer att byggas ut. Exploatéren ansvarar for anlig-
gande och drift av kvartersgator och torg inom kvartersmark.

Gang- och cykelvagar

Genom omradet frin kommer en ging- och cykelvig att anldggas inom allmin plats. Ut-
anfor planomréidet, utmed Gathes vig, finns en befintlig gc-vig. Exploatoren ansvarar for
anlidggande och drift av gc-vigar inom kvartersmark.

Parkering

Parkeringsbehov f6r kommande verksamheter skall 16sas inom respektive fastighet pa kvar-
tersmark eller som gemensamhetsanliggningar inom kvartersmark.

Parkeringsbehovet beror pa verksamhetens art och byggnadernas ytor. Med tillaten byggritt
som grund ska det finnas utbyggnadsméjlighet av 590 parkeringsplatser. Parkeringsplatser
byggs ut i takt med byggnation av verksamhetslokaler.

Kollektivtrafik
Befintlig busshallplats byggs ut pa Gathes vig utanfor planomradet.

Vatten och avlopp

Forvaltningen for Teknik skall dga och ha driftsansvar for allminna ledningar. Ovriga led-
ningar pa kvartersmark skall dgas och skotas av fastighetsigarna.

Dricksvatten - och spillvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnit som i samband
med detaljplanens genomforande byggs ut i lokalgatan eller till befintligt ledningsnit.

Anliggningsavgifter for vatten och avlopp kommer att tas ut enligt gillande taxa vid anslut-
ningstillfillet. Betalningsskyldighet intrider da forbindelsepunkt upprittats.
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Dagvatten

Forvaltningen f6r Teknik skall d4ga och ha driftsansvar f6r allmédnna ledningar och dag-
vattendammar inom allméinplats.

En dagvattenutredning har tagits fram fér omradet. Dag- och drineringsvattnet frin omra-
det skall i forsta hand tas om hand inom kvartersmark innan avledning till allmén dagvat-
tenledning eller till dammarna. Anmilan om dagvattenanliggning ska ske till f6rvaltningen
tor Miljo & Hilsoskydd. Pa sa sdtt kan tillsynsmyndigheten stilla krav och félja upp rening
och hantering av dagvatten.

Man bér striva efter att skapa si stora gronytor som mojligt for infiltration av dagvattnet.
Dagvattnet kommer delvis att ledas till Knapabicken, vilket medf6r att omradet ansluter till
befintligt dikesforetag. Fordrojning av dagvattnet ska ske inom planomradet si att flédet i
Knapabicken inte okar.

Befintliga ledningar

Omldggning av befintliga ledningar inom kvartersmark bekostas av exploatoren. Allmédnna
ledningar i kvartersmark sikerstills med ledningsritt.

Befintlig dagvattenledning flyttas i de delar som krévs f6r genomférande av foreslagen dag-
vattenhantering. Funktionen ska bibehallas. Flytten bekostas inom ramen fér projektet.
Ledningar for el och tele finns utbyggt till omradet. Ellevio skall 4ga och ha driftsansvar f6r
transformatorstation/ kopplingsstation och matningskablar fram till anslutningspunkter i de
enskilda fastigheterna. Ligen for transformatorstationer i anges inom kvartersmark i detalj-
planen. Placering tas fram i samband med projekteringen.

Teleledningar
Scanova skall 4ga och ha driftsansvar f6r kablar fram till férsta kopplingspunkt i de enskilda
fastigheterna.

Markmiljo

Oversiktlig markmiljsundersskning har genomforts inom omradet. Inom omradet finns
inga kinda omraden med f6roreningar.

Om féroreningar patriftas skall sirskilda dtgirder vidtas for att f6rhindra exponeringsris-
ken vid byggnads- och anliggningsarbetena. Eventuell deponering av massor maste ske pa
sdrskilt sitt. Anmalan skall ske till milj6- och hilsovardsmyndigheten.

Miljo
Detaljplanen medfor inte betydande miljopaverkan. Miljokvalitetsnormerna kommer inte att
overskridas.

Geoteknik

Kommunen har genomfort en éversiktlig geoteknisk undersékning. Undersdkningen, syftar
till att ge vigledande information om grundférhillandena pa tomten. Exploatoren har
genomfort kompletterande undersokningar pa sin fastighet Iserds 22:1. Detaljerade geotek-
niska utredningar skall utféras av exploatoren innan byggnation kan paborjas.

Arkeologi

En sirskild arkeologisk utredning har genomférts. Inga kinda fornldimningar finns.
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Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnader for utbyggnad av allmin plats regleras i ett Exploateringsavtal mellan exploatéren
och kommunen.

Kostnaderna for utbyggnad av tillfart frain Gathes vig, lokalgata, park- och naturmark, an-
slutande gang- och cykelvigar och dagvattendammar har dnnu inte berdknats. Kostna~den
toér omliggning av befintlig dagvattenledning genom omrédet har inte berdknats.

Samtliga dtgirder finansieras inom projektet.

Forvaltningen f6r Teknik fir 6kade kostnader f6r drift och underhall av ny lokalgata, natur
samt dagvattendammar.

Inkomster

Kommunen erhaller intikter genom markférsiljning till exploatéren.

Kommunen erhaller inkomster i form av exploateringsbidrag till utbyggnad av gata och dag-
vattenanliggning samt ledningsflytt.

Forvaltningen for Teknik erhaller inkomster i form av anslutningsavgifter for vatten, avlopp
och dagvatten.

Framtida drift- och underhallskostnader

Trafiknamnden/ Trafikkontoret fir 6kade drift- och underhallskostnader f6r allmin plats,
lokalgata, gang och cykelvigar, dagvattendammar mm. Driftskostnaden har dnnu inte be-
doémts.

Planekonomi

Kommunens kostnader for utbyggnad av gator och va-ledningar samt iordningstillande

av allmin plats flyttning av ledningar, kommer att tickas genom exploateringsbidrag frin
exploatoren. Exploatéren forutsitts svara for de kostnader som uppkommer i samband med
planens genomférande.

Kommunens kostnader for planldggningen tas ut som planavgift.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérerna/ byggherren
Gatukostnader och 6vriga avgifter

Kommunens férsiljning av kvartersmark inkluderar ersittning for gatukostnader.

For fastigheten Iseras 22:1 regleras planavgiften och exploateringsbidraget i exploateringsav-
talet.

Varje exploator bekostar sjilv anslutningsavgifter f6r vatten, avlopp, el, tele, uppvirmning
mm.

Exploatorens ekonomiska dtaganden gentemot kommunen regleras dels i ett principavtal,

som godkints av kommunstyrelsen 2015-03-17 dels i det Exploateringsavtal, som skall god-
kinnas av kommunfullméktige innan detaljplanen antas.
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Exploatoren svarar for:

*  Del av plankostnader.

* Samtliga atgirder inom kvartersmark

* Finansiering av lokalgata, infart frain Gathes vig, dagvattendammar mm

Flytt av befintliga ledningar inom planomradet

*  Kostnader f6r upprittande av detaljplan, kompletterande utredningar mm

*  Del av kostnader for projektering av arbeten inom allmin plats, va-ledningar och dag-
vatten

*  Markatkomst

*  Fastighetsbildning

Ekonomiska konsekvenser for Trafikverket
Inga.

34 Utstallningshandling



35 Utstallningshandling



Medverkande i planarbetet

I planarbetet har deltagit tjainstemin fran berérda kommunala férvalt-
ningar. Den geotekniska undersdkningen, dagvattenutredningen och
den o6versiktliga miljoutredningen ér gjorda av Norconsult. Den arkeolo-
giska utredningen ir gjord av Riksantikvariedimbetet UV Vist.
Planhandlingen dr upprittad av planavdelningen i februari 2016.

Siri Himmelman Elin Johansson
Planarkitekt Verksamhetschef Plan

For genomférandefragor:

Inger Gennerud
Strateg mark och exploatering
Kommunstyrelsens forvaltning

Plan & Bygg
Kungsbacka kommun e 434 81 Kungsbacka e 0300-83 40 00
Kungsbacka  info@kungsbacka.se  www.kungsbacka.se
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