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Antagandehandling Kungsbacka

Detaljplan for del av fastigheten HEBERG 3:20 m fl
i Vallda.

Omraden for bostader, forskola och verksamheter
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till en utbyggnad av bostider i olika utformning och
upplatelseformer, sdsom friliggande smahus, rad- eller kedjehus, flerfamiljshus,
seniorbostidder och dldreboende. Totalt omkring 110 bostdder. Omradet innehdller
dven en forskola med maximalt fyra avdelningar.

I den Ostra delen, utmed Valldavigen, foreslds ett verksamhetsomrade samt ett
teknikomrade dar dagvattendamm, fjarrvdarme, solceller, atervinning, mm har
samlats.

Omradet ska bidra till tekniska l6sningar som mdjliggér resurshushéllning och
minskad miljobelastning. Alla huvudbyggnader ska uppforas med energieffektiva
hus. Malséttningen dr bland annat att 40 % av energibehovet ska tillgodoses med
solenergi.

Ett gestaltningsprogram foljer detaljplanen som ett dokument som regleras i
exploateringsavtalet och ska ligga till grund for bygglovgivningen.



FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP | MILJOBALKEN

Forslaget har beddmts vara férenligt med Miljébalkens 3, 4 och 5 kapitel.

( 3 kap. Grundliggande bestdmmelser foér hushallning med mark och vatten. 4 kap. Sirskilda
bestimmelser for hushéllning med mark och vatten for vissa omrdden i landet. 5 kap.
Miljékvalitetsnormer )

En miljoutredning togs fram av GF Konsult AB i maj 2008 i samband med att
planprogrammet togs fram for omrddet. Denna behandlar natur- och kulturmiljé,
rekreation, landskapsbild, mark- och vattenfragor, héilsa och sdkerhet, trafik,
trafikbuller, miljokvalitetsnormer och naturresurser.

En miljébedémning som &r en sammanstillning av Miljoutredningen finns
tillgédnglig i beskrivningen.

PLANDATA

Lage; Areal; Markdgoforhallanden
Omrddet dr belidget omedelbart vister om vig 942, Valldavégen, cirka 2,5 km
s6der om Vallda Trekant.

Arealen uppgar till cirka 10 ha.

Exploateringsomridet Heberg 3:20 dgs av EKSTA Bostads AB.

Fastigheterna Lunna 2:4 och 3:3 &ster om Valldavdgen berdrs av den
planerade rondellen mellan Lunnavigen, Valldavdigen och vigen in till
exploateringsomradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Enligt kommunens Oversiktsplan som antogs i april 2006 ingar omrédet i
Valldas utvecklingsomrade.

Detaljplaner och férordnanden

For omrddet finns idag ingen detaljplan. | norr grinsar omradet till tvd
detaljplaner for bostadsdndamal. V 62 ( 1980-12-01 ) V 68 (1984-12-06 ). Dessa
omraden dr utbyggda.

Oster om Valldavdgen rinner Stockadn som har ett hundra meter brett
strandskydd. Detta stricker sig ca 60 meter in pa exploateringsomradet.
Upphévande av strandskydd enligt MB 7 kap kréivs for denna del av omrédet.

Program
Ett program daterat i maj 2008 har tidigare utarbetats. Detta godkéndes av
kommunstyrelsen 2008.08-19, § 131.

Kommunala beslut i ovrigt
Byggnadsndmndens arbetsutskott uppdrog at Planavdelningen 2008-09-16,
§ 464, att uppratta detaljplan enligt kommunstyrelsens beslut.

Miljobedomning
En miljébedémning har gjorts med stéd av den uppréttade miljoutredningen.

Kungsbacka kommun « Plan & Bygg « 434 81 Kungsbacka « 0300-83 40 00
plan.bygg@kungsbacka.se * www.kungsbacka.se



Sammanfattningsvis har bedémningen visat att en utbyggnad av omradet inte
medfér ndgon betydande miljépadverkan om rekommendationerna i
miljoutredningen foljs.

Planforslaget har sd langt mdjligt tagit hdnsyn till miljéutredningens forslag
till atgérder vid upprittande av planforslaget

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Omrédet utgdrs till dvervdgande delen av odlingsmark. [ véster Overgar
akermarken i kuperad skogsmark som domineras av blandlovskog. [
anslutning till den befintliga gdrden, Heberg 3:20, och bostadshuset pa
Heberg 3:13 finns dven mindre trddbevuxna omraden med delvis Oppen
héllmark. Utmed Asekulleviigen finns en dkerholme bevuxen med ek asp och
hassel.

Langs med omradets sddra grins ligger en stenmur i dkermarken som skiljer
fastigheten Heberg 3:20 fran 3:25. Aven i norr griansar omridet till en
stenmur kantad av 16vtrdd. Denna l6per parallellt utmed en gammal viig som
kantas av éldre ekar.

Akerholmar, mindre héjdomraden och brynmiljéerna som grénsar till omridet
kommer att bevaras som naturomraden. Den gamla végstrickningen som
anvénds till promenadvdg 1 nordvdst kommer bevaras och &ven
fortsdttningsvis att vara en slingrande gdngvig utmed stengdrdesgarden och
skogsbrynet
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Befintlig promenadvig i omradets nordvistra del



Geotekniska forhallanden
Den o6vervdgande delen av omrade bestdr av postglacial finlera forekomst
finns dven av urberg och sandig morén.

Geotekniska undersékningar ska géras innan en byggnation sker i omradet.

Radon

Omradet bestar till stérsta delen av postglacial lera men kan i vissa delar
underlagras av urberg och morin. En radonundersdkning ska forega en
byggnation.

Fornlamningar

En arkeologisk utredning har utforts av Riksantikvarieimbetet UV-vist
daterad i november 2008. Det konstaterades att det i omradets vistra del finns
en bevarandevird kulturmiljé i form av en gardstomt. Byggnaderna gir
sannolikt tillbaka till 1800-talet eller &nnu tidigare och utgdr en virdefull
kulturmiljé. Om gédrden avhyses dr den att betrakta som fast fornldmning och
arkeologisk forundersékning krivs infor en exploatering. 1 ovrigt patraffades
inga arkeologiska ldmningar. Utredningen &r slutférd

Den befintliga gdrden avses att bevaras och rustas upp. Sérskild
planbestdmmelse ( q ) finns som anger att éndring av byggnad inte far
forvanska dess karaktér eller anpassning till omgivningens egenart.

Bebyggelseomraden

Bostader

Avsikten dr att omradet ska vara varierat vilket kan astadkommas med olika
hustyper. Karaktédren ska hallas samman inom enskilda husgrupper.

For omradet har upprittats ett gestaltningsprogram som ger en végledning till
byggnadernas utformning med material och firgséttning samt gaturummens
utformning. Gestaltningsprogrammet foljer detaljplanen som ett dokument
som regleras 1 exploateringsavtalet och ska ligga till grund for
bygglovgivningen.

Alla huvudbyggnader inom omradet ska byggas med energieffektiva hus i
1, 1% eller 2 vaningar.

Omradet bestar av cirka 110 bostdder med mdjlighet till olika
upplatelseformer sasom hyresrétter, bostadsritter och egen byggnation.

Léngst borta i den sydvistra delen finns sex tomter for sjélvbyggeri samt den
gamla garden som man planerar att rusta upp och bevara. ( By ). For att
behalla den gamla karaktéren i omrddet finns en bestdmmelse om att ny- om-
eller tillbyggnad ska till allmén karaktér farg och material ansluta till befintlig
kulturhistorisk vardefull bebyggelse i grannskapet.

[ nordvist ligger ett omrdde med sju gruppbyggda friliggande enbostadshus
(B2).

Samma husutformning foreslds i tva kvarter soder om infartsgatan i
anslutning till fastigheten Heberg 3:13.



Omedelbart oster om de gruppbyggda enbostadshusen foreslas en grupp om
13 bostéder i form av kedje- eller radhus. ( B3 ).

Centralt i omradet ligger 22 seniorbostédder. Husen byggs i radhusform i fyra
kvarter. Seniorbostdder ska utformas och anpassas till dldres behov. En
mélséttning dr att undvika bostadsanpassning i efterhand. Samtliga ska
byggas i en vaning. ( Bs )

Norr om seniorbostéderna planeras ett dldreboende ( Bg ) med 40 ldgenheter.
Onskemal finns frin Aldreomsorgen det ska finnas utbyggnadsméjligheter i
en framtid for 30 ytterligare ldgenheter. Byggnaden byggs i tva vdningar med
en mdjlighet att i framtiden tillskapa ytterligare ett vaningsplan pa en del av
byggnaden. Byggnaden kommer &ven att inrymma lokaler for hemtjansten.

Fyra flerfamiljshus med totalt 16 ldgenheter ligger i anslutning till senior- och
dldreboendet. Byggnaderna uppfors i tvd vaningar med tva lidgenheter 1 varje
vaningsplan. ( B4,

I omradet uppfors ocksd en samlingslokal ( B7 ) som kan nyttjas av alla
boende omradet. Denna ligger i anslutning till forskolan for att vid behov
kunna samutnyttja den foreslagna parkeringsplatsen.

Arbetsplatser och 6vrig bebyggelse
Foérutom &ldreboendet planeras en forskola med maximalt fyra avdelningar
inom planomradet.

Utmed Valldavidgen planeras ett omrade for verksamheter ( KJ ) och ett
omrade for tekniska anldggningar ( E ). Dess verksamheter far inte vara
stbrande for omgivningen och ha en tilltalande exterior anpassad i landskapet.
Verksamhetsomraden far oftast en stor méingd hirdgjorda ytor. For att
minimera méngden dagvatten forordas 1 gestaltningsprogrammet att
taktickning sker med sk grona tak. ( ex sedumtak ) Grona tak bidrar ocksa till
ett bittre inomhusklimat och r bullerddmpande.

I teknikomradet har samlats de olika tekniska anldggningar som krdvs i
omrédet. Det innehéller bland annat fjarrvirmecentral vacuumsolfangare,
dagvattendamm, atervinningsstation och pumpstation. Om mojligt kommer
dven solceller att uppforas i omradet.

Offentlig service
Gang-och cykelvagar finns till bdde offentlig och kommersiell service i
Valldaomradet.

Ett flertal forskolor finns 1 omrédets nédrhet utéver den som planeras inom
omradet.

Till Tordsskolan, klasserna 0 — 9, och idrottshallen 4r det ndrmare 1,5 km. Till
vardcentralen vid Vallda Trekant &r det ca 2,3 km.



Kommersiell service
Matvaruaffir med postservice ligger 700 meter norr om omréadet.

Tillganglighet
Omrédet som inte har ndgra markbara hojdskillnader dr mycket lattillgangligt
och ldmpar sig vil for alla typer av boenden.

Byggnadskultur och gestaltning

Enligt det antagna planprogrammet boér bebyggelsen utformas enligt den
lokala bebyggelsetraditionen. . Det upprittade gestaltningsprogrammet
redovisar hur den kommande bebyggelsen och gatorna ska gestaltas.

Den gamla garden i sydvist har en bestimmelse som bland annat innebér att
dndring av byggnad inte far forvanska dess karaktér,

Friytor

Lek och rekreation

Gemensamma ytor for rekreation och lek finns i naturomradena i anslutning
till de olika boendeformerna.

Naturmiljo
Strandskyddet utmed Valldavdgen som stricker sig en bit in pd omradet
foreslas att upphévas.

Gator och trafik

Gatunat, gang- och cykeltrafik

Gaturummet har mycket stor betydelse fér upplevelsen av ett omrade.
Gatornas utformning ska medverka till att hastigheten inte blir f6r hég genom
materialval och atgidrder vid korsningar mellan gator och géng- och
cykelvigar.

Gestaltningsprogrammet visar mer konkret hur gaturummet ska utféras for att
fa en intimare gatumiljé och medverka till att trafikens hastighet inte blir for
hog.

Hela omradet trafikmatas fran Valldavidgen frén en ny cirkulationsplats dér
dven Lunnavdgen kommer att fi en ny anslutning. For cirkulationsplatsen
kréver Viégverket en forstudie och arbetsplan. Skyltad hastighet forbi
planomrédet foreslas till 50 km / tim.

Den 370 meter ldnga vigen som leder in i omrddet utformas som en
lagfartsgata far en bredd av 5,5 meter och kantas av en allé pa bada sidor.
Utmed vigens norra sida [6per ett grisbesatt dagvattendike som tar hand om
dagvattnet.

Bostadsgatorna far en bredd av 4,5 meter. Kérbanorna asfalteras medan 6vrig
hérdgjord yta i anslutning till gatan ska vara av avvikande material.

Stora sammanhingande asfaltytor bor undvikas genom inslag av andra
material.

Ett storre gang- och cykelstrdk 16per utmed den mer trafikerade infartsvigen



och ansluter till huvudstraket utmed Valldavdgen som leder till Kungsbacka
och Onsala. Det befintliga gangstraket i nordvést bibehalls. I 6vrigt ska gang
och cykeltrafikanter anviinda bostadsgatorna.

Kollektivtrafik
Busshallplatser finns i anslutning till planomradet utmed Valldavigen.
Antalet turer till och fran Kungsbacka under vardagar ér 19.

Parkering

Biluppstéllning sker i forsta hand inom den egna tomten ndr det géller
smahusomradena. Stérre parkeringsytor finns i anslutning till dldreboendet,
flerbostadshusen och forskolan.

Markparkeringar anldggs med fordel 1 armerat gris framforallt ddr ytorna inte
anvinds mer frekvent.

Storningar

Trafikbuller, miljokvalitetsnormer

Bostadsbebyggelsen dr planerad pa betryggande avstind ur bullersynpunkt
frdn Valldavdgen. Enligt bullerberdkningar gjorda 1 samband med
miljéutredningen bér bostadshus i en vaning ha ett avstand till Valldavigen
pé 30 meter och bostadshus i tva vaningar 50 meter vid en skyltad hastighet
pa 50 km / tim. Nérmsta bostadsbyggnad enligt planforslaget ligger drygt 100
meter frdn Valldavégen.

Utbyggnaden av omrddet medfor inga stora trafikmingdsckningar. Med
hinsyn till detta bedéms dérfor dven de framtida luftféroreningshalterna vél
understiger miljokvalitetsnormerna.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp ( VA )

En 6versiktlig vatten- och avloppsutredning har upprittats av Norconsult AB.
I detaljprojekteringsskedet kommer definitiva ledningslédgen och dimensioner
att bestimmas.

Vatten

Forutsdttningarna for anslutning till det kommunala vattenforsérjnings-
systemet dr goda eftersom befintliga vattenledningar finns lédngs
Valldavdgen och Hebergsviigen. En huvudvattenledning av dimensionen
110 mm foéreslds anldggas ldngs huvudvdgen 1 det planerade
bostadsomradet. Anslutning foreslds till de befintliga ledningarna.

Brandvattenforsérjning

Brandvattenforsorjningen foreslds ske genom konventionellt brandvatten-
system. Tvd nya brandposter placeras lings den nya huvudvégen som leder in
i omradet.



Avlopp

Avledning av spillvatten sker med hjilp av sjélfallsledningar till en
pumpstation 1 teknikomrddet. Daérifrdin pumpas spillvattnet via en
tryckavloppsledning till en anslutning ca 200 meter nordost om omradet for
att sedan anslutas till befintligt sjélvfallssystem.

Dagvatten

Principen &r att dagvattenavledningen ska ske via ett s k trogt system sa att
paverkan pa miljon blir sa liten som mojlig. Det innebér att dagvatten frén
hardgjorda ytor f6rdrdjs innan det nar Stockadn 6ster om Valldavigen. Utmed
infartsgatans norra del, mellan viigen och géng- och cykelvigen, anldggs ett
grisbevuxet makadammdike som tar hand om dagvattnet. Detta leds sedan till
en dagvattendamm som ligger inom teknikomradet utmed Valldavigen
Denna fingar upp vattnet innan det nér Stockadn. Utforande av
dagvattendamm kréver anmélningsplikt enligt 11 kap i Miljébalken

Befintliga dagvattensystem som kommer fran omgivande fastigheter ska om
mdojligt anslutas till det nya dagvattensystemet. Detta ska redovisas i samband
med detaljprojekteringen.

Véarme, uppvarmning
En forstudie till virmeforsorjningssystem har upprittats av Ingenjérsbyrén
Andersson & Hultmark i mars 2009.

Avsikten &r att uppfora ett omrade med 14g energiforbrukning samt en mycket
hég andel solvirme. Husen ska uppforas med “passivhusstandard” med en
energitickning frén solen pa 40 %. Resten av energibehovet ska tdckas med
biobrdnsle 1 en fjdrrvirmecentral. For att klara madlet pd 40 % solenergi
installeras solfingare i omrddet. Dessa ska till storsta delen utgéras av plana
takplacerade solfdngare. For att 6ka energiutbytet under vér / host studeras
maojligheten att installera en mindre yta med mer uppréittstidende hogeffektiva
vacuumsolfangare som en komplettering till basinstallationen.

El

Transformatorstationer far uppforas inom naturomradena.

IT
Kanalisation for bredband ska anldggas i samband med utbyggnaden i
omradet.

Avfall
En atervinningsstation ligger inom Teknikomradet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforande

Till detaljplanen finns en separat genomforandebeskrivning. Denna redovisar
atgirder och frdgor som har betydelse for ett samordnat och d&ndamélsenligt
genomforande av planen.

Kungsbacka kommun » Plan & Bygg = 434 81 Kungsbacka » 0300-83 40 00
plan.bygg@kungsbacka.se * www.kungsbacka.se



Detaljplanen kommer dessutom att atfoljas av ett exploateringsavtal som
upprittas mellan exploatdren och kommunen. Detta ska uppréttas och antas
av kommunstyrelsen och kommunfullméiktige innan detaljplanen antas.

Ett gestaltningsprogram foljer detaljplanen som ett dokument som regleras 1
exploateringsavtalet och ska ligga till grund for bygglovgivningen.

[ samband med bygglovgivningen ska rad och riktlinjer avseende eventuella
inglasade uterum, plank vid uteplatser och forradsbyggnader arbetas fram i
samrad med Plan & Bygg. Foljs dessa riktlinjer krdvs sedan inte bygglov for
varje enskilt fall. '

Genomforandetiden &r tio ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Sarskilda skal

Kungsbacka kommun har en nigot siregen uppbyggnad med en liten centralort i
forhéllande till det hdga invanarantalet. Detta har sin forklaring i att kommunens
vistra delar under aren exploaterats med omfattande fritidsbebyggelse. Inom
kommundelarna Sldp, Vallda, Onsala, Asa och Frillesas finns sammanlagt ca 500
gillande detaljplaner som till betydande del ursprungligen uppréttades for
fritidsbebyggelse med enskilt huvudmannaskap for allmédnna platser.

I takt med att utbyggnad av kommunala vatten- och avloppsledningar genomforts
har dock planerna successivt édndrats for att medge permanentboende.

Med hénsyn till det stora antalet gédllande planer inom omradena har kommunen
inte bedémt det som realistiskt att vare sig ur allmént eller enskilt intresse pabdrja
en planeringsprocess i syfte att ta dver huvudmannaskapet for allménna platser.

Mot bakgrund av de befintliga planforhallandena gér kommunen bedémningen att
det finns s#rskilda skél enligt PBL 6 kap. 26 § att annan &n kommunen kan vara
huvudman for de allménna platserna dven i de nya planerna som upprittas inom
de aktuella kommundelarna.

Medverkande i planforslaget

I framtagandet av detaljplanen har deltagit tjinstemén frin Mark & Bostad,
Miljs & Hilsoskydd, Plan & Bygg, Teknik, Service, Aldreomsorg,
Handikapp, Metro arkitekter, Norconsult AB, samt EKSTA.

Upprittat i december 2009 Kommunfullmaktige har 2010-112-07, §251
av Planavdelningen antagit detta férslag. Beslutet har vunnit

laga kraft 2011-01-11
Genomforandetiden slutar 2021-01-11

Elisabeth Granqui

Tillhér i juni 2010 reviderad plankarta.

Kungsbacka kommun » Plan & Bygg * 434 81 Kungsbacka = 0300-83 40 00
plan.bygg@kungsbacka.se * www.kungsbacka.se



Kungsbacka
Antagandehandling

GENOMFORANDEBESKRIVNING
till detaljplan fér Heberg 3:20 m fl i Vallda, VP 88.

Omraden for bostéder, forskola och verksamheter.

1. INLEDNING

Planens syfte ar att méjliggdéra byggnation av bostader, férskola, verksamheter
och tekniska anl&ggningar.

Genomférandebeskrivningen redovisar atgarder och fragor som ar av betydelse
for ett samordnat och &ndamalsenligt genomférande av detaljplanen. Genom-
forandebeskrivningen har ingen sjalvsténdig rattsverkan.

2. ORGANISATORISKA FRAGOR

2.1 Mark&agare

Fastigheterna Heberg 3:20 och 3:13 &gs av Eksta Bostads AB. Fastigheterna
Lunna 2:4 och 3:3 &r i privat 4go. Dessutom &r ett antal samfélligheter berdrda av
defaljplanen.

2.2 Husbyggnation mm

Detaljplanen medger byggnation av totalt cirka 110 bostéder i olika utformning och
upplatelseformer sasom friliggande smahus, rad- och kedjehus, flerbostadshus,

senior- och aldreboende.

Detaljplanen visar &ven en forskola for fyra avdelningar och ett verksamhets-
omrade samt ett omrade for tekniska anlaggningar.

Exploateringen kommer att genomféras av Eksta Bostads AB (exploatéren).
2.3 Huvudmannaskap - allmén plats

Kommunen skall inte vara huvudman for allmén platsmark inom planomradet.
Staten genom Vagverket ar vaghallare for vag 942, Valldavagen. Parallellt med
detaljplanearbetet tas en arbetsplan fram for cirkulationsplatsen och 6vriga

anlaggningar berérande allman vég. Ett avtal kommer att tecknas mellan
kommunen och Végverket som reglerar atgarderna berérande allmén vag.



Exploatdren ansvarar for och bekostar utbyggnad av de anlaggningar inom allmén
plats, som &r féranledda av planomradets exploatering. Detta innebar bl a att
exploatéren ansvarar for anldggandet av planomradets gator, gang- och
cykelvagar, cirkulationsplats, parkeringar samt naturomraden. Anldggningar skall
byggas ut i enlighet med till planen hérande "Gestaltningsprogram fér Heberg”.

Exploatdren ansvarar for erforderlig marklésen och darmed férenade kostnader.

Utforandet av anlaggningarna skall ske i samrad med forvaltningen for Teknik och
Vagverket. Innan anlaggningarna éverlamnas till annan férvaltning sasom en
samfallighetsforening, skall de vara godkénda av kommunen vid slutbesiktning.

Exploatéren skall utan erséttning upplata allman platsmark till Vagverket och
blivande samfallighetsférening.

2.4 Vatten och aviopp mm

Detaljplanen ar beldgen utanfér kommunens befintliga VA-verksamhetsomrade.
Exploatdren ansvarar fér och bekostar utbyggnad av anléggningar for vatten, spill-
vatten och dagvatten samt dartill férknippad erforderlig marklésen.

Kommunen &vertar och svarar for drift och underhall av allménna vatten- och spill-
vattenledningar samt vissa delar av dagvattenhanteringen.

Utbyggnaden skall ske i enlighet med av Norconsult upprattad "VA-utredning till
detaljplan Heberg 3:20 m.fl.” prelimin&rhandling 2008-12-15 med kompletteringar.
Befintliga dagvattensystem skall tas med i detaljprojekteringen.

Dikningsféretaget (Lunna Dikningsforetag nr. 1) som ansvarar for Stockaan skall
informeras om atgarder som kan paverka dess verksamhet. Vid eventuell
paverkan av Stockaan skall exploattren traffa Gverenskommelse med
dikningsforetaget. | dvrigt hanvisas till Jordbrukverkets skrivelse 2009-11-18,

se bilaga.

2.5 Anldggningar inom kvartersmark

Inom kvartersmark ansvarar exploatéren for genomférandet av detaljplanen.
2.6 Avtal

Ett exploateringsavtal skall traffas mellan exploatéren och Kungsbacka kommun.
| avtalet regleras bland annat féljande fragor:

+ Atgéarder pa allmén vég i form av cirkulationsplats och évriga anlaggningar

*  Utbyggnad av vagar, gang- och cykelvagar, parkeringar samt naturomraden
* Utbyggnad av VA-ledningar, pumpstation, diken och dagvattendamm

* Utbyggnad och hantering av el och tele

*  Gestaltningsprogrammets genomforande

*  Ansdkan om lantmateriférratining

#  VA-anslutning och VA-kostnader



+ Dagvattenhantering med anslutning till Stockaan

* Kommunens férmedlingsratt av l[agenheterna

*  Plan- och administrationskostnader

For planens genomférande kravs att exploatoren traffar avtal/éverenskommelser
med &garna till de fastigheter och samfilligheter som berdrs av planens
utbyggnad i form av markintrang.

2.7 Tidplan

Planarbetet bedrivs med malséattningen att planen skall komma att antas av
kommunfullmaktige under varen ar 2010. Antagande av detaljplanen kan inte ske
innan kommunfullméktige har godkant exploateringsavtalet. Arbetena kan
paborjas nér besluten har vunnit laga kraft.

2.8 Genomfoérandetid

Genomforandetiden ar tio ar raknat fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

3. TEKNISKA FRAGOR

3.1 Allmént standardfragor

Samtliga anldggningar utférs enligt en fér kommunen godtagbar standard. Projek-
tering av anlaggningarna skall ske i samrad med férvaltningen for Teknik och
Végverket.

3.2 Vatten och aviopp

Planomradet kommer att anslutas till kommunalt vatten och spillvatten. Overens-
kommelse om forbindelsepunkt tréffas med forvaltningen for Teknik.

VA-utbyggnaden skall ske i enlighet med uppréattad VA-utredning, se 2,4 ovan.
3.3 Trafik
Planomrédet angérs via ny avfart i en cirkulationsplats fran Valldavagen.

Det aktuella planomradets redovisade vagnéat skall hallas tillgangligt for trafik vid
eventuell framtida exploatering av Heberg 3:25 och véastra delen av Heberg 3:20.

3.4 El och tele

Exploatéren skall sta fér de kostnader som uppkommer i samband med
projektering och byggnation i omradet berérande anldggningar for el och tele
tillhorande Fortum och Skanova.

Fortum och Skanova skall kontaktas i god tid innan arbeten pabérjas som berér
deras anlaggningar.



4. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

4.1 Fastighetsbildning, gemensamhetsanléggning

For planens genomférande kravs inlésen av samfalld mark ( delar av samfalligheten
Heberg s:8) inom kvartersmark. Det kan ske genom fastighetsreglering med
exploatdrens fastighet Heberg 3:20.

Genom en anléggningsforrattning bildas en alternativt flera gemensamhets-
anlaggning(ar) for vagar, gang- och cykelvdgar samt naturomradena inom detalj-
planen. Samtidigt kan en samféllighetsférening bildas for dess forvaltning.

4.2 Servitut och ledningsratt

De allmé&nna VA-ledningarna skall tryggas med servitut eller ledningsratt.

4.3 Ansdkan om fastighetsbildning m m

Genom exploateringsavialet férbinder sig exploatren att anstka om och bekosta
fastighetsbildningsatgarder kopplat till sin exploatering samt lantmaéteriférrattning
foér bildande av gemensamhetsanldggning enligt anlaggningslagen.

5. EKONOMISKA FRAGOR

5.1 Ekonomiska konsekvenser for Kungsbacka kommun

Genomférandet av planen féranleder inte nagra kommunala subventioner.
Kommunen erhaller t&ckning for sina kostnader genom det exploateringsavtal som
kommer att tecknas. Kommunen erhaller avgift for VA-anslutning.

5.2 Ekonomiska konsekvenser for exploatdren

Exploatdren skall ansvara for och bekosta samtliga atgarder fér genomférandet av
exploateringen.

Uppréttad i december 2009
KUNGSBACKA KOMMUN
Mark- och bostadsenheten
KF har 2010-12-07 § 251

M G%//M antagit detta forslag.
Beslutet har vunnit
Bertil Samuelsson laga kraft 2011-01-11
Genomférandetiden slutar

2021-01-11.
VP 88

Tillhoér i juni 2010 reviderad plankarta.
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Paverkan pa dikningsforetag av exploatering

Bakgrund

Kungsbacka kommun handlédgger ett detaljplanedrende vid Heberg i Vallda
forsamling. Detaljplanens dagvattensystem &r utfort som ett sa kallat trogt
system. Vilket innebér att dagvatten frin hirdgjorda ytor utjdmnas innan det nér
Stockaan

Detaljplanen ansluter till Lunna dikesforetag nr 1, som omfattar del av Stockaan.
Detaljplanen har varit ute pd samrad, varvid foljande synpunkter inkommit frén
Lunna dikningsforetag nrl:

1. Vilkrdver ait det utfors en rensning av hela Dikningsforetag nr. 1 infor
anslutning av bostadsomrddets dagvatten

Vi kréver att Eksta (exploatérenn) gar in som deldgare i dikningsforetaget

Vi forbehaller oss ocksa ritten att komma in med ytterligare krav inom en 5
ars period efter anslutningen om det uppkommit oldgenheter till foljd av den
Okande vattentillforslen sett i ett tidsperspektiv. Om det visar sig att
planerade dtgdrder med fordrojningsdamm och stenkista inte fungerar som
det dr tdnkt.

Kommunen har uppdragit &t jordbruksverkat att kommentera dikningsforetagets
synpunkter och inkomma med forslag.

Mina kommentarer till dikningsforetagets yrkanden
Det &r uppenbart att dikningsforetaget dr sakégare i drendet.

Kommentarer till punkt 1.

Dikningsforetaget ar ansvarigt for underhall av dikningsforetaget (Se
miljobalken (MB)1998:808 11 kap 17§). Om det finns ett underhéllsbehov nu,
innan exploatering har skett, dr inte exploatéren skyldig att delta i underhallet till
nagon del, sdvida inte exploatdren kréver tidigare underhall for att forbattra
forhallandena vid utforande av exploateringen.

Jordbruksverket | Vattenenheten | Box 224 | 532 23 Skara
www.jordbruksverket.se | jordbruksverket@)jordbruksverket.se
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Kommentarer till punkt 2.

Exploattren (eller de enskilda fastigheterna) bor anslutas till dikningsforetaget
om nagon av f6ljande forutsittningar &r uppfyllda:

= Hela eller delar av det exploaterade omrédet har nytta av
dikningsforetaget (Vid bedémning av nyttan utgar man fran det
avvattningsdjup som fanns innan dikningsforetaget utfordes.

= Det exploaterade omradet paverkar dikningsféretaget genom méngden
eller slaget av vatten som tillf6rs dikningsforetaget eller om paverkan
sker pé annat sétt. Se lag 1998:812 med sérskilda bestimmelser om
vattenverksamhet (LVV) 3 kap 5-6 §§.

= Etexploaterade omradet ligger helt eller delvis inom dikningsforetagets
béatnadsomrade.

* Det exploaterade omradet medfér fordyrat underhall i dikningsforetaget.

Enligt uppgift planeras utjamningsmagasin for det exploaterade omradet.
Utjamning bor vid sddant fall ske ned till det fléde som dikningsforetaget 4r
dimensionerat for detta framgar vanligtvis av dikningsforetagets utlitande.
Utjamning ska ske for alla fléden som &r stérre dn dimensionerande flgde.

Det &r mycket vanligt att utjimningsmagasinen endast fungerar fullt ut under
bara nagra fa ar darfor bér magasinen vara utformade pa sadant sitt att det gar att
kontrollera att utjdmning sker enligt uppsatt mal samt att utjimningen fungerar
over tiden. Det dr ocksa viktigt att det finns en ansvarig som éger och ansvarar
for utjgamningsmagasinen.

Det &r ovanligt att utjimningsmagasin klarar att utjdimna ned till
dikningsforetagets dimensionerande flode och upp till hdgsta hogvattenfléde och
samtidigt &r hallbara 6ver tiden

Kommentarer till punkt 3

Det finns regler i Miljobalken om oférutsedd skada dessa kan ldmpligen
tilldmpas, se MB 24 kap13 §.

Forslag

Jag har, nér jag skriver detta meddelande, inte tillgang till dikningsforetagets
handlingar, men jag finner det sannolikt att exploateringen medfor sddan
péaverkan pé dikningsforetaget att det finns grund for att det ansluts till
dikningsforetaget och far en kostnadsandel. Om paverkan kan bedémas som
ringa kan det vara en méjlighet att exploateringsforetaget istallet betalar en
skadeerséttning i form av kapitaliserad skada.

Omprévning av dikningsforetaget kan ske pa tva sétt:

1. En 6verenskommelse trdffas mellan parterna denna dverenskommelse
ges in till miljédomstolen for godkédnnande. LVV 7 kap 18 §.



Jordbruksverket 2009-11-18 3(3)

2. Ansokan till miljédomstol om omprovning av deltagare och andelstal
LVV 7 kap 17 §. Domstolen utser en sakkunnig som utreder saken.
Dérefter fattar domstolen beslut

Tidplan villkor

Det ir ofta inte optimalt att utféra omprovningen innan utbyggnad sker. Under
tiden som exploateringen utfors sker ofta sddana foréndringar inom projektet
som kan péverka deltagarnas andelstal det kan dérfér vara mera l&mpligt att i
detaljplanen eller pa annat sétt infora ett villkor om omprévning inom viss tid.
Ett sddant villkor kan ha f6ljande utformning,

Exploatoren ska anséka om omprovning av dikningsforetaget. Omprévning ska i
forsta hand avse exploatérens deltagande i dikningsforetaget och dndrad andel
Jor dvriga.

Omprdvningen ska vara klar senast 5 ar efter det att exploateringen inletts.

Anstkan om omprévning bor ske i god tid eftersom utredning kan forsenas av
overklagningar mm.

/Jrsson
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INLEDNING

Omridet kallac Heberg r ett blivande bostadsomride be-
liger i Vallda pa norra delen av Onsalahalvén i Kungsbacka
kommun. Detra gestaleningsprogram tillhér handlingarna cill
detaljplanen. Gestaltningsprogrammer ska medverka till en
gemensam och hég ambitionsnivi hos byggare och bru-

kare avseende omridets gestaltning. Der ska fortydliga och
komplertera detaljplanen och utgéra program f6r kommande
projekterings- och granskningsinsatser. Programmet ir inte
bindande i sina detaljer men eventuella forindringar gente-
mot gestaltningsprogrammet fir endast ske si att uppstillda
mil och kvaliteter bibehills.

OMRADETS KARAKTAR OCH HISTORIA

Omridet karakririseras av der 6ppna jordbrukslandskaper
med en tydlig griins mot skogspartierna i norra delen samt
mot Valldaviigen i &ster. Centralt genom omradet gir en
huvudgata som med sin allé bildar ryggraden i omridet.

Utblickar och sikdinjer genom det 6ppna landskapet har stor
betydelse fér omridets identiter. De nya bostadsgrupperna
och verksamhetsbyggnaderna bér inte bli till bacridirer som
bryter siktlinjerna i slitdlandskapet utan underordnar sig
landskapets 5ppna rum.

Behndiga girdar dr beligna en bit fran vigen, i skogsbryn
eller vid bergets for. Husen fick tidigare stéd av varandra
genom bybildningar. Ny bebyggelse behsver stéd av varandra
eller av vegetarionen. Stora triid och hiickar ger ocksi vind-

skydd.

Skarpa tomtavgrinsningar i form av héga staket har varit
ovanlige. Istiller hjilper uthus till ace bilda ram mor widgir-
den tillsammans med hiickar och girdsgardar.

Bostadshusen har traditionellt varit malade i ljusa firger,
komplementbyggnader i falu rédfirg. Volymerna iir enkla
och robusta med sadeltalk, trifasader och fonster som ofta dr i
liv med ytterviggen.

Owmridet sets frin girden 3:20. lemx‘ ligger ;:m.r sider onr Vaﬂdu.

Lunna 2:2 ] i 22 e tb.rrg 3:20
Nigra exempel pi bebyggebe i niaromrider till Heberg som enlige Kungsbacka kommuns kulturmiljovirdsinventering dr kulturhistoriske vardefull
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BOSTADSBYGGNADER

Landskapet ska vara utgingspunkren for bebyggelsen i om-
ridet. Gestalining och placering av byggnader utformas si
att utsikrer och urtblickar dver vackra naturpartier tas tillvara.
Byggnaderna ska dven hjilpa «ill atr forstirka rumsligheter,
frimst de stdrre gaturummen men iiven de mindre gatorna
inom varje kvarter. Planstrulecuren iir uppbyggd med Aselul-
levigen som den stérre bygatan runc vilken de olika grupp-
husomridena formerar sig.

Smiskalighert iir en vikeig milsitining for bebyggelsen. Sma
huskroppar, uppdelning av lingor i mindre enheter eller
nedbrytning av stérre volymer i mindre delar bér anvindas
fr atr na derta mal. Innanfér gaturummet ligger de olika
grupphusomridena som ir lugnare. | kontrast mot de inti-
mare gaturummen inom varje omride star det fria rorliga
landskapet utanfor.

Hégre byggnadshéjd kan rillacas pa dldreboendet i norr, med
hinsyn till werriingen.

Bostadsbyggnaderna bér ha en enkel volym. Kulérskalan
far bade fasader och tak liksom materialval ska inom varje
mindre omride vara enhetlig for ate skapa samhérigher bide
socialt och gestaltningsmissigt.

Fasadmaterialet bér vara tripanel med omsorg om utform-

ningen av en 8ppen takfor, synliga takisar, nicea vindskivor,
detaljrika verandor, entréer och forstukvistar i enligher med
god byggnadstradition. Fénster kan ha en markare kular in
fasad samt placeras si niira fasadliv som méjligt.

Takformen bér utgéras av sadeltak med material av réda
tegel/betongpannor/skiffer/sedum. Takeegel far inte vara
glaserat. Ventilationsanordningar utformas som learaktirs-
fulla skorstenar och alla évriga takinstallarioner skall ges en
enhetlig firgsirening.

Heberg 1:23

Enplanshus med sadeltak.

Exempel pi flerhostadshus i Frillesds, Frillesis-Rya 1:133.



FRISTAENDE KOMPLEMENTBYGGNADER

Komplementbyggnader sam carportar, sophus ach forrad
utfrs huvudsakligen med fasad av triipanel och med rakbe-
lzggning av solfingare, sedumtak, plac eller papp. Kuléren pa
trifasaden skall vara falurdri/svarr eller dimpade jordfirger.
Aven komplementbyggnaderna bisr utformas med omsorg
om detaljer som Bppen takfor och niitea vindskivor.

STAKET/PLANK/STENGARDSGARDAR

Bide komplementbyggnader och kortare plank kan anvindas
som passbitar f&r act uppni de rumsliga effekeerna, for arr
foga samman husen och for atr markera serik. Ligre staker
eller stengirdsgirdar kan med fordel markera griins mellan
kvartersgara och remt. Utformningen av staket ach plank bér
vara lika for respektive omride, Om staker ska forekomma
runt comtgranser skall der uppfiras pa insida hiiclk,

UTERUM MED MERA

I samband med bygglovsgivning skall Rid- och rikelinjet
avseende eventuella inglasade uterum, plank vid uteplatser,
anordningar for avfallskiicl och farradstillbyggnader arbe-

tas fram i samrid med Plan & Bygg, Uteplatser bér i forsta
hand avgransas med hickar och spaljéer. Brevlador bor ha et
enhetlige urseende,

TRAD OCH HACKAR

Passande allétriid Fings huvudgatan ir lite stérre teiidsorver
som exempelvis lind, [6nn eller oxel. Eftersom landskaps-
rummet idag ir stort och ppet behbvs en stark "ryggrad”
som omrider kan viixa kring. Inne i omrider kan det passa
med mindre triidsorter som olika slags frukerrid, rénn eller
hagtorn. Villatomeer averinsas med stengiirdsgirdar eller
hiickar hellre 4n staker eller plank.

Mot gatan ska det vara stengiirdsgirdar eller klippra hiickar.
Exempel pi Idippt hick som passar i omrader dr liguster eller
hagtorn. Stérre frivixande hickar kan vara av syrén, ¢ ex den
som avgrinsar villatomterna utr mor iker i séder.

~1



ALDREBOENDE

Byggnaden bar till sin firgsieening ha en ljus karakdr eller
lik Bvriga komplementbyggnader. Takucformning ir sadeltak.

FORSKOLA

Forskolan bér ha ¢cn materialutformning och firgskala
liknande bastadshusen. Dess forrid kan vara lika omridets
komplementbyggnader.

GEMENSAMHETSLOKAL

Fir gemensamhetslokalen giller en storre frihec i gestalining
av byggnadens utformning.

VERKSAMHETSOMRADET g o = Firskola i Fjirids med solpancler pi rakes, Mi 1:3.

De verksamhetsbyggnader vid Valldavigen som bildar
"porten” till omridet bor tll sin karaktir vara utformade
som évriga komplementbyggnader men iiven knyta an till
den ildre byggnadstraditionen berriffande girdsbyggnader.
Byggnadsvolymer bryts ned i mindre delar for att f en skala
som stimmer dverens med bostadsomriadet. Kuléren pa fasa-
den skall vara falurbet/svare eller andra diimpade jordfirger.
Taker ska vara utformar som sadeltak, girna med "grona” ak
exempelvis i sedum eftersom det bade fordrbjer dagvatten
ach dimpar buller. Ingen inlastning eller parkering far finnas
mor Valldaviigen eller infartsgatan cill omrider. Allén lings
infartsgatan ska fortsiita ur lings Valldavigen hela viigen
férbi omrider.

T’j Aldre

.8

F -
] Forskola
TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Atervinningsstationen avskirmas mo forskolan med en
enkel spaljé¢ med klirterviixeer pa der planerade bullerplanker.
Infarr sker fran verksamhetsomridet dster om forskolan.

Exempel pi fiirrvirmeanliggning syns pi bilden bredvid.
Skerstenen fir ¢j vara rostfirgad,

) Tekniska anliggningar
o % =17 TN

e
Verksamheter
= =l

- a




GATOR OCH PARKERINGSYTOR

Huvudgatan ir viktig ur gestalningssynvinkel cfiersom den
ir entrd till hela omridet. Den ska vara kantad av allétrid
och indra rikening flera ginger s act sikilinjen bryts for atc
hélla nere hastigheten och far att ge en intressantare vig,
Bredden pi kérbanan begrinsas till 5,5 meter medan entré-
gatorna ir 4,5 merer breda. Férslag pi alléerid lings huvud-
gatan ir Oxel, Lind eller Lonn.

Korbanan iir i asfalt medan 6vrig hirdgjord yra i ansluc-

ning till kérbanan ska vara i avvikande marerial, exempelvis
betongsten eller grus, for att undvika stora asfaltytor och

for art dee ger en ligre hastighet pd viigen om den upplevs
smalare. Detra giller till exempel vid anslutningar cill fldre-
boender ach farskolan. Aven vindplatser iir positive om de ir
i avvikande material. Markparkeringar anliggs med fordel i
armerat gras.

GANG- OCH CYKELVAGAR

Gang- och cykelvigen som gir kings huvudgatan ir asfalte-
rad. Ovriga ging- och cykelvigar kan vara i asfalr eller grus.
Om grus anviinds till gingvigar inne i omrider ska dessa vara
av stenmjdl som ger en finare och mer tillginglig karakrir
Gangviigen som gir genom verksamhetsomrider «ill hillplat-
sen bor kantas av trid.

TRADGARDSRUM/PARKRUM

Nigra gamla akerholmar ir sparade fér sina narurvirden och
ska fungera som grénomraden. Dessa behiller sin naturliga
karakir med vildviixande wiid och buskar. Sitplatser kan
placeras ut i soliga ligen exempelvis utmed gingvigarna. Pa
limpliga platser i omridet planteras ekar som far gott om
plats att viixa och breda ur sig med aren.

BELYSNING

Belysning anordnas pi liga stolpar liings huvudgatan och
entrégatorna. Det iir viktigare act belysa trottoarer och ging-
och cykelvdgar in att ha ljus pa bilviigen. Inne i omrider bbr
man anviinda pollare och fasadbelysning hellre ir stolpar-
marturer. Gangvagar, carportar same entréer till bostider och
sophus ska belysas och en utgingspunke iir acc omrider ska
kinnas trygge och sikere. Belysningen ska ha en god Firgi-
tergivning och inte blinda. Effekthelysning av vegetation

pa enstaka stillen ir positive och gor ate det upplevda rum-
met urvidgas, man fir en stérre dverblick éver omrader ach
tryggheten dkar.,

Kirbana { asfalt och kanter i rwwbma’r rrmrrmn' gir art gatan brmu rm.n':w m.'.') bmt:gbrrrrr .nle

Hq';m[:g digi lemmmd’m norra grim. Den naturliga karakidren
behalls och siigen grusas dar det behivs,

Exempel diir eridet fise mycket urrymme atz vixa pé.

3 Dagvatsendike med Flipps gris
 och en liten grusging inne i et
bostadsamride.

DAGVATTEN

Makadamdiken tickes girna med grismarta som klipps.
Oppna dammar som der kan sti varten i ska utformas med
hiinsyn till sikerhet med en slintlutning pi maximale 1:6.



10

Fyra olika typer av gator
W\ | plancras i omrider.

Gata 2

N\
[ 45
M s N
& L“# P b‘\\\
& o Pt
o S
._.05‘“ o -,#5"
M o
¢ B
;\\“.I' &%
- —

- . 2
s
Gata 4 ’f
ik &y
14 4 L4
A o~ A o
u\‘"‘g}. b"l& Y o ,oﬂ"d\ d *
W o b
g“.}\ ooﬂll \6-“‘“ ) é\.@} @‘"“
- ‘\‘\ & b
¥ B
o a5
i

R pe——




Miljobedomning av planforslag D 361

Detaljplan for del av fastigheten Heberg 3:20 i Vallda.

Omrade for bostader, forskola och verksamheter

Utford av: Anders Gustavsson, Miljé & Hélsoskydd
Elisabeth Granquist, Plan & Bygg

Datum: 2009-11-03

Denna checklista &r en sammanstéllning av Miljéutredningen daterad 2008-05-09 som
utfordes i samband med uppréttande av planprogrammet till detaljplanen.
I vilken utstrickning paverkar planens genomftrande foljande faktorer:

Faktor Paverkan Kommentar
| Kélla | Liten | Mellan | Stor | Ingen

Gaéllande reglering och skyddsviarden

Riksintressen 6p X Exploateringen har inte

(3-4 kap. MB) bedomts paverka Natura

Naturvard, Friluftsliv, 2000-omrade eller andra

Fiske, Kulturvard, riksintressen

Kommunikationer,

Vattenférsorjning,

Energiférsorjning.

Miljokvalitetsnormer | Miljé- | X Planforslaget bedéms

(5 kap. MB) utredn medféra en liten dkning av
utslapp till fdlid av marginell
trafikokning.
MKN riskerar inte att
Overskridas

Foérordnanden/skydd Exploateringen har inte

(7-8 kap. MB) beddmts paverka Natura

Naturreservat, Natura 2000-omradet eller andra

2000, Naturminne, skyddsvéarda omraden och

Djurskyddsomrade, arter :

Fridlysning av vaxt- och

djurarter, Hotade arter,

Strandskyddsomrade, Lag X

Fornidmningsomrade, skydd

Byggnadsminne.

Miljobalken Op

(verksamheter)

(9-11 kap. MB)

Milj6farlig verksamhet,

Férorenad mark,

Vattenverksamhet.

Miljoma

Regionala miljomal

l};:‘lggréitn&‘:ad ) Energieffektivt byggande och

imatpaverkan. = i
Frisk luft + R
Bara naturlig férsurning




Giftfri miljé

Skyddande ozonskikt
Séker stralmiljo

Ingen 6vergddning
Levande sjoar och
vattendrag
Grundvatten av god
kvalitet

Hav i balans samt
levande kust och
skérgard

Myllrande vatmarker
Levande skogar

Ett rikt odlingslandskap
God bebyggd miljo
Ett rikt vaéxt- och djurliv

Detaljplanen foljer
rekommendationerna i
bullerutredningen.

Tatortsutvecklingsomrade
Skapar forutsattningar for
kollektivt resande

Effekter pa miljon

Mark
Markslag, Topografi,

Tatortsutveckling

Luft
Emissioner, Luftkvalitet,
Lukt, klimat, Vind.

Marginell féréndring
av trafiken

Vatten

Vattendrag, Sjéar,
Ytvatten, Vatmarker,
Grundvatten, Fladen,
Stromforhallanden,

Dagvattenméngderna kan
Oka pga hardgjorda ytor.
Foliderna minimeras genom
lokalt omhéndertagande.
VA-utredningens

S;L;?;Tvgéttning, rekommendationer om
Dagvatten. dagvattenhantering under
byggtid och utnyttjandetid
foljs upp i
exploateringsavtalet
Naturmiljé

Ekologiskt kansliga
omraden, Vérdefulla
naturmiljéer, Biologisk
mangfald, Biotoper,
Sallsynta arter, Hotade
arter, Barriareffekt,
Gronstruktur, djurliv.

Rekreations- och
friluftsliv
Tillganglighet,
Friluftsintressen,
Narrekreation.

Okad tillganglighet
Forbéattrad infrastruktur
med nya GC-vagar

Kulturmiljo
Kulturhistoriska vardefulla
miljéer,
Fornldmningsomraden.

Garden rustas upp och
bevaras

Stads/Landskapsbild
Landskapselement,
Landskapsstrukfur.

Fortatning




Miljopaverkan fran
omgivningen och
planens paverkan pa
omgivningen

Effekter pa halsan

Hilsa N
Boendekvalitet, Buller, Miljg- | ¥
Luftféroreningar, utred-

Vibrationer, ljusstérningar, | nNingen
Radon, Magnetfalt,
Allergier, Skyddsavstand.

Sakerhet

Ras och Skred, Milig- | X
Kemikaliehantering, utred-
Farligt gods, Industrier, ningen

Lager, Végar, Jarnvagar,
Ledningar, Hamn,
Terminaler,
Skyddsavstand.

Effekter pa Hushallning med mark, vatten och andra resurser

Resurshushallning X
Nuvarande Mark- och
vattenanvandning, Energi,
Naturresurser,
Transporter, Kulturmiljo.

Energieffektivt
Tatortsutveckling

Effekter under byggskedet

Byggskedet X Storande buller kan

Miljo, Natur, Boende, férekomma under byggtiden

Brukare. fr omkringboende

Samlad bedémning Val av Motivering, med hanvisning till
alternativ | bedomningsomraden

A) Ett genomférande av planen har ingen X Beddmningen i miljdutredningen

eller liten negativ paverkan pa miljén,
hélsan eller

hushalining med mark, vatten och andra
resurser.

Normal planbeskrivning enligt PBL récker.

B) Trots att ett genomférande av planen
kan ge negativ paverkan blir den inte sa
betydande i detta fall. Konsekvenserna
och férebyggande

atgarder redovisas i planbeskrivningen
under rubrik "Miljokonsekvenser”.

C) Ett genomférande av planen kan fa en
betydande paverkan pa miljon, halsan
eller hushallning med mark, vatten och
andra resurser.

En MKB enligt lagstiftningen krévs.

D) Lokaliseringen bedéms som icke
I&mplig. Andra lokaliseringsalternativ for
projektet bér utredas.
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Kungsbracka
Detaljplan for fastigheten HEBERG 3:20 m fl
i Valida

Omrade for bostader, férskola och verksamheter - Z
Uppeditad | decamber weh roviderad | jund 2010 av PLANAVDELNINGEN

3:20 AR R s g | i eabustics Fy X o

Kommunfullmaktige har 2010-12-07 § 251 antagil della forslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2011-01-11.
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KUNGSBACKA KOMMUN

Kungsbacka

Detaljplan for fastigheten HEBERG 3:20 m fl
i Vallda

Omrade for bostader, forskola och verksamheter

Uppréttad i december 2008 och reviderad i juni 2010 av PLANAVDELNINGEN

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformningér tillaten. Bestdmmelser utan beteckning géller inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
asamssemss Detaljplanegréns

e Anvandningsgrans

..... — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK

2
3
]
3
3
m
=
[
-
n
m
=

HUVUDGATA |  Trafik mellan omraden

LOKALGATA Lokaltrafik. Utformning ska ske i samrad med Teknikforvaltningen

AnGrARTSGATA  Trafik pa fotgéngarnas villkor. Utformning ska ske i samrad med Teknikfrvaliningen
GC-VAG Gang- och cykelvag

Naturomrade som underhalls. Lek och andra aktiviteter far anordnas. Gang- och
cykelvdg far anordnas. Transformatorstation far uppféras.

Bostéder. Friliggande enbostadshus for egenbyggnation
Bostader. Gruppbyggda friliggande enbostadshus
Bostader. Gruppbyggda kedje- eller radhus

Bostader. Gruppbyggda flerbostadshus. Tomten far inte delas

a0

Bostader. Gruppbyggda seniorbostéder | en vaning. Tomten far inte delas.
Transformatorsiation far uppléras

Bostader. Aldreboende. Tomten far inte delas. Transformatorstation fér uppféras

3

<

5

o) o ]
a | =
w0

[

=

=

[~

Samlingslokal for boende

Férskola

KJ Verksamheter som inte far vara storande fér omgivningen.
Transformatorslation far uppforas

Tekniska anldggningar. Fjarrvarmeanlaggning, rérsolfagare, alervinning, dagvatten-
damm, pumpstation etc. Transformatorstation far uppioras

(]

Parkering. miljéhus far uppféras. Transiormatorstation far uppféras

D 361



UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

allé Planterade trad

hinder Farthinder. Utformning ska ske i samrad med Teknikforvaltningen
dike Dike for avledning av dagvatten

gang Gangvég ska anordnas

hpl Busshallplats

n Tréddungen ska bevaras

parkering Parkering far anldggas

UTNYTTJANDEGRAD

g 0 Maximalt antal bostader

£

Stdrsta sammanlagda byggnadsarea ar 250 m? om tomtsterleken dverstiger 1000 m2.
Storsta sammanlagda byggndsarea dr 200 m? om tomistorleken understiger 1000 m2,
Dérav friliggande komplementbyggnad hdgst 50 m® Endast en bostadsldgenhet per
fastighet. Dérutdver far en komplementbostad anordnas inom huvudbyggnaden upp till
halva bostadslégenhetens bruttoarea {BTA) dock higst 50 m?

Stérsta sammanlagda byggnadsarea &r 150 m?, dérav 40 m? komplementbyggnad.
Endast en bostadslagenhet per huvudbyggnad

Siorsta sammanlagda byggnadsarea ér 150 m?, dérav 40 m? kemplementbyggnad.

Stdrsta byggnadsarea / huvudbyggnad &r 300 m?

Stirsta byggnadsarea / bostad ar 120 m?

Stdrsta byggnadsarea dr 2000 m?

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

LR S AR R

Marken far inte bebyggas

Marken far endast bebyggas med forrad, garage, carport etc.

Marken ska vara tillgénglig fér allmanna underjordiska ledningar

MARKENS ANORDNANDE (kvartersmark)
Mark och vegetation

Hackplantering alt. trédplantering ska utitras

Stenmur ska bevaras

Parkering ska anordnas

Gestaltningsprogrammet ska i huvudsak foljas betraffande utformning,

Hdgsta byggnadshdjd i meter fér huvudbyggnad
Hogsta totalhdjd i meter for skorsten
Hégsta nockhdjd | meter for huvudbyggnad

Byggnaden ska i en forsta etapp byggas i hiigst tva vaningar.
Majligheten finns att i framtiden &ka vaningsantalet till tre vaningar.



Utseende
Huvudbyggnader ska utféras med sadeltak

f Ny-, till- och ombyggnad ska till allmén karaktar, farg och
material ansluta till befintlig kulturhistorisk vérdefull bebyggelse
i grannskapet

Utférande

k Andring av byggnad far inte forvanska dess karaktar

eller anpassning till omgivningens egenart. Vid underhallsatgérder
ska samrad ske med kommunens antikvarie

STORNINGSSKYDD

II, Bullerddmpande plank med absorbent ska anordnas
till en héjd av 2,2 meter utmed atervinningskarl.
Ljudddmpande glascontainer ska anvdndas

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
| samband med bygglovgivning ska rad och riktlinjer avseende eventuella
inglasade uterum, plank vid uteplatser, plats for sopkérl och forradsbyggnader

arbetas fram i samrad med Plan & Bygg. Filjs dessa riktlinjer krévs sedan inte
bygglov for varje enskilt fall.

Andrad lovplikt.

Bygglov kravs for byte av material och kulGrer pa tak och fasader
i omraden med grupphus och flerbostadshus.

Utéver angiven byggnadsara och utan bygglov far inbyggnad

av en altan ske av maximalt 12 m?

Huvudmannaskap
Kommunen &r inte huvudman for de allmanna platserna.

Genomférandetid

Genomforandetiden &r tio ar fran den dagen planen vinner laga kraft
Genomfdrandetiden slutar

Kommunfullméktige har 2010-12-07, § 251
antagit defta férslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2011-01-11.
Genomférandetiden slutar 2021-01-11



