ANTAGANDEHANDLING

Antagen BN §215 2020-09-17
Laga kraft 2021-06-22

TP76

Dnr 2017-00001

Kungsbacka

Planbeskrivning

Detaljplan for bostader inom fastighet Varla 10:26
I Kungsbacka

Anneberg

Kungsbacka Hjalm
@ o

Fjaras

Frillesas




Innehall

BaKEBIUNG .ottt e e s ea e e e 4
UPPAIAZ ..t 4
Planens syfte och huvuddrag..........ccccooiiiiiiiiiiiicce 4
Lige, areal och markidgoforhallanden.........cccooovireuciinnnnccininneccccreececeene 4
Tidigare stallningstaganden .........ccocevreeueiirinnieciirreeecere e 4

FOrutsattningar och forandringar........cccceevvieeieeccieeeeeeccneeeeen. 5
N AU 1ttt ettt e e ettt e et e e eteeeetaeeeteeeeaseeeeteeeenseeeeaseeeteseenseeenseeeeteseenreeans 5
Social hallbarhet - nuldgesanalys............cccocviiiiiiiiiiiniiiiiicceeeee s 8
Bebyggelseomraden...... ..o 9
PlanbestAmMIMEISET ..c.vviiveieeiieerieeie ettt ettt ettt et ettt e e e et et e aeeeaeeenes 12
Gator OCH TrAfIK c.viiiicceeeceecee ettt ettt ettt e et e ereeaeas 14
Teknisk fOrSOIININE ..vcvevevererererrirtririririrerer et retebe et se et sese s eenes 15
Hilsa 0Ch SAKEIRET ....cviiieiieieceecceeceeee ettt ettt anas 17

Overviaganden och KONSEKVENSEr ........occeveeeveveeevereeeeennes 18
INOIAIEEINATIV 1o vieeetree et et ettt ettt e et e eete e eeteeeereeeeaseeeteeeeaseseeseseensseensseesnneeas 18
MIilJOKONSERVEIISET ...ttt eeees 18
Ekonomiska KONSEKVENSET .....ccvveeviieieeieceicereeeieeeee ettt ettt eeveeeaeeeanes 20
S0CIala KONSEKVENSET ...vevviieviceieeie ettt ettt ettt e teeeteeeteeeaveeaeenaeeeaeens 20

GenoMTOrandefragor ..ot 22
Organisatoriska fTAZOT ...c.ceeiriririeuiiririeiccc ettt 22
Fastighetsrattsliga KOnSeKVENSEr ........c.cuciiririiiciiiriririceccrieeec e 23
Tekniska frAZOT ....ueuiiririeieiiiieieccc ettt 23
ERONOMI .ttt ettt e et et e e eaaeeae e teeeaeeeaeeeanas 24

2 Planbeskrivning



Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling
* Plankarta med planbestimmelser
* Illustrationskarta

* Fastighetsforteckning (preliminir, publiceras ej digitalt)

Bilagor:
* Geoteknisk utredning PM och MUR (GEO-gruppen 2019-02-26)

* PM trafikalstringsanalys (Kungsbacka kommun 2019-12-09)
* Bedémning av buller (Norconsult 2020-01-16)
* PM for dagvatten (Sweco 2020-08-21)

Detaljplaneuppdrag

Samrad Granskning Antagande Laga kraft

*—0—0—0—

Planprocessen

Planprocessen for detaljplan genomf6rs med standardforfarande i enlighet med
plan- och bygglagen (PBL 2010:900). Synpunkter kan limnas under samradet och
vid granskningen av planférslaget.

Mellan de olika skedena redovisas de framférda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av byggnadsnimnden, BN. Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter det
att detaljplanearbetet startats.
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Bakgrund

Fastighetsigaren till Varla 10:26 har 2014-06-16, med komplettering 2015-10-27, ansokt om
planbesked med syfte att forindra byggritten frin friliggande bostider till att kunna upp-
fora flerbostadshus.

Uppdrag

Byggnadsnimnden beslutade 2017-02-09 §6 8 att uppdra at samhillsbyggnadskontoret att
uppritta forslag till detaljplan f6r Varla 10:26.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet dr att moéjliggora for uppforande av tvéd flerbostadshus inom fastigheten Varla 10:26
och dirmed skapa méjlighet till fortitning i ett omrade frimst bebyggt med villor. Ny be-
byggelse ska anpassas till omgivande bebyggelse vad giller utformning av fasad och karak-

tar.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ligger i norra delen av Kungsbacka uppe pa Varlaplatin i stadsdelen Varla.
Planomradet bestir av ett mindre skogsparti med slyvegetation och har tidigare varit en del
av en storre jordbruksfastighet. Fastigheten upptar en yta pa cirka 2800 kvadratmeter och ir

i privat dgo.
Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Planomradet inryms bade i Kungsbacka kommuns 6versiktsplan och i den férdjupade
oversiktsplanen f6r Kungsbacka stad. I den férdjupade 6versiktsplanen f6r Kungsbacka

stad beskrivs bebyggelseutvecklingen f6r Kungsbacka stad. Planomradet omfattas varken

av utredningsomraden for bostider eller for majlig fortitning av bostider i den fordjupade
oversiktsplanen. Mojliggérandet av flerbostadshus inom omréidet kan dock riknas som en
form av fortitning dé dess lige dr relativt centralt och utnyttjar en i dagslaget outnyttjad yta.
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Detaljplaner

For planomradet finns en gillande detaljplan, T34, som moéjliggor uppférande av ett bo-
stadshus i form av ett friliggande hus. Stora delar av fastigheten upptas av prickad mark
vilket innebdr att delar av fastigheten inte far bebyggas.

Forutsattningar och forandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av ett mindre skogsparti med slyvegetation. Enligt utférd undersok-
ning saknar omrédet storre naturvirden med undantag for enstaka medelgrova trad. Inom
delar av planomrédet l6per en girdsgard som tros varit en '
avgrinsning for en tidigare jordbruksfastighet som fastighe-
ten tidigare varit en del av. Norr om planomrédet finns en as
som troligtvis stitt pd platsen i 6ver 500 ar. Asken ér en av fa
rodlistade tradarter i Sverige.

Planforslag

Planforslaget innebir att hela skogspartiet med slyvegetation &8
inom fastigheten tas i ansprik och planliggs for bostads-
bebyggelse. Detta innebir att stora delar av ytan som i dag
bestir av vegetation kommer att hardgoras i form av bygg-
nader och bostadskomplement sa som parkering och férrad.
Inom delar av fastigheten kommer girdsgirden tas bort for
att ge plats it bostadskomplement. For att skapa ett enhetligt
intryck bor girdsgirden byggas upp pa nytt och omgirda hela det nya kvarteret. Medelgrova
trdd bor i storsta mojligaste man bevaras for att bevara en viss gronstruktur inom planomra-

det.

Planférslaget bedoms inte paverka asken norr om planomridet i nigon storre utstrackning
da ett skyddsavstiand lagts in i plankartan for att skydda tridets rotsystem. Skyddsavstindet
dr atta meter frin stammen och inom avstandet far varken byggnader uppféras, mark hard-
goras eller schaktas. Skyddsavstindet for asken dr baserad pa internt kommundokument om
skydd av trid vid markarbeten f6r att minimera skador pa rotsystemet. Skyddsavstandet har
satts genom att studera tridets droppzon, det vill siga diametern pa tridkronan. Generellt

Planomrédet sett soderifran.

Del av gardsgarden som loper inom planomradet.
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berdknas tridens rétter befinna sig en meter utanfor tridets droppzon enligt denna metodik,
men det kan inte garanteras di rotutbredningen kan skilja sig at beroende pa tridslag, dlder
och markforhéillanden.

Vid genomforandet av detaljplanen bor skyddstaket placeras i grinsen for tridskyddsom-
radet en meter utanfoér droppzonen for att sikerstilla att tradets rotsystem inte paverkas av
genomforandet.

For mjuka upp intrycket av parkeringsplatsen at norr mot villabebyggelsen bor ytan mellan
fastighetsgrins och parkering ges extra omsorg. Forslagsvis byggs befintlig girdsgard upp pé

nytt och ytan forses med plantering och gronska.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bedéms inte innehalla nigra hogre rekreationsvirden och dr i dag otillgingligt
och anvinds inte av allmdnheten. Planomrédet ligger uppe pa Varlaplatin med god utsikt
over Kungsbacka. I séder grinsar planomradet till allmin platsmark som utgérs av en storre
grisyta utan nagra rekreativa virden. I norr angrinsar planomrédet till en gard som har ett
kulturhistoriskt virde enligt inventering av kulturhistorisk virdefull bebyggelse som togs
fram i ett samarbete mellan de hallindska kommunerna, Kulturmiljé6 Halland och Lanssty-
relsen i Halland.

Planforslag

Den planerade bostadsbebyggelsen foreslas uppforas i tre respektive fyra vaningar till en
maximal nockhéjd pa +32 meter 6ver nollplan och kommer darfér att vara synligt fran stérre
avstind. Da nidromradet redan i dagsliget dr utbyggt och synligt fran stérre avstind bedoms
torslaget endast ha en liten paverkan pa landskapsbilden. Vidare skulle en exploatering av
platsen ha en viss péverkan pa landskapsbilden, oavsett exploateringsgraden med hinsyn till
platsens topologi.

Nirhet till rekreation i form av strévomraden, idrottshallar och idrottsplatser finns inom ett
avstind pa 1000 meter frin planomréidet vilka dr tillgingliga via ging- och cykelvignitet.
Med hinsyn till att ndrmaste allménna lekplats ligger cirka 300 meter bort bér det inom
planomradet finnas plats for lek och rekreation f6r barn.

Fororenad mark

Planomradet innehaller inga kinda markf6roreningar, varken i Lansstyrelsens MIFO-data-

bas eller hos férvaltningen for Miljo & Halsoskydd i Kungsbacka.

Radon

Enligt kommunens kartportal ligger planomradet inom eventuellt hégriskomrade fér radon.
Utférd geotekniska utredningen, GEO-gruppen 2019-02-26, visar enligt erhillna métvir-

den att omrédet ér ett hogriskomride f6r radon.

Planforslag

Med anledningen av utférd geoteknisk utredning ska samtliga byggnader uppforas radon-
sikra. Vid grundliggning ska endast fyllning med liga radonhalter anvindas.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kidnda fornminnen/fornlimningar. Vister om planomridet har
arkeologiska undersokningar skett sporadisk mellan dren 1988 och 1998 vilka kunnat péavisa
att omréadet varit bosatt sedan en lang tid tillbaka. Varierade fynd har gjorts vid undersok-
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ningarna, déribland ben, keramik, brind lera med mera. En arkeologisk férundersokning
har bestillts enligt limnade yttrandet under samradet.

Planforslag

Om fornminnen skulle patriftas ska arbetet omedelbart avbrytas och Linsstyrelsen Halland
meddelas utan dr6jsmal.

Geotekniska férhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utred- %
ning tagits fram (GEO-gruppen 2019-02-26). Jord-
lagren inom hela omradet bestar av friktionsjord som
vilar pa berggrunden. Ovanpa friktionsjorden ligger |
ett lager med fyllning bestiende av mulljord med
varierande halter av grus och sand med en miktighet
pa cirka 0,2 till 2,3 meter. All fyllning som ej utforts
enligt AMAanliggning ska betraktas som sdttnings-
kinslig. All organisk jord dr mycket sittningskinslig.

Friktionsjorden bestar i huvudsak av grusig sandig
silt samt grusig siltig sand, dven lera har patriftats vid
en av provtagningspunkterna. Materialet dr erosions-
kinsligt och flytbenidget i vattenmattat tillstind. Ber-
gets nivé har ej bestimts. Sonderingarna har utforts
till dess att ytterligare neddrivning enligt normalt
forfarande ej var mojlig eller till dess att stopp mot
sten, block eller berg cirka 0,7 till 2,8 meter under
markytan.

Vy fr&n Simmasgardsgatan som till héger visar

sléanten av planomrédet.

Marknivan sluttar i huvudsak svagt frin angrinsande Hjelmstromsgatan i vister ned mot
Simmasgérdsgatan. I anslutning mot Simmasgardsgatan sluttar marken brantare och berg
i dagen forekommer pi ett flertal stillen utmed slidnten. Nivéskillnaderna inom omradet dr
cirka 10 meter och varierar mellan +14 till +24 meter.

Enligt de geotekniska utredningarna (GEO-gruppen 2019) bedéms stabiliteten inom plan-
omradet vara tillfredsstillande for framtida exploatering. Utifran tillgingligt underlag i form
av jordartskartor och platsbesok gor kommunen bedémningen att det saknas férutsittningar
for att skred som startar i den sydostra slidnten, det vill sdga slinten pi den Gstra sidan om
Simmasgérdsgatan, ska kunna verka bakitgripande i sidan utstrickning att det kan paverka
planomradet.

Planférslag

Rekommendationerna i den geotekniska utredningen ska foljas.
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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 I A l— |

REKREATION

HALLBAR-

KOLLEKTIVTTRAFIK,
. GANG, CYKEL
NARHET MELLAN MALPUNKTER ‘

KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER @

Mangfald

Planomrédet dr beliget i den 6stra delen av stadsdelen Varla, en stadsdel som i stor utstrick-
ning bestér av villabebyggelse. Undantaget 4r omraden sydost och sydvist om planomréidet
som dr mera enhetliga omraden bestdende av flerbostadshus med hyresldgenheter.

Demografin i niromradet dr blandad, dir cirka hilften utgdrs av befolkning i arbetstér alder
(20 ar till 64 4r), medan dldre och ungdomar ungefir utgor en lika stor andel. I stora drag
motsvarar niromradet Kungsbacka stads demografi, med nistintill ingen skillnad betraf-
fande utbildningsniv, sysselsittning och hirkomst.

Vardagsliv

Planomradets lige ger goda méjligheter till ett vél fungerande vardagsliv da arbetsplatser,
service och fritidsaktiviteter gir att na pa gang- och cykelavstind. Vad som ska belysas ér
nirheten till Varlavigen som dr tungt trafikerad och som didrmed kan uppfattas som en
tysisk och psykisk barridr. Det finns dock ett vil utbyggt gdng- och cykelvignit i omradet
och Varlavigen kan korsas via gangtunnel vilket underléttar for ungdomar att pa ett enkelt
och smidigt sitt ta sig till och frin omrédet vidare till skola och fritidsaktiviteter. Narmaste
allminna lekplats ligger cirka 300 meter frin planomradet och nirmaste park cirka 500 me-
ter frin planomradet. Aven om planomridet inte utgor en regelritt park har det en funktion
som en gron lunga i omradet.

Trygghet

Planomradet bestér i dagsliget av ett mindre skogsparti med slyvegetation utan nigon funk-
tion for allmidnheten. Skogspartiet kan méjligen under kvillstid upplevas av forbipasserande
som en otrygg plats di det inte finns ndgon insyn till omradet. Denna kinsla av otrygghet
uppfattas mojligen fraimst f6r forbipasserande pa Simmasgardsgatan da gatan till stora delar
inte dr 6verblickbar frin omkringliggande bostadshus, men en kénsla av otrygghet kan dven
infinna sig pa delar av Hjelmstromsgatan som ér en tring passage for passerande som ska
upp vidare genom Varlaomradet.
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Mobilitet

Omrédet dr ur mobilitetssynpunkt vil placerat med goda kommunikationsméjligheter
oavsett val av firdmedel. Planomradet ligger intill ett vil utbyggt gang- och cykelvignit och
i ndrheten av en busshallplats som trafikeras av linjebuss 1 med en turtithet var 30:e minut
under hogtrafik, vilken passerar bade Hede och Kungsbacka station. Ur bilsynpunkt si
ligger Varlavigen cirka 200 meter norr om planomradet vilken leder vidare till bide Kungs-
backa centrum och E6:an. I planomradets niromrade har lite mindre 4n hilften av hushal-
len tillging till en eller flera bilar, vilket motsvarar den generella bilden i Kungsbacka stad.

Samvaro

Fastigheten som utgdr planomradet ligger inom stadsdelen Varla, en stadsdel som frimst
bestir av bostadsbebyggelse. Detta innebdr att merparten av omridet bestar av privata ytor
med fi publika métesplatser. Strévomradet Varlaskog ligger i ndromradet, vilken ger mojlig-
het till friluftsliv och rekreation. Mindre allménna platser si som lekplatser och parker finns
pa ett avstind mellan 300 - 500 meter bort.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet ir i sin helhet obebyggt och utgérs i dag av ett mindre skogsparti med inslag
av slyvegetation. Omridet dr omgivet av varierad bebyggelse avsedd f6r bostadsindamal.
Norr och vister om planomradet breder villabebyggelse ut sig medan bebyggelsen sydost och
sydvist om omradet domineras av flerbostadshus. Omgivande bebyggelse dr uppford i om-
gangar frin 1980-talet och framat med undantag f6r bebyggelsen norr om planomradet som
uppfordes mellan dr 1850 och ar 1900. Merparten av villabebyggelsen dr utférd med trifa-
sad medan flerbostadshusen har en fasad av puts. Storre delen av bebyggelsen har sadeltak.

Kulturhistoria

Norr om planomradet ligger en gird och en mindre bostadsbyggnad samt en ladugérd upp-
férda nagon ging mellan dr 1850 och dr 1900. Tidigare var bebyggelsen en del av en stérre
jordbruksfastighet och lantbruk bedrevs pa davarande fastighet fram till slutet av 1960-talet,
da fastigheten saldes och senare styckades av. Den mindre bostadsbyggnaden utgjorde vid
tillfallet bostad f6r anstillda inom jordbruket.

Bada byggnaderna har en fasad av tripanel och tegelpannor som takbeklidnad. Gardsbygg-
naden har ett mansardtak och den mindre bostadsbyggnaden har ett sadeltak. Bidda byggna-
derna idr klassade som kulturhistoriskt virdefulla, dir girden dr virderad som klass A, den
hogsta klassningen for kulturhistoriska byggnader medan bostadsbyggnaden dr virderad
som klass C, den lidgsta klassningen.

Gardsbyggnaden norr om fastigheten varderad som klass A. Tillhorande bostadsbyggnad varderad som klass C. -
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Kommersiell och kommunal service

I nirheten av planomréidet finns kommunal service i form av férskolor. Ndarmaste grundskola
ligger pa ett avstind av cirka 700 meter frin planomréidet. Grundskolorna i Kungsbacka
tatort dr vil sammanknutna med géng- och cykelvignitet vilket gor det enkelt f6r barn och
ungdomar att ta sig till och fran skola.

Planomradet har nirhet till bide Kungsbacka centrum, dir det bade finns kommunal och
kommersiell service samt till Hede handelsomrade som erbjuder kommersiell service. Bada
omréadena ligger ungefir en och en halv kilometer frin planomradet.

Planforslag

Den planerade bebyggelsen dr inte av den omfattning att det krivs nigon utbyggnad av skol-
verksamheter och dylikt dd denna typ av service ir tillginglig inom dess niromrade. Vidare
finns det heller inget 6kat behov av kommersiell service i omradet da sadan typ av service
ligger pé ett ndra avstand.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Den tilltankta bebyggelsen som ges mojlig-
het att uppforas inom planomridet bestir av
tva flerbostadshus som placeras lings med
Simmasgirdsgatan. Enligt planforslaget ska
flerbostadshusen uppforas i tre respektive fyra
viningar, varav en vining i det norra flerbo-
stadshuset utgors av ett sutterdngplan. Det
totala ligenhetsantalet berdknas till cirka 16
stycken. Entréer till husen placeras mot vister i
och for det norra flerbostadshuset dven i 6ster
for sutteringplanet.

Planomradet angérs frin Hjelmstromsgatan e - >
. . . . .. Illustration av foreslagen bebyggelse sett fran

och den vistra delen av omradet limpar sig forsimmasgardsgatan

parkering samt miljohus for avfallshantering

da renhillning kan samutnyttja parkeringsytan vid témning. Cykelforrad placeras mellan

yta avsedd for parkering och flerbostadshus.

Planomridets yta dr begrinsad och antalet ligenheter som dr limpligt inom omradet
begrinsas av antalet parkeringsplatser som dr mojligt att anordna samt ytan som kan iord-
ningsstillas for utevistelse inom fastigheten. Inredning av ytterligare ligenheter i flerbo-
stadshusen kan dirfor fi negativa konsekvenser for omridet och f6r boenden i omradet,
bland annat genom 6kad trafik och felparkerade fordon.

Planforslag

Planférslaget mojliggor bebyggelse enligt

beskrivning ovan och genom planforslaget
gl y——— sikerstills till viss del bebyggelsens karak-
tir genom planbestimmelser i plankartan.

=T T 32*

1900

2700

Tillkommande byggnader bor ges en

e individuell och vil anpassad gestaltning

= som speglar var tids arkitektur. Huvud-

byggnader ska i huvudsak utformas med

tripanel med hinsyn till bebyggelsen norr

7 och vister om planomradet. Detsamma
giller utformning av tak. Byggnaderna ges

—
—
27m
b 4
B

BEFINTLIG - I

0

Sektion av det norra flerbostadshuset.
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en knickt fasad samt fasadutspring lings
samtliga sidor for att skapa ett varierat
uttryck och for att byggnadsvolymerna ska i H\
upplevas som mindre dn om det varit en =

rak volym. Komplementbyggnader bor f6lja (.
samma formsprik som huvudbyggnader =
men en storre frihet vad giller takutform-

ning tillats. Fargsittning pa nya byggna- 7
der bor forhilla sig till omkringliggande M // /
7

bebyggelse' Sektion av det sddra flerbostadshuset.

2700
3
{1

+ 2200
-

Tilltinkt bebyggelse har studerats i en volymstudie for att undersoka hur den nya bebyggel-
sen forhaller sig till och paverkar befintlig bebyggelse. Genom att regelera héjden pa huvud-
byggnader samt de naturliga hojdférhillandena mellan befintlig och ny bebyggelse anpassas
toreslagen bebyggelse till omgivningen och péverkan pa befintlig bebyggelse begrinsas.

Volymstudie sett fran infarten till Hjalmstromsgatan. Volymstudie sett inne fran Hjalmstromsgatan.

HJELMSTROMSGATAN

lca. +32.44

Sektion av planomradet och intilliggande bebyggelse sett vasterifran.

Sektion av planomrédet och intilliggande bebyggelse sett norrifran.
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Planbestammelser

Nedan foljer en beskrivning av planbestimmelser tillhérande plankartan.

Kvartersmark

Anvindningen B betyder att bostdder tillits med tillhérande bostadskomplement, exempel-
vis parkering och komplementbyggnader.

Utnyttjandegrad och begransningar
Storst tillitna byggnadsarea, e, reglerar hur stor del av byggritten som far bebyggas. Bygg-

ritten dr anpassad efter f6rslag om tva huvudbyggnader i form av flerbostadshus med en
sammanlagd byggnadsarea pa 660 kvadratmeter, dir varje huvudbyggnad max far utgéra

en byggnadsarea pa 330 kvadratmeter. Storsta tillaitna byggnadsarea f6r komplementbygg-
nader dr 35 kvadratmeter och max en komplementbyggnad far uppforas. Fastigheten dr av
begrinsad areal och planbestimmelsen syftar till att reglera exploateringen till den grad som
bed6ms vara limplig pa platsen.

Storsta tillitna byggnadsarea, e,, reglerar hur stor del av korsmarken som fir bebyggas.
Den storta tillatna byggnadsarean dr 35 kvadratmeter och den storsta tillitna sammanlagda
byggnadsarean édr 70 kvadratmeter. Syftet med bestimmelsen dr att reglera storleken pa
komplementbyggnader och dirmed forsikra att en tillrickligt stor yta for parkeringar finns
tillgénglig.

Prickad mark begrinsar var bebyggelse fir uppforas med syftet att motverka olimplig
placering av byggnader utifran framtaget forslag. I den vistra delen av planomradet loper
ett u-omrade och for att skydda detta frin att bebyggas har ytan forsetts med prickad mark.
Norr om planomridet stir ett dldre asktrid med hoga skyddsvirden. For att undvika att
tridets rotsystem skadas har en buffert pi 8 meter satts frin stammen. Den buffrade ytan
har férsetts med prickad mark.

Korsmark inom planomrédet reglerar var det dr mojligt att uppféra komplementbyggnader,
exempelvis miljohus och cykelférrad. Pa korsmark fir inte byggnader for bilparkeringsin-
damail uppforas med anledning av att planomréadets begrinsade yta. Byggnader for bilparke-
ringsindamal kan dven péverka siktlinjer negativt och vilket kan skapa skymda och otrygga
ytor.

Placering , p, reglerar att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrins.
Detta gors med anledningen av att huvudbyggnader inte ska placeras f6r langt ut pa bran-
ten ned mot Simmasgéirdsgatan och for att reglera byggnadernas placering i férhallande till
fastighetsgrins.

Placering av komplementbyggnader reglerar inom hela planomridet. Komplementbyggnader
ska placeras minst 2 meter frin fastighetsgrians. Syftet med bestimmelsen ér att se till s att

underhall av byggnader kan ske pa den egna fastigheten

Utformning av kvartersmark

Inom planomradet begrinsas huvudbyggnaders h6jd genom planbestimmelsen om nock-
hojd 6ver nollplan, h6jd mitt till takets nock. Syftet med bestimmelsen dr att begrinsa
byggritten héjdledes med hinsyn till omkringliggande bebyggelse. Marknivan for ny
bebyggelse dr +22 meter respektive +21 meter. Det innebdr att ny bebyggelse kommer kunna
ha en maximal h6jd av 11 meter 6ver marknivén, det vill siga +32 meter. Tekniska anligg-
ningar ir undantaget for att exempelvis mojliggora for hisschakt.
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Komplementbyggnader begrinsas i hojdled till 3 meter genom planbestimmelsen om hégsta
byggnadshéjd. Planbestimmelsen giller komplementbyggnader inom hela planomridet.
Genom att endast begrinsa byggnadshdjden ger bestimmelsen en storre frihet vad giller
takutformning.

Bestimmelsen takvinkel mellan angivna gradtal reglerar minsta tillitna vinkel pa tak for
att ta hansyn och samspela bittre med befintlig bebyggelse.

Bestimmelsen f, reglerar att fasad i huvudsak ska uppforas i tré for att bittre samspela med
intilliggande bebyggelse vister och norr om planomréidet. Socklar och bursprak far uppféras
i annat material.

Bestimmelsen f, reglerar att balkong och bursprik maximalt far kraga ut 1,5 meter frin
fasad med hinsyn till gestaltning av byggnad. Med bursprik menas utbyggt fasadparti frin
fasad.

Utforande

Ligsta tillitna golvniva regleras genom planbestimmelsen b och ir satt till +17,5 meter 6ver
nollplan. Syftet med planbestimmelsen dr att begrinsa exploateringen nedat och pa sa sitt
garantera att fastigheten inte 6verexploateras.

Mark och vegetation

Planbestimmelsen n, reglerar att marken inte far férses med parkering dé en sidan anvind-
ning inom egenskapsomradet dr olimplig ur trafiksynpunkt.

Bestimmelsen n, reglerar att marken inte far hardgoras av naturvardsskil. Vidare far schakt-
ning och anliggning ej paverka trid pa angrinsande fastighet inklusive dess rotsystem.
Syftet med bestimmelsen dr att skydda asktradet pa intilliggande fastighet.

Administrativa bestammelser

Bestimmelsen u visar att det finns ledningar i mark som ska vara tillgingliga varfor ingen

bebyggelse fir uppforas ovan.

Trygghet och tillganglighet

Planomradet bestér i dagslaget av ett mindre skogsparti med slyvegetation utan nigon
direkt funktion f6r allmédnheten och ir inte tillgangligt. Skogspartiet kan av forbipasserande
upplevas som en otrygg plats di det inte finns nigon direkt insyn till omradet och for att
det delvis dr obevakat. Denna kinsla av otrygghet infinner sig frimst f6r forbipasserande pa
Simmasgérdsgatan da den till stora delar inte dr 6verblickbar frin bostadshusen i nirom-
ridet. Aven delar av Hjelmstromsgatan kan upplevas som otryggt eftersom det ir en tring
passage for giende och cyklister som ska upp vidare genom Varlaomridet.

Planforslag

Trygghet dr att kunna rora sig i och kring sin bostad utan att uppleva sociala eller fysiska
begrinsningar. Det planerade omridet kommer att vara helt privat och dirfor inte innehalla
nagra offentliga ytor. Planforslaget mojliggor for ny bebyggelse med siktlinjer ned 6ver Sim-
masgardsgatan, en vig som i dag dr delvis odvervakad. Uppsikten 6ver Hjelmstromsgatan
bedéms 6ka di fler siktlinjer mot gatan majliggors. Planomradet har en god tillginglighet
da infrastruktur for gdende och cyklister samt fordon ir utbyggt i omradet. I samband med
genomforandet ska forvaltningen for Teknik bygga ut ging- och cykelvig enligt gillande

plan. Planomréidet nés via Hjelmstromsgatan.
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Den tilltankta bebyggelsen kan uppforas i tre respektive fyra vaningar. Flerbostadshuset
med fyra vaningar kommer att ha en vining i sutteringplan med enskild entré. Oversta
viningen pé flerbostadshusen kommer vara i etage, vilket innebdr att viningen dr sam-
mankopplad med vaningen under. For att klara tillgianglighetskraven ska sutterdngplan vara
tillgangligt via entré pa samma vangingsplan. Krav pa hiss kan under ritt férutsattningar
frangéds. Vid behov ska det vara mojligt att uppfora hiss f6r flerbostadshus.

Gator och trafik

Trafik

Infrastruktur avsedd for biltrafik finns
utbyggt kring planomradet och nirheten till
Varlavigen gor det smidigt att bade ta sig in
till centrala Kungsbacka och ut pa E6:an.

10:26

En trafikalstringsanalys har tagits fram for
att studera den mingd som kommer skapas av
foreslagen exploatering. Enligt analysen kom-
mer planomrédet tillskapa 83 resor per dygn, ||
varav 34% med bil, det vill siga 28 bilresor. |
Andelen stimmer dock inte 6verens med res-
vaneundersokningen (RVU) frin 2017. Enligt
RVU fran 2017 idr det 59% av alla resor som
gors med bil i omradet Varla. Utgar man frin
RVU:n kommer omrédet alstra 39 bilresor per

dygn. Utéver personresor tillkommer dven resor for nyttotrafiken som renhéllningsfordon,
paketleverenser eller flyttfordon.

10:26

Planomradet forelsds angoras parallet med Hjelm-
stromsgatan.

Uppskattningsvis kommer 70% av den alstrade trafiken hilla sig inom det kommunala vig-
nitet. Resterande del kommer anvinda sig av E6:an och tva tredjedelar uppskattas di nyttja
Trafikplats Kungsbacka nord for resor norrut (6 respektive 8 resor) och en tredjedel f6rvin-
tas nyttja Trafikplats Kungsbacka centrum f6r resor soderut (3 respektive 4 resor).Lings
med Simmasgardsgatan som 16per intill planomradets dstra sida finns géng- och cykelvig
utbyggd. Ging- och cykelvigen dr vil sammanbyggd med vignitet f6r ging och cykel vilket
skapar goda moéjligheter att vilja transportmedel efter behov. I gillande plan finns dessutom
mojligheten att dra en cykelvig 6ver grasytan nedanfor planomardet och upp f6rbi planom-
radet.

Planférslag

Planomradet foreslis angdras via Hjelmstromsgatan i héjd med befintlig infart till Hjelm-
stromsgatan. Befintlig infrastruktur bedoms vara av god standard och inga atgirder pa vigen
krivs for att klara den trafik som uppskattats genom trafikalstringsanalysen. En gang- och
cykelutfart foreslas liggas soder om infarten till omrédet. Infart till planomridet ska utforas
med hinsyn till befintlig detaljplan, T34, och inte paverka méjligheten att bygga ut planlagd
gang- och cykelvig. Gang och cykelvigen i befintlig detaljplan ska byggas ut i samband med
att planomradet byggs ut.

Parkering

Inom planomradets niromrade finns det ingen allmin parkering och det rader parkerings-
térbud inom bostadsomradet. Planomradet ligger relativt centralt i Kungsbacka stad och
antalet parkeringsplatser ska baseras pd kommunens parkeringspolicy, vilken tar hinsyn till
bostadens yta och platsens tillgidnglighet.
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Planforslag

Parkeringsplatser ska anordnas inom planomradet, med hénsyn till att det inte finns nagon
allmin parkering i niromradet samt rader parkeringsforbud pa gator inom Varla. Parke-
ringstalet for planomradet dr 1,6, inklusive besoksparkering. Parkering kan byggas ut i om-
gangar men ska ha tillging till reserv vid behov. Initialt ska 18 parkeringsplatser byggas ut
med tillgang till en reserv pa sju parkeringar. Syftet med att tillita en etappvis utbyggnad av
parkeringsplatser dr att hilla nere midngden hardgjord yta och dirmed minska belastningen
pa dagvattenhanteringen.

Med tanke pi att det vid behov ska finnas plats tillgidnglig for ytterligare sju parkeringsplat-
ser dr det viktigt att komplementbyggnaders placering inte paverkar méjligheten for de extra
parkeringsplatserna.

Parkeringsplatser anliggs forslagsvis med genomslippligt alternativt delvis genomslippligt
material for att minska belastningen pa dagvattensystemet och dérigenom forbittra dag-
vattenhanteringen.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplats ligger pd Smeagatan, ungefir 100 meter fran planomradet, och
trafikeras av linjebuss 1 vilken trafikerar de vistra samt norra delarna av Kungsbacka stad.
Stadsbussen trafikerar strickan med en turtithet var 30:e minut under hogtrafik.

Planforslag

Med hinsyn till att kollektivtrafik redan dr utbyggt i planomradets nirhet dr ingen utbygg-
nad av kollektivtrafiken nédvindig.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Ledningar f6r dagvatten finns utbyggt i Hjelmstromsgatan och Simmasgardsgatan som
ligger i anslutning till planomréidet. Planomrédet, strax under 0,3 hektar, utgor endast cirka
0,2 %o av recipientens avrinningsomrade (1863 ha) (SMHI, 2020). Det aktuella detaljplane-
omrédet har dirfor en mycket liten inverkan pa dagvattenavledningar fran hela avrinnings-
omrédet. Befintlig dagvattenledning som omradet kommer ansluta till dr dock redan hart

belastad.

Planforslag

For att kunna f6rdroja och rena dagvatten ska ett makadammagasin anliggas inne pa fast-
igheten. Magasinet ska utformas s att underhall 4r mojligt att genomfora. Dagvatten ska
i 6vrigt i sa stor utstrickning som méjligt avledas mot gronytor, antingen i form av regn-
baddar eller konstgjorda infiltrationsstrik. For att kunna ta emot vattnet fran fastigheten
miste magasinet dimensioneras med en volym som motsvarar minst 10 mm regn pa alla
hardgjorda ytor inom fastigheten. Utloppet frin magasinet stryps ner s att utflédet motsva-
rar nuvarande avrinning frin fastigheten. Magasinet kan férses med en bridd som slipper
vidare vattnet nir magasinet gar fullt. Rening kan ske genom att intagsbrunnar férses med
reningsfilter. Sikerstillande av omhindertagande av dagvatten regleras i samband med
pakoppling pa det kommunala VA-nitet. Exploatéren miste di kunna redogéra for hur
dagvatten ska hanteras.

For att fordréja och rena dagvatten ytterligare bor befintliga trdd och vegetation i mojligaste
man bevaras. Vidare kan hardgjorda ytor anliggas med genomslipplig beliggning for att
minska belastning pé ledningsnitet samt forbattra dagvattenhanteringen inom fastigheten.
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Rid ovan ir delvis tagna ur PM-dagvatten (Sweco 2020-08-21). Vidare bor PM-dagvatten
toljas.

Med en genomtinkt héjdsittning inom planomradet kan man undvika att byggnader tar
skada av regnvatten fran uppstréms liggande omraden. Nedstroms kommer vattnet att f6lja
befintliga lagstrik som kommunen har god kunskap om ner mot Kungsbacka an.

Planférslaget innebir att ett omréde som i dag bestir av skogs- och slyvegetation till de-
lar hardgérs och belastningen pa det lokala dagvattenndtet kommer dirfor att 6ka. Med
anledning av planomradets begrinsade omfattning kommer det ha en liten inverkan pi
avrinningsomradet vid 100-4rsfldden i relation till recipientens avrinningsomrade. Vid ett
100-arsregn kommer ledningsnitet att 6verbelastas och vatten avledas 6ver markytan.

Vatten och avlopp

Huvudledningar fér kommunalt vatten och avlopp finns utbyggt i Hjelmstrémsgatan och
Simmasgardsgatan.

Planforslag

Omradet kan anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten. Anslutning sker via befintliga
ledningar som I6per lings Simmasgérdsgatan.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost ligger inne pa Hjelmstromsgatan, ungefar 100 meter bort fran
planomradet.

Planforslag

Avstindet mellan brandposterna ska vara maximalt 150 meter och det avgors i samrad med
Riddningstjianst. Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjianstens fordon har beaktats
under planarbetet. Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Varme

Fjarrvirme finns utbyggt i angrinsande bostadsomréde.

Planférslag

Hur byggnaderna ska uppviarmas ér inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieftektivt byggande fore-
sprakas. Det kan finnas férdelar med samordnad uppvirmning.

El och Tele

Inom omrédet finns ledningar under mark lings med planomradets vistra grins samt ett
mindre elskap.

Planforslag

Planférslaget innebir att ett u-omréde inférs i véstra delen av planomradet f6r att ta hinsyn
till befintliga ledningar.

Bredband

Anslutningspunkt f6r bredband finns i korsningen Smea- och Simmasgardsgatan.
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Avfall

Nirmaste atervinningsstation finns lokaliserad norr om planomradet ovanfér Varla, cirka
600 meter fagelvigen.

Planforslag

Planférslaget innebir att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via Hjelmstromsgatan.
Inom planomradet finns det plats for miljorum. Erforderliga utrymmen f6r kéllsortering
av sopor ska finnas i miljchus. Sophanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt
dtervinning av energi och material. Utformningen ska ske enligt Handbok for avfallsutrym-

men (Avfall Sverige, 2009).

Halsa och sakerhet

Buller

Ett PM for trafikbulleranalys (Norconsult 2020-01-16) har tagits fram for att undersoka hur
den planerade bebyggelsen paverkas av buller. Enligt utférd analys dr den ekvivalenta bul-
lernivin vid plan ett cirka 50 dBA och cirka 56 dBA vid det hogsta planet. Beridkningarna
visar ddrmed att riktvirdet f6r ekvivalent ljudniva vid fasad, 60 dBA, klaras.

Riktvirden for uteplats beriknas klaras for storre delen av tomten i markplan. Vid mest ut-
satt fasad dr ekvivalent bullernivé beriknad till 50 dBA och maximal ljudnivi <60 dBA. Da
kravet for uteplats ar att riktvirdet for uteplats endast behover klaras for en uteplats kommer
detta att klaras.

Planforslag

Med anledning av att riktvirden for trafikbuller vid bostadsbyggnader inte 6verskrids be-
doms det inte vara noédvindigt att reglera bullerreducerande atgérder i form av planbestdm-
melser.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvimning/skred

Planomradet ir belidget uppe pa Varlaplatin pa en hojd mellan +14 och +24 meter och ligger
ddrmed inte i riskzonen for 6versvimningar. Enligt utford geoteknisk utredning (GEO-
gruppen 2019-02-26) bedéms totalstabiliteten inom planomridet som tillfredsstillande och
det bedéms inte finnas nagon risk for bergras. Majligt skred pi den 6stra sidan om Simmas-
gardsgatan bedoms inte paverka planomradet och foreslagna atgéarder.

Planforslag

Rekommendationerna i framtagen geoteknisk utredning ska f6ljas.

Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slickning i férhallande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvinds i titbebyggda om-
raden eller dir det finns storre byggnader sisom skolor eller industrier. Det konventionella
systemet bestar av brandposter med avstind pia maximalt 150 meter. Det betyder att frin
raddningstjanstens uppstillningsplats till ndrmaste brandpost bor avstindet inte 6verstiga 75
meter.
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Planforslag

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjidnstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet. Ndarmaste brandpost ligger cirka 100 meter vister om
planomridet vilken bed6éms vara tillrickligt nira med hinsyn till det skyddsavstind som
krivs vid slickningsarbeten.

Overviganden och konsekvenser

Nollalternativ

I dagsliget finns en befintlig detaljplan vilken mojliggdr f6r uppforandet av enbostadshus.
Saledes skulle fastigheten endast erbjuda en marginell fértitning av en i dag outnyttjad yta
mot vad planforslaget mojliggor.

Da fastigheten i dagsliget har en byggritt som dr mer begrinsad innebir det att ett genom-
forande av befintlig detaljplan skulle fi mindre konsekvenser vad giller vattenavrinning och
trafiktillforsel dn planforslaget.

Planférslaget kommer innebira en storre omgivningspéaverkan, exempelvis avseende trafik
och landskapsbild, jaimfort med vad befintlig detaljplan mojliggor di planforslaget tilliter en

hogre exploatering.

Miljokonsekvenser

Undersékning

En undersékning har gjorts for att ta reda pa om foérslaget kan antas medfora betydande
miljopaverkan eller inte. Kommunen ska géra sin bedémning enligt de kriterier som anges

i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har
undersokningen visat att detaljplanen inte bedoms medféra nigon betydande miljopéverkan.
Diremot avses rekommendationerna i undersdkningen i huvudsak f6ljas.

Ett genomforande av planforslaget bedoms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4
kap MB utan kan ses som titortsutveckling.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Planomradet hyser inga storre naturvirden, men enstaka medelgrova trad foreslas bevaras
inom planen for att bibehilla en viss gronstruktur inom planen. Omréidet anvinds inte for
rekreation. Inga fornlimningar finns rapporterade pa omradet. Runt planomridet l6per en
stenmur som ir kulturhistoriskt virdefull.

Strax utanfor planomradet stir en grov, rodlistad ask med rétter och grenar som stricker sig
in i planomradet. Tridet uppfyller Linsstyrelsens kriterier for skyddsvirt trid. Atgirder mot
tridet saisom rotkapning i form av hardgérande invid tridets droppzon eller beskirning av
grenar utan fackmannakunskap avrides starkt da skador pa tridet som i framtiden innebir
att det kan behova fillas, visentligt kan paverka naturmiljon enligt Miljobalken 12 kap §6.

Sandsjébacka ligger ca 2 km bort frin planomréidet. D4 miljokvalitetsnormerna kommer
paverka den primira recipienten ar det moéjligt att dven ett genomférande av planen kommer
paverka detta Natura 2000-omrade. Slutrecipient f6r dagvattnet frin planomridet dr Natura
2000-omréadet Kungsbackafjorden. Kungsbackafjorden har héga biologiska virden men ir i
dag starkt paverkad av bland annat kvive och fosfor frin jord- och skogsbruk samt enskilda
avlopp lingre upp i avrinningsomridet. Utifrin PM-dagvatten (Sweco 2020-08-21) gir det
att utlisa att fororening av fosfor och kvive 6kar, dock dr det endast f6rorening av fosfor som
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overskrider ett av de anvinda riktvirdena i PM:et. Mingden fosfor kommer 6ka med cirka
110 gram per ar. I relation till den totala belastningen f6r avrinningsomréidet och delavrin-
ningsomradet utgor detta en vildigt liten del av helheten.

Landskapsbild

Planférslaget bedoms inte paverka landskapsbilden i den omfattning att det krivs nigra
atgirder.

Markforhallanden

Markférhillandena pa platsen bedéms inte paverkas nimnvirt av planforslaget.

Vattenférhallanden

Dagvattnet fran Varla 10:26 avleds till Kungsbackaan och den slutliga recipienten ir Inre
Kungsbackafjorden. Exploatering av jungfrulig mark leder alltid till en 6kad férorenings-
belastning mot recipient. Aven efter reningsitgirder kommer ett urbant omrade att slippa
ut mer féroreningar mot recipient dn ett skogsomrade. Med detta i dtanke dr det darfor inte
férvinande att denna exploatering ocksa 6kar fororeningsbelastningen mot recipient. Det
behover dock belysas att planomridet (strax under 0,3 ha) endast utgér cirka 0,2 %o av reci-

pientens avrinningsomrade (1863 ha) (SMHI, 2020).

Denna exploatering kommer att forsvara for recipienten att uppné god status i ett scenario
ddr inga andra dtgirder planeras, men det kommer inte ga att uppné god status om inte
andra atgirder sitts in. Det behéver ocksa sittas i relation till exploateringens storlek och
bidrag till helheten. Att belidgga frimirksplaner med krav pa rening av dagvatten ér bra,
men det miéste finnas ett system som ser 6ver dldre stadsdelar, industriomraden och storre
dkerarealer for att hitta omraden dir punktatgirder kan hjilpa till att rena mangdubbelt sa
mycket niringsimnen som planforslaget bidrar med.

Trafikrelaterade fragor

Planférslaget bedoms inte vara av den omfattning att det genererar nagon stérre mangd
trafik varfor planforslaget bedoms ha liten paverkan kopplat till trafikrelaterade fragor.

Halsa och sikerhet

Buller kommer vara en péaverkan under byggnadsfasen for resterande boende, men dr 6verga-
ende. Omradet forlorar ett mindre gronomrade, men en utbyggnad pa platsen kan tillféra

till trygghetsaspekten.

Miljokvalitetsnormer fér luft, 5 kap miljobalken

Planférslaget har ingen mirkvird eftekt pa miljokvalitetsnormer for luft.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljobalken

Dagvattnet fran Varla 10:26 avleds till Kungsbackain och den slutliga recipienten ar

Inre Kungsbackafjorden. Enligt vattenmyndighetens bedomning av vattenkvaliteten har
Kungsbackain mittlig ekologisk status, medan slutrecipienten Inre Kungsbackafjorden har
otillfredsstdllande ekologisk status. Det anses som ekonomiskt orimligt och/eller tekniskt
omdjligt att vidta de dtgirder som skulle krivas for att uppné god ekologisk status 2021. En
av de frimsta orsakerna till att miljokvalitetsnormerna inte uppfylls i sividl Kungsbackaan
som i Inre Kungsbackafjorden dr 6vergédning pa grund av en betydande péaverkan frin
killor som jord- och skogsbruk samt enskilda avlopp lingre upp i avrinningsomradet. Nér
det giller Kungsbackafjorden visar senaste kontrollprogram av linsstyrelsen att statusen
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for bottenfauna ir otillfredsstillande vilket eventuellt kan bero pa syrebrist till £6ljd av hog
organisk belastning.

For att minska paverkan av exploateringen ska ett makadammagasin uppféras for rening och
t6rdréjning av dagvatten. Enligt PM for dagvatten (Sweco 2020-08-21) kommer férore-
ningshalterna efter rening endast 6verskrida Goteborgs stads fosforriktvirde for vildigt
kinsliga recipienter.

Planerad utbyggnad bedoms paverka miljokvalitetsnormerna f6r vattenkvalitet i Kungsback-
aan och Kungsbackafjorden negativt och kommer att férsvara for att miljokvalitetsnormerna
uppnis. Pa grund av den relativt laga 6kningen av fosfor, i relation till belastning fran bade
avrinningsomrade och delavrinningsomrade till recipienten, bor det dock anses orimligt,

i enlighet med rimlighetsavvigningen att installera ytterligare dagvattenanliggningar for
att rena dagvattnet dn vad som planerats for exploateringen. Det ir snarare viktigt att en
oversyn av dagvattenfloden i avrinningsomrédet, frimst akermark och urbana omraden, och
utifrin detta bor en dtgirdsplan tas fram for recipienten. Detta kommer att ge storst effekt
ur ett reningsperspektiv nir det kommer till placering av dagvattenanliggningar. Det kom-
mer ocksa hjilpa till att undvika att stora kostnader liggs pa dagvattenanliggningar som
kommer rena vildigt laga miangder féroreningar.

Miljémal

Miljémalen paverkas inte av planforslaget.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Detaljplanen omfattas endast av kvartersmark och berér inte huvudmannaskap av allméin

plats.

Sociala konsekvenser

Mangfald

Detaljplanen mojliggor for uppforande av ligenheter i ett bostadsomride som redan i
dagsliget har en varierad bebyggelse, det vill sidga villor och flerbostadshus. Dock dr den
befintliga bebyggelsen relativt uppdelad mellan de olika bostadstyperna. Detaljplanens lige i
direkt nirhet till befintligt villakvarter ger dirmed forutsittning f6r en mer blandad bebyg-
gelse och skapar en tydligare link mellan villabebyggelsen med flerbostadshusen pi andra

sidan om Simmasgérdsgatan.

Planférslaget bedoms inte leda till nagon storre forandring betridffande demografi och
inkomst. Flerbostadshusen i niromradet erbjuder endast hyresritter medan de planerade
flerbostadshusen kommer erbjuda bostadsritter. Omradet kommer dirmed att mojliggéra en
mer varierad bostadsform.

Vardagsliv

Vid ett genomférande av detaljplanen far omradet ett tillskott av bostdder, dock inte i den
utstrickning att det krivs nigon utbyggnad av service och kommunal verksamhet. Detalj-
planen skapar nya vistelseytor for boenden inom fastigheten och dirmed fir en i dag out-
nyttjad yta en bittre vistelsekvalitet. Inom detaljplanen bor en lekyta f6r barn uppfoéras med
hinsyn till att nirmaste allminna lekplats ligger 300 meter ifrin planomradet.
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Trygghet

Planforslaget ger forutsittningar for att bebygga en yta som i dag kan ses som otrygg da den
bestir av skog och tit slyvegetation och dirmed ingen insyn. Da planforslaget endast moj-
liggor bostdder och ingen annan verksamhet kommer ménniskor réra sig i omradet i samma
omfattning som i dagslidget. Forutsittning for att bli sedd ckar da nya siktlinjer skapas till
Simmasgirdsgatan och Hjelmstromsgatan frin tilltankt bebyggelse vilket kan 6ka den upp-
levda tryggheten.

Mobilitet

Planomradet ligger inom Kungsbacka stad och har god tillginglighet till befintlig infra-
strukturstrak vad giller ging- och cykelvignit och 6vriga trafikslag och férutsittningarna
for att ta sig till olika platser och aktiviteter dr ddrfor god. Det finns en direkt nérhet till
kollektivtrafik i form av buss och Kungsbacka centralstation ligger inom tva kilometer frin
planomridet.

Kommunal service i form av skola finns inom ging- och cykelavstind och nis via ging- och
cykelvignitet. Gymnasium och vissa fritidsaktiviteter ligger pa andra sidan Varlavigen
vilket kan utgéra en barridreffekt, dock finns det trafikseparerade tunnlar avsedda for géng-
och cykeltrafikanter. Entréplan till sutteringplan ska vara tillginglig.

Samvaro

Planforslaget amnar endast att moéjliggora for bostider med tillhérande privata vistelseytor.
Saledes kommer inte omrédet i stort f4 ndgon storre moéjlighet f6r samvaro. Dock saknar
omrédet nigon tydlig funktion i dagsliget mer dn att det har en funktion f6r dagvattenhan-
tering och gron lunga.
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Genomforandefragor

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

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

Organisatoriska fragor

Tidsplan

Samrad: 4 kv. 2019

Granskning: 2 kv. 2020

Godkinnande byggnadsnimnden: 3 kv. 2020

Laga kraft: 3 kv. 2020 (forutsatt att planen inte 6verklagas)
Genomforandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga i enlighet

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

Markagoférhallanden

Detaljplanen innefattar fastigheten Varla 10:26 som #gs av en privatperson.

Ovriga fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastig-
hetstorteckningen.

Huvudmannaskap - allman plats

Detaljplanen innehaller ingen allmin platsmark.

I omkringliggande detaljplanen dr kommunen huvudman f6r allmin plats och ansvarar f6r

drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostadsindamal vad avser utféran-
de, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anldggningar
inom kvartersmark sasom till exempel bostadshus, miljéhus/férrad, gemensamma gardar,
dagvattenanlaggningar, parkeringar f6r bil och cykel samt lek- och grénytor.

Anlaggningar utanfér planomradet

Exploatéren kommer att anlidgga tillfart f6r bil samt géng och cykel fran planomradet till
Hjelmstromsgatan. Exploatéren bekostar anliggandet samt framtida drift och underhill av
tillfarterna samt bar skadestindsansvar vid eventuell olycka som uppkommit pa grund av
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brist i underhallet.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Genomforandet av planen kommer inte att innebéra/kriva lantmiteridtgarder. Avsikten med
omrédet dr att bilda en bostadsrittsférening f6r bada bostadshusen och att féreningen har
ansvar for samtliga uteytor, parkering och miljohus.

Om fastighetsrittsliga atgarder ska utforas sa ska de ske med st6d av detaljplanen. Ytterli-
gare reglering genom sa kallade fastighetsindelningsbestimmelser bedoms inte nddvindig.

Servitut

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

Ledningsratt

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

Det huvudsakliga syftet med u-omradet ar att sidkerstilla utrymme f6r befintliga elledningar
inom planomradet, men dven nya allmédnna ledningar kan komma att f6rliggas dar.

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

Tekniska fragor

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatéren inom kvarters-
mark. Parkeringsnormen f6r detaljplanen ér ca 1,6 bilparkeringsplatser. Cykelparkerings-
platser ska finnas tillgingliga vid entréer samt kunna erbjudas sta viderskyddade.

Vatten och avlopp

Det finns avsatta servisledningar for VA fran Simmasgéirdsgatan. Den byggnation som
planeras for fastigheten Varla 10:26 kan vara storre dn vad de avsatta servisledningarna har
kapacitet for. En bestillning frin exploatoren att koppla pa sig till det kommunala VA- och
dagvattennitet beh6ver goras i god tid s att kommunen far tid till att eventuellt byta ut
servisledningarna till ritt dimension fér den tinkta bebyggelsen.

Dagvatten

Dagvattnet frain omradet kommer att ansluta till en ledning som redan ér hirt belastad. For
att kunna ta emot vattnet fran fastigheten krivs att man anldgger ett magasin med volym
som motsvarar minst 10 mm regn p4 alla hirdgjorda ytor inom fastigheten. Utloppet frin
magasinet stryps ner si att utflodet motsvarar nuvarande avrinning frin fastigheten (natur-
mark). Magasinet kan forses med en bridd som slipper vidare vattnet nir magasinet gér

fullt.
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En bestillning frin exploatoren att koppla pa sig till det kommunala dagvattennitet behéver
goras i god tid infér byggnationen.

Ovriga ledningar

Ledningsigare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrada med exploatoren avseende
projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omliggning av ledningar
bor tecknas mellan ledningsigaren och exploatéren, innan detaljplanen antas av kommunen,
tor att sikerstdlla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsritt.

El dr utbyggt fram till planomradet och den nya byggnationen kan koppla pa sig pa det
befintliga nitet.

Tele och fiber

Skanova har ledningar inom planomradet men har ingen inskriven rittighet i fastighetsre-
gistret for den. Om Skanova inte kan uppvisa en rittighet for ledningen dr det upp till fast-
ighetsigaren och Skanova att avtal om eventuell omlokalisering, ny rittighet och kostnader
som foljer av detta.

Den nya byggnationen kan koppla pi sig pa det befintliga nitet.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen genom Tekniska forvaltningen far kostnader for utbyggnad av nya servisled-
ningar, vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Tekniska forvaltningen far kostnader for drift och underhall av va-
ledningar.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoérer

Exploatéren bekostar samtliga dtgirder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far vi-

dare utgifter for, bygglov, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband- och VA-ledningar m.m.

Exploatéren fir en inkomst i samband med f6rsiljning och uthyrning av sina skapade bosti-

der.
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Kungsbacka

Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-8340 00
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se

www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt
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