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Bakgrund

Fastighetsigare till Varla 2:398 inkom den 2019-11-08 med en ans6kan om planbesked. An-
sokan avsig att en kontorsbyggnad inom fastigheten med syftet att mojliggora en expansion

av befintligt foretag péd platsen. Séder om fastigheten ligger Varla 2:399 som dgs av kommu-

nen. Inom fastigheten bedriver Elof Lindévls gymnasium sin fordonsutbildning.

Uppdrag

Byggnadsnimnden beslutade 2019-12-12 §401 att uppdra 4t forvaltningen att uppritta
detaljplan for Fastighet Varla 2:398 samt Varla 2:399, i Kungsbacka. Byggnadsnimnden
beslutade vidare att uppdra forvaltningen att genomféra samréid och granskning 2020-04-
23 §100. Under detaljplaneprocessen har fastigheten Varla 2:398 styckats av och detaljplanen
omfattar dirfér dven fastigheten Varla 2:443.

Planens syfte och huvuddrag

Uppdraget innebir att méjliggora f6r kontorsetablering inom fastigheten Varla 2:344 samt
gora det mojligt £6r Elof Linddlvs gymnasium att fortsatt bedriva sin verksamhet pé fast-
igheten Varla 2:399, vars verksamhet idag har ett tillfilligt bygglov som snart l6per ut och
ddrmed behovs en dndring av detaljplan. Utéver det mojliggors dven for befintligt museum
samt en idrottsanldggning med fokus pa padeltennis inom fastigheten Varla 2:398.

Gillande detaljplan gor endast méjligt for industri dir kontor endast dr ett komplement.
Vidare dr det ej tillatet att bedriva skolverksamhet inom anvindningen Industri da befintlig
detaljplan togs fram. Genom att ta fram en ny detaljplan ges en méjlighet att uppfora kontor,
viss skolverksamhet samt museum och idrottsanliggningar med inriktning pd padeltennis
och gym. Med anledning av fastigheternas placering intill pa- och avfarten frin motorvig
E6 ska stor omsorg liggas pa gestaltningen.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomridet ligger i den norra delen av Kungsbacka, intill den norra pa- och avfarten frin
motorvig E6. Planomradet bestir idag av industrimark och omfattar cirka 30 000 kvadrat-
meter. Marken dgs av privat fastighetsidgare samt av Kungsbacka kommun.

|- Varla 2;398

“Varla 2:445 o maEs
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Fastigheterna ligger inom utvecklingsomradet for Kungsbacka i kommunens 6versiktsplan,

antagen av kommunfullmiktige 2006. Omradet ingér dven i den fordjupade 6versiktsplanen
tor Kungsbacka, antagen av kommunfullmaktige 2009.

| . D .
Befintlig detaljplan med foreslaget plat‘lor.riri:de'markerat i svart. I|I

Detaljplaner

Inom omréidet finns en gillande detaljplan, T21bl2, som innebdr att marken far anvindas
tor industridandamal.

Forutsattningar och féorandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestir idag av bebyggelse och héirdgjorda ytor i form av parkering, vig samt
avlastningsytor. I ytterkanten av fastigheterna Varla 2:443 och Varla 2:398 16per en gron-
remsa som moéter omgivande fastighet i norr och vist som bestar av vegetation. Norr om
planomridet I6per Hallabacken som sedan ansluter till Kungsbacka an. Pa fastigheten Varla

2:399 bestir i princip hela fastigheten av byggnader samt hirdgjord yta. Lings med Marios
gata l6per en tridrad pé vardera sida.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet har ingen funktion for rekreation. Inom omréadet finns en storre staty (skyltan-
liggning) forestillande en kind karaktir fran ett T'V-spel. Skyltanliggningen har funnits

pa platsen en lingre tid och har med tiden blivit ett kint landmarke som ér vil synligt fran
motorvig E6.

Planforslag

Enligt utférd undersokning av omréadet finns det varken ekologiskt kinsliga omraden eller
virdefulla naturmilj6er. Efter att undersokt omridet ytterligare har det konstaterats att trid-
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raden sdder om Marios gata omfattas av biotopskydd. En s6kning i Artportalen genererar
inga triffar pé sillsynta och rodlistade arter.

Planférslaget innebir att yta som i dag utgors av parkering samt skyltanliggning delvis tas i
ansprak for ny bebyggelse. Vid planliggning dterintrider strandskydd vilket upphivs enligt
plankarta. Skyltanliggning kommer att forflyttas inom fastigheten och fortsatt vara en del
av landskapsbilden. Planférslaget innebér dven att skolverksamheten inom Varla 2:399 som i

dag har tillfilligt bygglov gors planenlig.

Fororenad mark

Planomradet innehiéller inga kidnda markféroreningar i Linsstyrelsens MIFO-databas. Tva
registrerade MIFO objekt finns pa intilliggande fastigheter, varav den ena ir riskklass 3
medan den andra saknar riskklasering.

Planforslag
Det gar inte med klarhet att avgora vad f6r dmnen och avfall tidigare verksamheter har han-

terat eller genererat. Dock tyder mycket pé att verksamheterna inte varit av den grad eller
omfattning att det tillskapats sidana mingder avfall att det férordar en miljoutredning pa

fastigheterna Varla 2:344 Varla 2:398 och Varla 2:399. Skulle misstinkta markfororeningar
upptickas vid schaktning ska arbetet avbrytas och tillsynsmyndighet kontaktas.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom lagriskomréide f6r radon.

Planférslag

Dir si behovs ska byggnader utforas radonskyddat.

Fornldmningar

Inom planomrédet finns inga kinda fornminnen.

Planférslag

Skulle fornlimningar patraftas vid grivning eller annat arbete ska arbetet avbrytas och ome-
delbart anmilas till Lansstyrelsen i Halland.

Geotekniska forhallanden

Ett flertal geotekniska utredningar har genomférts inom och i anslutning till planomra-
det. Jordlagerfoljden som beskrivs i dem bérjar med négra decimeter mulljord, inom ytor
som inte ir anlagda, dir de 6verst kan finnas 6verbyggnadsmassor. Under mulljorden féljer
gyttja, gyttjelera, 16s lera och lera med varierande lagermiktigheter och totalt djup inom
omréadet. Den 6versta knappa metern har det utbildats torrskorpa. Inom planomrédet dr
djupet till fast botten eller berg i storleksordningen 10-15 meter i den 6stra delen och 25-30
meter i den vistra.

Jordlagren dr sittningskinsliga och endast liten tillkommande last kan tillitas innan det
medfor lingvariga konsolideringssittningar. I huvudsak rekommenderas att byggnader
grundliggs med stddpilar till fast botten.

Planomradet med omgivning dr i det ndrmaste plant med marknivéer kring +5 meter. Strax
norr om planomradet rinner Hallabdcken parallellt med plangrinsen. Béickfaran édr ca 3 me-
ter djup och 10 meter bred. Lings bicken finns férutsittningar for initialskred och det talas
om att mindre skred har utvecklats lings kanten. En dldre geoteknisk utredning har uttalat
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att totalstabiliteten inom omradet ir betryggande men att man bor undvika belastning inom
15 meter frain Hallabickens slintkron (Goteborgs Fororter, 1975-06-24). Samma utredning
sager att leran dr lag- till mellansensitiv vilket minskar risken for att skred ndrmast bicken
ska utvecklas bakat. Vattendraget dr utritat och jorden lerig varfor risken for att erosion ska
dndra pa forutsittningarna bedéms vara mittlig.

Stabilitet och erosion har utretts vidare i ett senare skede (Norconsult 2021-01-27). Utifran
framtagna stabilitetsberdkningar konstateras att stabiliteten inom omrédet dr tillfredsstil-
lande, bade vad giller befintliga och planerade férhillanden. Vid platsbesok konsterades att
det inte rdder nagra synliga tecken pé erosion och bedémningen gjordes att det inte pagar
nagon erosion och dirfoér inte paverkar stabilitetsforhallandena fér planomradet.

Sammantaget gors beddmningen att stabiliteten inom planomradet dr tillfredsstillande.

Planférslag

Planférslaget innebir att en yta som i befintlig detaljplan dr planlagd som prickmark tas i
ansprak for att mojliggora ny bebyggelse. Samtidigt mojliggors en hogre byggnadshojd dn i
gillande detaljplan. Annars dr byggritten densamma som i dagsliget och som sildes utretts
i tidigare geotekniska utredningar. Rekommendationerna i de befintliga geotekniska utred-
ningarna ska foljas.

I plankartan dr det reglerat att byggnader ej far uppféras i norra delen av planomridet. Om-
radet som omfattas av bestimmelsen stricker sig mellan 15-20 meter fran planomradet norra
grins. Detta innebir att marken nirmast dn inte kommer belastas och dérfor inte paverka
stabiliteten mot Hallabdcken. Vidare bor det dven tilliggas att Hallbicken ligger ytterligare
11 - 30 meter norr om planomradet.

Social hallbarhet - nuligesanalys

BLANDADE BOSTADER
BLANDAD BEFOLKNING
MANGFALD AV BESOKARE
GRANSER OCH LIKFORMIGHET

BOSTAD OCH ARBETE
HANDEL OCH SERVICE
MALGRUPPER

FRITIDSAKTIVITETER OCH S O C | A |__

REKREATION

HALLBAR-

KOLLEKTIVTTRAFIK,
. GANG, CYKEL
NARHET MELLAN MALPUNKTER ‘

KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER @

»
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Mangfald

Planomradet bestar i dag av bebyggelse som inrymmer kontor, lager, skolverksamhet samt
mindre besoksverksamhet i form av ett museum. Omradet far ses som relativt likformigt da
det frimst dr verksamheter av samma typ som dr verksamma inom omrédet.

Vardagsliv

Omradet ligger i ett storre verksamhetsomrade i den norra delen av Kungsbacka stad. I nir-
heten, cirka 400 meter séder om planomradet, ligger ett bostadsomride. Omradena sirskiljs
av Stora Bicksleden. Verksamhetsomradet saknar en tydlig koppling till fritidssysselsittning
och rekreationsomraden. Niarmaste rekreationsomride dr Varlaberg som ligger ungefir en
kilometer soder om planomradet. Inom samma avstand finns tillgang till handel.

Trygghet

Da planomradet ligger inom ett verksamhetsomride som ir relativt likformigt, det vill siga
verksamheter som frimst bestir av lager och kontor, nyttjas omradet frimst under dagens
ljusa timmar. Siledes gir det att uppskatta att omradet borde vara relativt folktomt pa kvil-
lar di det inte finns nigra direkta mélpunkter inom omradet for utomstiende och speciellt
inte under kvillstid. De flesta byggnaderna inom verksamhetsomréidet har aktiva fasader
som vinder sig ut mot Energigatan vilken l6per genom verksamhetsomridet. Inom delar

av verksamhetsomradet finns dock storre lokaler som saknar en aktiv fasad vilket minskar
overblickbarhet av 6ppna ytor likt vigar och ddrmed kinslan av trygghet. En stérre byggnad
inom planomradet saknar aktiva fasader di byggnaden haft en funktion som lagerverksam-

het.

Mobilitet

Omradet nis via Energigatan som i sin tur ansluter till Stora Bicksleden. Lings med Stora
Bicksleden finns en busshillplats som under hogtrafik trafikeras var 30:e minut. Saledes
finns det goda forutsittningar for att kunna ta sig till platsen pa ett klimatsmart sitt. Lings
med Stora bicksleden finns en ging- och cykelvig men in till sjilva planomradet hinvisas
cyklister till att anvinda vigomradet avsett for biltrafik. Géende kan ta sig fram via en trot-
toar som l6per genom verksamhetsomradet. Frin Kungsbacka station ir det drygt 8 minuter
med cykel till planomréidet.

Samvaro

Verksamhetsomradet som planomridet ligger inom saknar naturliga métesplatser och att
triffas och umgas med andra méinniskor i stadsrummet far anses vara begrinsad. Den
storsta anledningen till detta beror pa att omradet dr sa pass likformigt och inte har nigra
naturliga motesplatser likt parker eller liknande. Undantaget dr det museum, med fokus pa
TV-spel, som finns inom fastigheten Varla 2:398.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet ir till stora delar bebyggt med lokaler
for lager, verkstad, skolverksamhet och kontor
samt en storre skyltanliggning. Inom fastigheten
Varla 2:398 upptar bebyggelsen cirka 6800 kva-

med viss kontorsverksamhet i tva plan. Kontorsd
len har karakteristiska utanpaliggande takbalkar
och ett sluttande tak som vinder sig mot motorvig
E6. Tillh6rande ytor bestir av parkering samt
mindre grona strik lings med fastighetsgrinserna. Bebyggelsen har byggts ut i omgéingar
ddr den senaste byggnaden tillkom mellan 2009 och 2012.

Inom Varla 2:399 bestéir bebyggelsen av undervisningslokal, verkstad samt maskinhall.
Samtliga byggnader har sadeltak och fasaden utgérs av antingen korrugerad plat eller tra.
I princip hela fastigheten dr hardgjord. Befintlig bebyggelse kommer vara kvar i sin helhet

inom béda fastigheterna.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omrédet planeras med utgéngspunkten att till-
fora verksamhetsomradet en kontorsbyggnad inom
fastigheten Varla 2:443. Den nya kontorsbyggna-
den placeras i den s6dra delen av fastigheten med
totalt fyra viningar. Byggnaden har en rektangulir g
planform och vinder en lingsida mot motorvig E6. [
Pi byggnadens tak placeras en indragen teknikva-
ning och takterass. Fonstersittning dr anpassad
tor kontorsverksamhet samt f6r att klara kraven pa
energiférbrukning med enbart invindig solavskirmning. Huvudentrén placeras pa norrfa-
saden. Fasaden klis i mork betong och vertikala partier i glas medan bjalklagsavtickningar
och bréstningar i klds i fargat glas. Skyltanliaggning flyttas inom fastigheten Varla 2:443 och

far maximalt vara 11,5 meter hog.

Inom fastigheten Varla 2:398 kommer befintlig byggnad att sti kvar. Invindigt kommer den
att forses med padelbanor med tillhérande utrymmen likt omkliddningsrum, reception med
viss butiksforsiljning samt café. Utvindigt kommer dven padelbanor f6r utomhusbruk att
uppforas vilka kan anvindas under arets varmare perioder. Utover det kommer det finnas
plats for kontor och gym.

Med foreslagen anvindning kommer fordonsutbildningen inom fastigheten Varla 2:399
fortsatt kunna vara verksam inom fastigheten. Dartill dr det tillitet med tillhérande komple-
ment likt matsal for elever.

Planforslag

Med hinsyn till byggnadens placering intill motorvig E6 ska stor hinsyn tas till utformning
och gestaltning. Det innebir att fliktrum, hisschakt, ventilation och liknande ska placeras
sé langt mot 6ster som mojligt. Genom att placera tekniska utrymmen dolt frin motorvi-
gen skapas en enhetlig fasad som i sin tur skapar en vilkomnande port in till norra delen av
Kungsbacka. Vidare ska inlastning och varutransporter in till byggnader placeras pa motsatt
sida om motorvig E6, dven detta for att skapa ett enhetligt intryck frain motorvig E6.
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Vid belysning av skyltanldggningar ska dessa utformas sa att de som framfor fordon pa
motorvig E6 inte blindas eller drabbas av annan oldgenhet. Vidare far det inte foreligga
nagon risk att skyltanldggning vid exempelvis storm eller olycka kan falla ned pa motorvig
E6. Med tanke pa att planomradet ligger mer 4n 50 meter frin Trafikverkets anldggningar
torefaller en sidan risk som ytterst liten. I 6vrigt giller Kungsbacka kommun skyltprogram.

Trygghet och tillganglighet

Inom planomridet bedrivs verksamheter som dr verksamma under dagtid. Detsamma giller
for omradet i stort. Vigen in till planomrédet bestar av en industrigata med tillhérande trot-
toar for gaende.

Planforslag

Planomradet utgor en del av ett storre verksamhetsomrade och omradet nas frimst via bil.
Moijligheten att anvinda andra trafikslag dr begrinsad da det saknas en cykelvig. Forvalt-
ningen for Teknik har breddat trottoaren under detaljplanens framtagande. Detta medfor
att mojligheten att promenera till och frin omradet forbittrats samt att vigen smalnats av
vilket gynnar trafiksidkerheten for cyklister dd motordrivna trafikanter forvintas sinka has-
tigheten. Diremot planeras inga fysiska atgirder for att forbittra mojligheten att cykla till
och fran omradet. Med atgirden bedéms vigen till planomrédet vara tillrickligt god for de
elever som firdas till och frin gymnasieskolans lokaler.

Den planerade racketanliggningen inom Varla 2:398 kommer leda till att omradet far en
storre variation vad giller verksamheter. Det kommer édven leda till att fler manniskor kom-
mer rora sig i omradet under kvillstid vilket gor att den upplevda tryggheten under kvillstid
mojligen 6kar. For att 6ka den upplevda tryggheten bor fasad for padelanliggning forses
med belysning tillika omridet i stort. Da befintlig byggnad saknar en aktiv fasad, det vill
siga fasad som ger mojlighet till insyn och 6verblickbarhet, bor det dven undersokas om
denna gar att gora mer aktiv med fénster och glaspartier.

Gator och trafik

Biltrafik

Med motordrivna fordon nis planomradet via Energigatan och Marios gata. Fastigheten

Varla 2:399 angors via fastigheten Varla 2:398.

Gang- och cykeltrafik

Till verksamhetsomradet, dir planomradet dr beldget, finns goda moéjligheter att gi och
cykla. Liangs med Energigatan saknas cykelvig. For gdende finns en trottoar utmed Energi-
gatan och Marios gata.

Parkering

Inom fastigheterna finns idag befintlig parkering f6r verksamheternas behov.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplats ar Hikansgardsgatan som trafikeras med halvtimmestrafik under
hogtrafik. Fran héllplatsen Hikansgardsgatan dr det cirka 400 meters gingvig till planom-

radet.
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Planforslag

En kritisk punkt, i kombination med trafikalstringen fran andra tillkommande planomriden
i ndromradet, kan vara cirkulationsplatsen Stora bicksleden—Varlavigen. En kapacitetsbe-
rikning for cirkulationsplatsen (Afry) har dirfor genomforts for att sikerstilla att cirkula-
tionsplatsen har tillricklig kapacitet f6r att omhénderta trafikalstringen.

Enligt utférda berdkningar uppfyller samtliga tillfarter i cirkulationsplatsen en 6nskvird
servicenivé. Resultatet dr att framkomligheten blir godtagbar i cirkulationsplatsen med 22%
total trafikokning (prognosir 2040). Hogst belastning beridknas pa Stora Bicksleden dir
belastningsgraden hamnar pa godtagbar servicenivi f6r prognosaret 2040. Med ytterligare 5
% 6kning for prognosar 2040 ir servicenivin pa Stora Bicksleden ej godtagbar.

Huvudproblemet dr framkomligheten fran Stora Bicksleden och om trafikflédet 6kas myck-
et i den tillfarten rekommenderas det att tinka pa atgirder i cirkulationsplatsen. Liknande
16sning som hégersvingen frin Varlavigen (N) kan vara en 16sning for bittre framkomlig-
het for trafikflodet frin Stora Bicksleden, men det behdver analyseras ytterligare. Analysen
visar inte pd nigra kapacitetsproblem pd Varlavigen eller Kabelgatan. Trafikalstringen som
vintas folja av ett genomférande av detaljplanen bedéms kunna omhindertas med befintlig
standard pa nirliggande gator och vigar.

Infarterna in till fastigheterna Varla 2:443 och Varla 2:399 sikerstills genom servitut. I
plankartan kommer dven delar av fastigheten Varla 2:398 forses med prickmark. I samma
omrade sikerstills tillgidnglighet till nedgrivda ledningar.

Den nya detaljplanen vintas, enligt berikning med Trafikverkets trafikalstringsverktyg,
medfora ytterligare drygt 100 bilresor per dygn till och fran planomradet. Till det tillkom-
mer viss nyttotrafik. Trafikalstringen bedoms kunna omhindertas med befintlig standard
pa nirliggande gator och vigar. Den forvintade trafikokningen, som dr mycket liten sett till
det totala trafikflodet i omradet, bedoms heller inte innebédra nigon paitaglig belastning pa
Trafikverkets del av Arendalsleden och trafikmotet vid motorvig E6.

Verksamheternas parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastigheten. Kravet pa antalet
parkeringsplatser for bilar ska baseras pa den figur for parkeringstal for verksamheter som
redovisas i Parkeringsstrategi f6r Kungsbacka stad. Utifran planomradets placering ska
parkeringstal for stadens yttre zon anvindas. For att gora cykel till ett attraktivare fairdme-
del bor det dven anliggas cykelparkering med viderskydd och goda méjligheter att lasa fast
cykeln. Antalet cykelparkeringsplatser bor, enligt Parkeringsstrategi f6r Kungsbacka stad,
minst motsvara antalet parkeringsplatser for bilar.

Trottoaren lings med Energigatan har utdkats till tva meters bredd. Atgirden forbittrar
framkomligheten och trafiksidkerheten for giende. Den medféljande avsmalningen av gatan
gynnar dven trafiksikerheten f6r cyklister dd motordrivna trafikanter forvintas sinka hastig-
heten. Breddningen av trottoaren gor att trafiksikerheten lings med vigen till planomradet
bed6ms vara tillrickligt god f6r de elever som firdas till- och frin gymnasieskolans lokaler.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via kommunala dagvattenledningar. Ledningen leder dagvatten
vidare mot Hallabdcken dir huvudrecipienten dr Kungsbacka an vilken har en mittlig eko-
logisk status.
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Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp finns redan anslutna till fastigheterna,
undantaget Varla 2:443 vilken dr nybildad.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost ligger intill fastigheten pd Marios gata.

Varme

Inom omrédet finns fjarrvirme.

El och Tele

Intill planomradet I6per luftledningar. I befintlig detaljplan har man tagit hinsyn till dessa
genom att ligga in ett sikerhetsomrade som inte fir bebyggas med anledning av luftled-
ningarna.

Ledningar under mark finns inom delar av planomrédet.

Bredband
Fastigheterna dr anslutna till bredband.

Avfall

Nirmaste atervinningsstation finns cirka 200 meter fran planomradet.

Planférslag

Planférslaget innebir att yta som i dag delvis utgor skyltanldggning och parkering tas i
ansprak for att mojliggora ny kontorsbyggnad. Utover det tas delar av befintlig grasyta lings
med fastigheten Varla 2:443 vistra grins i ansprak for parkering. Planférslaget paverkar inte
recipienten si linge en god dagvattenlosning tillgodoses bade under och efter byggfasen.
Dagvatten kommer avvattnas som i dagsliget via befintlig dagvattenledning.

Markavvattningsforetaget som Hallabdcken omfattas av har vid detaljplaneringen inte kon-
taktats. Enligt markavvattningsforetaget fir de som omfattas av bitnadsomradet slippa ut
21/s, ha vilket innebdr att planomradet far slippa ut 61/s, ha om dagvatten fran planomradet

ska avledas direkt till Hallabicken.

Belastning pa dagvattenledning far ej 6verskrida dagens utlopp varfor det ska vara mojligt
att fordroja dagvatten inom fastigheten. Vidare far inte dagvattenhanteringen paverka Tra-
fikverkets anliggningar. Dagvattenhanteringen ska folja Kungsbacka kommuns dagvatten-
policy och riktlinjer varfér dagvatten ska f6rdrojas innan de leds vidare till kommunens
dagvattenledning. For fastigheter med hirdgjord yta storre dn 1000m? ska fordréjnings-
dtgirder vidtas. Fordrojningsmagasin med en effektiv volym av 1m? per 100m? hardgjord
yta ska anldggas for tillkommande hardgjord yta vilket kan hantera ett 10 drs regn och dir
fordréjningen blir som befintlig utflode. Magasinen far férses med briddfunktion vid fullt
magasin. Brunnsfilter foreslas installeras i tillkommande rinnstensbrunnar inom fastigheten
Varla 2:443 for att erhilla erforderlig rening.

Hur byggnaderna ska uppvirmas dr inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieffektivt byggande fore-

sprakas. Det kan finnas férdelar med samordnad uppvarmning.

Planférslaget innebir att u-omraden skapas inom delar av plankartan for att skydda be-
fintliga ledningar. Ytan forses dven med prickmark for att tydliggora att byggnader ej far
uppforas pa platsen.
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Planférslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via Marios gata. Erforder-
liga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen
ska ske med storsta hinsyn till miljon samt dtervinning av energi och material. Utformning-

en ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Halsa och sakerhet

Farligt gods

Planomradet angrinsar till motorvig E6 vilken utgor transportled for farligt gods. Lanssty-
relsen i Hallands ldn har tagit fram riktlinjer f6r planering av omraden i nirheten av farligt
godsleder ( Linstyrelsen 2011). Enligt riktlinjerna avser planomrédet typbebyggelsen indu-
stri, kontor och titort med tanke pé att anvindningen tillater viss skolverksamhet. Utifran
Linsstyrelsens riktlinjer har Cowi (2020-03-10, 2020-03-11) tagit fram tva riskutredningar
pa bestillning av Kungsbacka kommun f6r planomraden som likt detta ligger intill motor-
vig E6 med liknande férhillanden. I utredningarna har man utrett forutsittningarna for att
placera bebyggelse inom 30 meter frin motorvig E6. Anvindningen som foreslis i detaljpla-
nerna dr industri, verksamheter och kontor vilket liknar anvindningen som féreslis i detta

planforslag.

I riskutredningarna kommer man fram till att man bor infora en rad skyddsétgirder med
tanke pa att bebyggelsen ligger inom 50 meter frin riskkillan E6. Den enda skyddsétgird
som foreslds som inte dr beroende av att bebyggelsen placeras inom 50 meter ir att luftintag
ska placeras bort frin riskkillan inom 150 meter.

Risk for 6versvimning/skred

Strax norr om planomradet rinner Hallabicken forbi parallellt med
plangrinsen. Bicken kommer frin Sandsjobacka i nordvist, korsar
motorvig E6 precis vister om planomridet och rinner vidare under
Varlavigen mot sitt utlopp i Kungsbacka an en knapp kilometer 6st-
erut. Backfaran skir ca 3 meter ner i den nira pa plana omgivningen
med héjder kring +5,0 meter.

Sommaren 2015 ersatte Trafikverket de trummor som leder bicken
under motorvig E6 och avfarten mot Kungsbacka. Infor arbetet :
gjordes en hydraulisk utredning som for olika scenarier visar model- [EE{ETEIa R e
lerade vattennivaer for strickan E6 — Kungsbackaan. Vid ett scenario

har trummorna ersatts med de som nu 4r pé plats och flédet i bicken dr ett klimatanpassat
50-arsflode. 50-drsflodet dr framtaget som ett dygnsmedelvirde men till det har det dven
lagts en faktor for att flédet ska motsvara en momentan, tillfillig, flédestopp. Vid det hir
scenariot visar modelleringen vattennivéer kring +4,5 meter i h6jd med planomradet.

Flodet som har anvints vid det beskrivna scenariot dr 8,9 m3/s. Tar man bort faktorn for
momentana flédestoppar skulle flédet vara 6,3 m3/s. I underlaget framgar dven ett dygns-
medelflode med 100 ars dterkomsttid som med klimatfaktor skulle bli 7,0 m3/s. Vid ett
sadant fléde skulle en modellering visa pa vattennivier ligre dn +4,5 meter vid planomradet.

Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slickning i forhillande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvinds i titbebyggda omra-
den eller dir det finns storre byggnader sdsom skolor eller industrier. Ett alternativt system
limpar sig bist glesbebyggda omraden med mestadels smahusbebyggelse. Det konventionel-
la systemet bestir av brandposter med avstand pa maximalt 150 meter. Det betyder att frin
riddningstjidnstens uppstillningsplats till ndrmsta brandpost bor avstindet inte Gverstiga 75
meter. Ndarmaste brandpost ligger intill planomradet pa Marios gata.
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Planforslag

Planférslaget innebir att kontor, industri, idrottsanliggningar, museum, teknisk anldggning
och verksamheter mojliggors. Inom fastigheten Varla 2:399 finns befintlig skolverksamhet
med inriktning pa fordon och detaljplanen méjliggor en fortsatt verksamhet. Fastigheten
omfattas siledes av typomrade titort. Det ska dock tilliggas att skolan dr av begrinsad om-
fattning. Inom fastigheterna Varla 2:443 och Varla 2:398 ska kontor, museum och idrottsan-
liggning uppforas och omfattas dirfor av typomrade industri.

Med st6d i redan utforda riskutredningar och med tanke pé att planomréidet som detaljpla-
nen omfattar ligger mer dn 50 meter fran riskkillan motorvig E6 har en bestimmelse om
skydd om varsamhet in i plankartan for placering av luftintag. Riddningstjinsten Storgote-
borg har vid framtagande av planhandlingar rddfragats och dirfor har dven en bestimmelse
lagts till som styr att entréer och utrymningsvigar ska vara placeras pa sida bort frin E6.
Observera att avvfarten inte riknas som del av E6. Vidare bor omridet nirmast E6 utformas
for att inte uppmuntra stadigvarande vistelse, exempelvis park och uteplats.

Vid kommunikation med Trafikverket har det framkommit att erfarenheter frin trumby-
tesprojektet tyder pd att modellen underskattar vattennivierna jamfort med hur de upplevts
vara i verkligheten. Det finns ingen kind 6versvimningsproblematik vid planomradet och
modelleringen visar pi tillrickliga marginaler dven vid flédestoppar. Utifrin det gor kom-
munen beddmningen att det inte behévs nagra atgirder eller restriktioner i detaljplanen med
avseende pd oversvimningsrisk.

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjanstens férdon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet. Brandposten dr placerad intill fastigheterna lings Marios
gata och bedoms vara vil placerad f6r Ridddningstjinstens behov.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas forblir omradet frimst avsett f6r industri. Entrén till Kungs-
backa stad kommer didrmed vara sig snarlik di industribyggnader i regel skapas med en
likformig arkitektur. Samtidigt kommer Elof Lindilvs gymnasium behéva soka sig till nya
lokaler di det begrinsade bygglovet som ger dem ritt att bedriva verksamheten pi platsen
16per ut inom kort.

Om detaljplanen antas mojliggors férutom industri dven kontor, verksamhet och idrottsan-
liggning och saledes en mer flexibel fastighet. Méjligheten att skapa ett fristaende kontor pa
fastigheten bor kunna leda till en mer attraktiv entré till Kungsbacka di kontorsbyggnader i
regel far en mer omsorgsfull arkitektur dn vad en industribyggnad far. Vidare far kommunen
ett mojligt tillskott av arbetsplatser da de befintliga kontorsplatserna som finns inom fastig-
heten inte ricker till. Utover det skapas en mojlighet for idrottsanliggningar vilket bidrar till
en hilsosammare vardag da mojligheten till trining 6kar.

Miljokonsekvenser

Undersékning

En undersokning har gjorts for att ta reda pa om forslaget kan antas medfora betydande
miljopaverkan eller inte. Kommunen ska géra sin bedomning enligt de kriterier som anges
i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har
behovsbedémningen visat att detaljplanen inte beddms medf6ra nagon betydande miljopa-
verkan.
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Ett genomforande av planforslaget bedoms inte innebéra konflikt med bestimmelserna i 4
kap MB utan kan ses som titortsutveckling.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Inom omridet ir inga ekologiskt kinsliga omriden identifierade men tridraden séder om
Marios gata omfattas av biotopskydd.. En s6kning i Artportalen genererar inga triffar pa
sillsynta och rodlistade arter. I dag sker inget aktivt friluftsliv eller rekreation pa platsen.
Inga fornlimningar har registrerats pa platsen enligt RAA, Fornsok.

Landskapsbild

Byggnationen kommer inte paverka omradets landskapsstruktur.

Markforhallanden

Geoteknisk undersdkning kommer genomféras f6r byggnation.

Vattenférhallanden

Sa linge en dagvattenlosning tillgodoses bade under och efter byggfasen bedéms nedstréms
recipient inte fa alltfor stor paverkan. Med foreslagen dagvattenlosning kommer miangden
overgédande niringsimnen som fosfor/kvive som nir slutrecipienten att minska, vilket 6kar
mojligheten att uppna god ekologisk status.

Nir kommunen arbetar parallellt med flera mindre detaljplaner, riskerar de kumulativa
effekterna av exploateringarna att underskattas. En jamforelse gors ofta mellan vilka halter
som erhalls f6re och efter exploatering i recipienten. Pa grund av att flédet i stora recipienter
ar mycket hogt, i jimforelse med arsmedelavrinningen fran det undersokta exploaterings-
omradet, ger utspadningseffekten att halterna i recipienten inte paverkas.

Kungsbacka kommun har inlett ett arbete med en dagvattenplan i kommunens VA-plan
som o6vergripande kommer utreda hur dagvatten frin bland annat exploateringar paverkar
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer. I dagvattenarbetet kommer dven andra paver-
kanskillor s som briddningar fran avloppspumpstationer och péaverkan fran jordbruksmark
med mera tas med i utredningen, for att sikerstilla att atgarder sitts in dir de har storst
effekt.

Trafikrelaterade fragor

Planférslaget bedoms inte ha nagon péverkan gillande trafikrelaterade fragor.

Halsa och sikerhet

Buller kommer troligen kunna uppfattas som stérande under byggnationen men ér ver-
gaende och berdknas inte drabba narboende. Enligt utférd bullermitning for E6 4r den
ekvivalenta bullernivin inom fastigheten Varla 2:398 55-60 dBA dir ny bebyggelse ir tinkt
att byggas. Inom fastigheten Varla 2.399 varierar den ekvivalenta bullernivin mellan 50-65
dBA. Storre delar av fastigheten ligger dock inom spannet 50-60 dBA. Ljudnivier inomhus
regleras i Boverkets byggregler och krav pa byggnaders utférande for att klara dessa nivéer
ska inte stéllas i detaljplanen utan hanteras i byggprocessen.

Naturresurser

Detaljplanen bedéms inte ha nidgon paverkan pé naturresurser.
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Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljébalken

Ett genomforande av planen kommer inte ge efterfoljande eftekter pa luftkvaliteten.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Dagvattnet frin planomradet avleds via kommunala ledningar till Hallabdcken och se-

dan vidare till Kungsbackaan. Enligt vattenmyndighetens bedémning av vattenkvaliteten

i Kungsbackain ha mittlig ekologisk status, med krav att uppna god ekologisk status till
2027. En av de frimsta orsakerna till att miljokvalitetsnormerna inte uppfylls i Kungsbacka-
an dr flera, bland annat 6vergddning pé grund av killor sdsom jord- och skogsbruk, enskilda
avlopp, transport och industrier.

Enligt berakningarna bidrar planerad exploatering inte till nigon 6kning av recipienthalten
tor fosfor eftersom dagvatten kommer renas i filter i dagvattenbrunnar dér frimst partiku-
lirt fosfor kommer avskiljas. For 6vriga féroreningar som studerats i dagvattenutredning

har modellerade utgiende halter frin planomradet bedémts minska jaimfért med befintliga
halter efter rening med filter i dagvattenbrunnar. Exploateringen bedéms alltsa inte nega-
tivt paverka halterna fosfor, kvive, bly, koppar, zink, kadmium, krom, nickel, kvicksilver,
suspenderad substans eller olja i Kungsbackaan. Med foreslagen dagvattenhantering minskar
mingden fororeningar som avleds frin planomridet. Detta idr viktigt for att inte pafora mer
betydande miljopaverkan pa vattendraget och dven for att i lingden kunna vinda den matt-
liga ekologiska statusen till god.

Miljémal

En utbyggnad av industriomradet pa denna plats tros inte paverka huvuddelen av de re-
gionala miljomélen. En god dagvattenhantering for att sikerstilla att dagvattnet som nar
recipienten dr alltid en stark rekommendation f6r att uppné Levande sjéar och vattendrag.
En utbyggnad tros dock inte forsimra luftkvaliteten sd pass att miljomalet for Frisk luft
aventyras.

Paverkan pa Natura 2000

Kungsbackaidn mynnar ut i Natura 2000 omradet Kungsbackafjorden. Enligt dagvattenut-
redningen fir planomradet, med f6reslagna reningsétgirder, en minskad negativ péverkan
avseende bade mingder och féroreningshalter, jimfort med i dagsliget. Detaljplanens pa-
verkan pa de kumulativa effekterna av dagvatten pa MKN och Natura 2000 bedéms dirfor

vara positiva.

Strandskydd

For exploatering innanf6r strandskyddat omrade dberopas sirskilt skdl MB 7 kap, §18.4,
det vill sidga, exploateringen inom fastighet Varla 2:398 behévs for att utvidga en pagéende
verksamhet och utvidgningen kan inte genomféras utanfér omradet.

Omrédet dir strandskyddet upphivs bestar idag av parkmark. Inga rekreationsstrik finns
invid vattendraget och vid den ritade strickan har inga stora naturvirden kunnat identifie-
ras. Exploateringen innebdr inte ndgra ingrepp i strandzonen till Hallabicken och kommu-
nen har gjort bedémningen att strandskyddet kan upphévas utan att det paverkar vixt och
djurlivet i omradet negativt eller att allmianhetens tillgang till strandomréidet férsimras.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Inom detaljplanen foreslas endast kvartersmark varfor frigan om huvudmannaskap inte dr
aktuell.
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Sociala konsekvenser

Mangfald

Planforslaget kommer leda till att verksamhetsomradet blir mer varierat da anvindningen
kontor och museum och idrottsanliggningar mojliggérs inom ett omrade som tidigare
enbart mojliggjort £6r industri. Tillika kommer anvindningen verksamheter tillfra ett
komplement till verksamhetsomradet d4 denna anvindning dven tillater viss skolverksamhet.
Saledes kommer skolverksamheten inom fastigheten Varla 2:399 fortsatt kunna vara kvar
och det kommer 6ppnas en mojlighet att skapa en idrottsanliggning vilket 6kar mangfalden
inom omradet.

Vardagsliv

Planférslaget innebir endast att kvartersmark planliggs och ingen allmin plats for exempel-
vis park eller liknande skapas. Diarmed kommer det inte finnas nagon utékad majlighet att
rora sig inom omradet ur den aspekten. Diremot kommer ett nytt museum att inrymmas i
den planerade kontorsbyggnaden vilket gor att det fortsatt kommer finnas méjlighet for kul-
turella aktiviteter i omradet. Utover det kommer dven mojligheten att utéva fysisk aktivitet i
omrédet att 6ka di ett aktivitetscenter med fokus pa padeltennis och gym planeras i befint-
liga lagerlokaler vilket 6kar moéjligheten till ett varierat vardagsliv.

Trygghet

Byggnader som planeras inom planforslaget kommer med storsta sannolikhet inte 6ka moj-
ligheten till att bli sedd da dessa tillskapas pé en plats som inte vetter mot nagra viger inom
verskamhetsomridet undantaget Marios gata.

Diremot kan den upplevda tryggheten 6ka inom omradet och dven till och frin omradet
med anledning av den planerade idrottsanliggningen med fokus pa padeltennis och gym.
Idrottsanldggningen kommer tillskillnad frin befintliga verksamheter att dven leda till akti-
vitet under kvillstid vilket borde 6ka den upplevda tryggheten under kvillar.

Mobilitet

Planférslaget har ingen péverkan pa mobilitet, varken positivt eller negativt med anledning
av planomradets begrinsade yta samt dess placering. Forvaltningen Teknik har breddat
trottoaren inom verksamhetsomridet. Breddningen ékar méjligheten att ta sig till och fran
omradet via ging och i viss man forbittra mojligheten att cykla till och frain omradet da en
smalare vig i regel leder till sinkt hastighet.

Samvaro

Planférslaget méjliggor £6r nya lokaler som fortsatt kommer kunna inrymma museum,
nigot som borde gora att platsen fortsatt har ett virde f6r allmédnheten, diribland barn och
unga di museet beddms kunna locka en yngre publik gentemot ett mer klassiskt museum.

Utover det kommer dven planférslaget majliggora for idrottsanliggning med fokus pa padel-
tennis samt gym vilket i sin tur kommer 6ka méjligheten f6r samvaro inom omrédet. Plan-
torslaget leder ddrmed till en 6kad méjlighet till samvaro inom ett omride som i dagsliget
erbjuder i moéjligheter till samvaro.
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Genomforandebeskrivning

Inledning

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

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

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller f6ljande tidsplan:

Samrid: 2 kv. 2020

Granskning: 4 kv. 2020

Godkinnande byggnadsnimnden: 1 kv. 2021

Laga kraft: 1 kv. 2021 (forutsatt att planen inte 6verklagas)
Genomfodrandetid

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

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomfor-
andetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar
gillande plan. Fastighetsidgaren har efter genomforandetidens slut ingen ritt till ersittning
tor forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markégoférhallanden

Havskatten AB dger fastigheten Varla 2:398 och Varla 2:443 och Kungsbacka kommun édger
fastigheten Varla 2:399.

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats

Ingen allmin platsmark ingér i planomradet. Kommunen dr huvudman f6r allmén plats-
mark i den angrinsande detaljplanen.

Anlaggningar inom kvartersmark

Agaren av respektive fastighet ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for idrottsanligg-
ningar, museum, kontors-, verksamhets- och industridndamail vad avser utférande, kostnader
samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anliggningar inom kvarter-
smark sdsom till exempel kontors-, verksamhets- och industrilokaler, museum, idrottshall,
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dagvattenanliggningar, parkeringar for bil och cykel samt gronytor.

Ansvaret for drift och underhall av anliggningar som tillgodoser flera fastigheters behov
kan 6verlimnas till en nybildad gemensamhetsanliggning/samfillighetsférening. Se avsnit-
tet om fastighetsrittsliga fragor nedan.

Kommunen genom Serviceférvaltningen ansvarar f6r utbyggnad samt drift och underhall av

skola inom Varla 2:399.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgirder ska ske med st6d av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomriaden bedéms inte
vara nédvindiga for planens genomforande.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanliggning kan inrittas for funktioner/anliggningar som flera fastigheter
har behov av. Detta sker genom en anliggningsforrattning som utfors av lantmaterimyndig-
heten. Vid forrittningen beslutar lantmiterimyndigheten om anliggningens omfattning och
standard, vilka fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gilla for fordelning av
kostnader for anlidggningens utforande och drift. Varje deltagande fastighet dr skyldig att
betala utifran sitt andelstal.

Servitut

Servitut dr en ritt for en fastighet att fi anvinda en annan fastighet. Det kan till exempel
vara ritt att anvinda en vig eller ritt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet. Det
finns tva typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom
avtal mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut frin en myndighet,
vanligtvis lantmiterimyndigheten.

Fastigheten Varla 2:398 ir belastad av tva officialservitut for vig, 1384-2020/186.1 och
1384-2020/186.2, vilka inte blir berérda av planliggningen.

Pi plankartan finns inga servitut (rittighetsomraden) redovisade eftersom det har bedomts
att planen gar att genomféra dnda. Servitut kan dnda komma att bildas genom initiativ frin
de berdrda fastighetsigarna.

Ledningsratt

I detaljplanen finns reservat f6r underjordiska allmidnna ledningar (u-omrade). Ledningar
inom u-omréde kan upplatas med ledningsritt.

Det huvudsakliga syftet med u-omradet dr att sikerstilla utrymme f6r befintliga VA- och
elledningar inom planomradet, men 4ven nya allménna ledningar kan komma att anliggas

dar.
Allminna ledningar som kommunen ansvarar for dr sikerstillda med avtalsservitut.

Ledningsigare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med exploatéren an-
giende projektets paverkan pa ledningarna. Avtal angiende omliggning av ledningar bor
tecknas mellan ledningsdgaren och exploatdren, innan detaljplanen antas av kommunen, f6r
att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.
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Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive fastighetsigare ans6ker om och bekostar lantmateriatgarder inom sin fastighet.

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

Tekniska fragor

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av respektive fastighetsigare
inom kvartersmark.

Vatten och avlopp

Infér byggnation ska berérd fastighetsigare kontakta kommunens tekniska forvaltning for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning.

Dagvatten

Infér byggnation ska berérd fastighetsigare kontakta kommunens tekniska forvaltning for
information om de tekniska forutsittningarna avseende dagvattenanslutning

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom Serviceférvaltningen far kostnader for bygglov och utbyggnad av utbild-
ningslokaler.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Serviceférvaltningen far kostnader for drift och underhill av utbild-
ningslokal med tillhérande parkering och andra anliggningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Agaren av Varla 2:398 och Varla 2:443 bekostar samtliga dtgirder inom den egna kvarters-
marken. Fastighetsigaren far vidare utgifter for bygglov, lantmateriforrittning, anslutnings-
avgifter till el-, tele/bredband-, fjarrvirme och VA-ledningar med mera.

Fastighetsdgaren kan fa en inkomst i samband med f6rsiljning och uthyrning av sina kon-
tors-, verksamhets- och besokslokaler.
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Beskrivning av planbestammelser

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

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

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomride som inte ska utgéra allmin plats eller
vattenomrade. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostider, detaljhandel el-

ler industri. Anvindningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera
anvindningar.

Mark £6r industridandamal. Syftar till att skapa moj-

J Industri lighet f6r industri i enlighet med verksamhetsomradet
i stort.
Mark t6r kontorsindamal. Syftar till att skapa mdj-
K Kontor lighet £6r ny kontorsverksamhet inom planomradet
och dirmed skapa en mer flexibel anvindning.
Verksamheter utomm Mark tor verksam.heter. Syftar till att skzjlpa mojlighet
tor verksamheter inom fastigheten och viss skolverk-
Z handel med skrym- . 1. 8ems ® .
samhet. Anvindningen tilliter inte nigon handel
mande varor.
med skrymmande varor.
Mark f6r museum och idrottsanldggningar. Syftet
med anvindningen dr att fortsittningsvis mojliggora
R Museum och idrotts- | for museum/idrottsanldggning inom fastigheterna.

1 anliggningar Vidare idr syftet att mojliggora for ett aktivitetcenter
med bland annat padeltennis, café, gym och konfe-
rens.

Mark f6r teknisk anliggning. Syftet med anvind-
E Teknisk anliggning ningen ér att sikerstilla limplig placering for befint-

lig nitstation inom fastigheten Varla 2:398.

Egenskapsbestammelser kvartersmark

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

Utnyttjandegrad

Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea per fastighet
ir 60%. Syftar till att begrinsa den byggbara ytan
inom respektive fastighet och sikra tillricklig yta for
komplement likt parkering och dylikt.

Begrinsning av mar-
kens utnyttjande

Marken fir inte f6rses med byggnad och skyltanligg-
ningar. Syftar till att sdkra att yta inte bebyggs med
byggnad och skyltanliggningar, dels for att sikra att
byggnader och skyltanliggningar inte placeras for
nira kraftledning och dels for att sikra tillgang till
ledningar samt infart till fastighet Varla 2:399.

Hogsta nockhdjd i meter. Syftar till att begrinsa

Hojd pé byggnader byggnaders omfattning i héjdled.
Vid nybyggnation och tillbyggnad av huvudbyggnad
ska byggnad placeras 4 minst 4 meter fran fastighets-
Generell grins, undantaget brandtrappa.
bestim- | Placering ) ) ) )
melse Syftar till att sidkerstilla att byggnader inte placeras

i fastighetsgrians samt paverkar byggritt for intillig-
gande fastigheter.
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Vid placering av ventilation, fliktrum, hisschakt och
£ Utformnin dylikt pa tak ska dessa vara indragna frin norra, vis-
1 & tra och sodra fasaden fran viggliv. Syftar till att skapa
ett enhetligt intryck av byggnader mot motorvig E6.
En skyltanldggning far uppforas fristdende till en
£, Utformning hojd av 11,5 meter. Syftar till att méj%iggfira tor fri'sti—
ende skyltanldggning likt den som str pa platsen i
dag.
Inlastning och varutransporter ska placeras pa sida
t, Utformning bort frin motorvig E6. Syftar till att skapa en enhet-
lig fasad mot motorvig E6.
Luftintag pa byggnader som ligger inom 150 meter
Generell frin motorvig E6 ska placeras pi sida som inte vet-
bestim- | Utférande ter mot motorvig E6 och placeras hogt pa byggnad.
melse Syftar till att motverka/reducera eftekter frin giftig
gas vid utsldpp pa motorvig E6.

G Entréer och utrymningsvigar ska vara riktade bort
enerell o 11 > . - -
bestim- | Utforande trin riskkallan motorvig E6. Suyftar ‘5111 att .s.ake{rstalla
Ise att byggnader kan utrymmas pi ett sikert sitt vid

e olyckor pa E6.

Markens anordnande Ma'ljken fé'n: ej forses med p%rkering och far int(z '

n, och vegetation anvand.xas tor uppla'g med haﬂnsyn till skyddsavtand till
befintlig kraftledning utanf6r planomridet.
Skyltanliggning och ljusanordning eller andra an-

Generell ordningar, som kan inverka stérande pé biltrafik far

bestim- | Skydd mot storningar | ej uppforas. Syftar till att reglera sa att biltrafik pa

melse motorvig E6 inte paverkas av skyltanldggningar och
ljusanordningar eller andra anordningar.

Administrativa bestammelser

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

Strandskydd som aterintridder vid planliggningen
a, Strandskydd upphivs. Syftar till att mojliggora for atgirder enligt
plankartan.
Underjordiska led- Markreservat f(?r allm;}nnthlgaound(f,rjordlsk.a lec'l—
u . ningar. Syftar till att sikra tillging till underjordiska
nngar lednin
gar.
Genomforandetiden dr 5 ar frin den dag detaljpla-
Generell nen vinner laga kraft. Under genomforandetiden har
bestim- | Genomférandetid fastighetsidgaren en lagstadgad ritt att bygga enligt
melse detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att
synnerliga skil foreligger.
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