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Bakgrund

Kungsmiissan idr ett kdpcentrum med 90 butiker i centrala Kungsbacka stad.

Aranis AB har i skrivelse inkommen 2012-10-08 stillt frigan om mojligheten att dndra
detaljplanen for att kunna bygga ut Kungsmissan med 11 500 kvm. De ser det nédvindigt
att vixa med marknaden di konkurrensen frin Molndal, Kéllered, Frolunda Torg och
Goteborgs innerstad hirdnar.

Aranis AB 6nskar att utbyggnaden ska mojliggora en ny tydlig entré i vister.

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2014-09-04 §266 att uppdra it férvaltningen
att uppritta detaljplan f6r Kungsmissans kdpcentrum inom centrala Kungsbacka stad i
Kungsbacka i enlighet med upprittat planprogram.

Planens syfte och huvuddrag

Kungsmissan behover mojlighet att bygga till f6r att utvecklas vidare som ett viktigt
regionalt kopcentrum. Samtidigt dr det ett mycket centralt placerat kopcenter vilket stiller i
sammanhanget ovanligt hoga krav pa hur den yttre miljén gestaltas.

Planen syftar till att:

* Mojliggora utbyggnad av det mycket centralt placerade képcentret Kungsmissan med en
tillbyggnad s6der om parkeringsdicket om cirka 9 500 kvm ny handelsyta.

* Mojliggora utveckling av utemiljon nirmast byggnaden med uteservering, lek och
sittplatser i enlighet med sektioner pa plankarta, illustration och i beskrivning.

* Forbittra mojligheterna for fotgingare och cyklister att réra sig till och genom omridet

med tydliga cykelstrik pa allmin plats.

* Forbittra Borgmistaregatans karaktir med gang- och cykelstrik med en genomarbetad
gestaltning

* Gora byggnaden till en mer integrerad del av staden genom att géra byggnaden mer
transparent och med fler entréer.

* Kungsmissan fir en huvudentré som till sin utformning bade ska annonsera képcentret
vil och passa in i stadsbilden avseende skala och fargsittning.

Lage, areal och markagoforhallanden
Planomrédet dr belidget i Kungsbacka stads centrum med cirka 300 meter till resecentrum.

Omradet dr 1,2 hektar stort och berdr omradet nirmast Kungsmissans vistra fasad, ett storre
omrade dir tillbyggnaden ska ligga direkt séder om parkeringsdicket samt en tre meter bred
remsa lings parkeringsytan i nordvist. Omradet, Kungsbacka 2:1 dgs av Aranids AB och tva
mindre delar, Varla 12:67 och Kungsbacka 2:2 dgs av Kungsbacka kommun.
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Huvuddrag - Programkarta reviderad augusti 2015. Programkartan omfattar bade del 1 och 2
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Tidigare stallningstaganden
Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomradet f6r Kungsbacka stad i kommunens versiktsplan,
antagen av kommunfullmiktige 2006.

Inom den fordjupade éversiktplanen f6r Kungsbacka stad, antagen av kommunfullmiktige
2009, ligger Kungsmissans omrade inom omrade med centrumfunktioner. Omradet dr redan
ianspriktaget f6r kopcentrum med uthyrningsbar yta om 35 000 kvm.

Handelsutredningar 2004 och 2010

”Strategiskt program for handelns utveckling i Kungsbacka kommun”, beslutades
kommunfullmiktige 4r 2004, och anger en allmin inriktning om en lingsiktigt hallbar
utveckling av handeln. Ar 2010 gav kommunen Handelns utredningsinstitut, HUT, i
uppdrag att utvirdera decenniets kraftiga expansion i férhallande till handelsstrategin.

Planprogram

Ett planprogram for utbyggnad av Kungsmissans kopcentrum, daterat december 2013,
godkindes av kommunstyrelsen 2014-06-17 § 139. I beslutet gav kommunstyrelsen ett antal
direktiv.

Direfter har kommunstyrelsen, 2015-09-29 § 210, beslutat att godkidnna reviderad
programkarta, daterad augusti 2015, som underlag f6r byggnadsnimndens fortsatta
planldggning f6r Kungsmassans utbyggnad. Darmed ersitter programkartan det sirskilda
direktiv som kommunstyrelsen beslutade om 2014-06-17 § 139.

Bakgrund till reviderad programkarta

God kommunikation inom centrum f6r bade fotgingare, cyklister och bilister ér av stor vikt.
Med tanke pa Kungsmissans mycket centrala placering dr det viktigt att andelen giende,
cyklister och resande med kollektivtrafik 6kar. Samtidigt ville inte byggherren ge avkall pa
idén om ett kdpcentrum som bygger pi att kunden inte ska behova ga ut och gé mellan olika
byggnadskomplex. Detta ledde till att programkartan ur planprogrammet reviderades, se
reviderad programkarta pa foregiende uppslag.

Tillgingligheten for dessa grupper ska darfor forbittras. Infor att programkartan ur
planprogrammet skulle revideras togs PM betriffande gang- och cykelvigar, 2015-09-
28 Norconsult fram for att bedoma om gang- och cykeltrafik genom omradet far bra
torutsittningar dven efter tillbyggnaden. Utredningen visar att det dr mojligt att bygga
till enligt programkarta reviderad augusti 2015, med tillricklig trafiksikerhet och
framkomlighet for fotgidngare och cyklister genom omrédet.

Detaljplaner

Omridet omfattas av detaljplanerna Kpl106 frin 2000-04-25 med handelsindamal/
parkering/parkmark, Kp106A fran 2004-11-05 med utdkad byggritt f6r handel samt

gangpassage sikrad med x-omréide pé parkeringsindamal.

Kp123 frin 2012-10-13 dr den senaste och hir berdrs endast en mindre del av omride for
parkering och angdring. Genomférandetiden f6r denna plan har inte gitt ut. En mindre del
av denna kommer att ersittas med ny plan, eftersom ramper till parkeringsdicket behover
kompletteras for att klara den nya parkeringslosningen pa tillbyggnadens tak.

Angrinsande finns detaljplanerna K77 frin 1980-11-11, K77A 2007-02-08 och Kp101
fran 1995-07-31. Dessutom angrinsar ett omrade utom plan i nordvistra delen av
programomridet, se illustration intill.
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Gaéllande detaljplaner i planomradet. Svart heldragen linje anger planomradets avgransning for etapp 1.

Samradet ledde till att detaljplanen delas i tva etapper

Forvaltningen har bedomt att for att klara tidplanen f6r de mest angelidgna dtgirderna
behover detaljplanen delas i tvd etapper. Den forsta etappen foreslis omfatta den stora

utbyggnaden ét nordvist, det separata cykelstriket samt gingytor intill kdpcentret mot den
stora parkeringsytan samt gang- och cykelvig lings Borgmaistaregatan.

Konsekvensen av delningen dr att de geotekniskt svira delarna lings an tas i etapp 2 som

kommer att kriva ytterligare geotekniska analyser och eventuellt forberedande atgirder som
en ansokan om vattendom for att kunna genomfora det erosionsskydd som sannolikt krivs.

Det ger ocksd kommunen mojlighet att hantera dessa fragor i ett storre sammanhang. Flera
detaljplaner har behov av ungefir samma analys och kanske ocksa liknande 16sningar.
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Forutsattningar och férandringar

Natur
Mark och vegetation

Planomradet ir till stérre delen redan ianspriktaget som képcenter och det finns inga
naturvirden eller grona kvaliteter inom planomridet.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestar av omride ianspraktaget f6r kdpcentrum.

Planférslaget har liten paverkan pé landskapsbilden.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornminnen.

Fororenad mark, del 1 och 2

Norconsult AB har utfért en 6versiktlig miljéteknisk markundersokning pa de platser dir
tillbyggnader av képcentret dr planerade.

Inom omrédets vistra del har en bensinstation med biltvitt tidigare varit beligen och
sanerats till mindre kinslig markanvindning. Detta omrade dr avsett £6r parkeringsplatser. I
planomradets sydostra horn finns det uppgifter om att drivmedel tidigare har hanterats.

Filtundersokningen utférdes av Norconsult i oktober 2015. Utvalda jordprover analyserades
pé laboratorium avseende halt av tungmetaller, petroleumkolviten, polycykliska aromatiska
kolviten (PAH) och littflyktiga organiska féreningar (VOC). Vatten frin grundvattenréren
analyserades med avseende pé halt av metaller, petroleumkolviten samt littflyktiga
organiska foreningar (VOC). Asfalten analyserades med avseende pa totalhalt av PAH.

Utf6rd miljéteknisk markunders6kning visar att fyllnadsmassor samt underliggande lera
inom undersokt omrade inte innehaller halter 6ver gillande riktvirde for omréidet. Ingen
paverkan pd grundvatten har konstaterats, vidare pavisades ingen férekomst av tjarasfalt
inom omréidet. Omradet bedoms i sin helhet inte vara férorenat och samtliga undersokta
massor kan dteranvindas inom omrédet.

I'leran och i grundvattnet har vid tvé olika provpunkter f6rhéjda bakgrundshalter av arsenik
konstaterats. Delar av fyllnadsmaterialet i den sydéstra delen av omréidet innehéller nagot

to6rhojda halter av PAH med hog molekylvikt, men under gillande riktvirde.

Vid patriffande av fororening i mark eller vatten som overstiger bakgrundshalterna i
omrédet ska Miljo & Hilsoskydd omedelbart kontaktas. For undersokning och bedémning
av fororeningssituationen ska en sakkunnig miljokonsult kontaktas. Darefter ska vid behov
en anmilan om efterbehandling av féroreningarna skickas in till Miljé & Halsoskydd.
Eventuell hantering av linsvatten i samband med efterbehandlingsatgirderna ska ingé i
anmilan.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram, Norconsult, 2016-07-
04.

Marken inom Kungsmissans omrade bestar generellt av hardgjorda ytor i form av asfalterade
vigar, parkeringar samt byggnader. Marken inom Kungsmissans omréide dr generellt plan
med nivéer som varierar mellan +1,5 till +3,5. I 6st rinner Kungsbackain med bottenniva
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som i lodade sektionerna varierar mellan -2,0 och -2,3.
Jordlagren fran markytan bestir i huvudsak av:
* Fyllning till cirka 0,5 meters djup.
* Torrskorpelera till mellan cirka 1,0-2,0 meters djup.
* Lerig gyttja till mellan cirka 5-7 meters djup.
* Gyttjiglera till mellan cirka 7-12 meters djup.

* Lera till som minst cirka 25 meters djup.

Fyllningen bestir frimst av asfalt, grus och sand. Den ytliga fyllningen underlagras av en
gré, siltig, sulfidflickig torrskorpelera. Uppmitt vattenkvot for torrskorpeleran ligger mellan
cirka 30-60 procent. Torrskorpelerans odrinerade skjuvhillfasthet har valts till 25 kPa.

Den grabruna leriga gyttjan okar i miktighet soderut. I gyttjan har férekomst av skalrester
patriffats i kolvproverna. Den leriga gyttjans tunghet har uppmatts till mellan cirka 1,3-
1,4 ton per kvm. Dess vattenkvot och konflytgrins varierar mellan cirka 135-160 procent
respektive cirka 155-170 procent. Den leriga gyttjan dr mellansensitiv.

I den gri gyttjiga leran har tungheten uppmatts till cirka 1,5 ton per kvm. I den gyttjiga
leran férekommer skalrester i kolvproverna. Den gyttjiga lerans vattenkvot och konflytgrins
varierar mellan cirka 85-95 procent respektive 85-90 procent. Den gyttjiga leran ér
mellansensitiv.

Pi storre djup minskar det organiska innehallet och jorden 6vergar till att besta av gré lera.

I leran forekommer skalrester och leran dr dessutom sulfidflickig. Uppmitt tunghet varierar
mellan cirka 1,5-1,6 ton per kvm med 6kande tunghet mot djupet. Lerans vattenkvot

och konflytgrins varierar mellan cirka 75-90 procent respektive 85-90 procent. Leran ir
mellansensitiv. Leran underlagras troligtvis av friktionsjord ovan berg. Inga sonderingar som
utforts f6r denna utredning har dock natt dessa djup.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom lagriskomrade for radon.
Enligt den geotekniska utredningen, Norconsult, 2016-07-04, kan omradet klassas som
normalradonmark med avseende pa gammastrilningen.

For normalradonmark giller att byggnader ska utformas radonskyddande. Detta innebdr att
uppenbara otitheter mot markluft ska undvikas. Detta gors exempelvis genom en vil utférd
betongplatta, dir fogar, kulvertintag och rérgenomfoéringar gors tita. Vidare ska atgirder
som forhindrar sprickor pa grund av sittningar vidtas. Tillkommande fyllnadsmassor ska
vara lag- till normalstrilande
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Handelsutredningar 2004 och 2010

”Strategiskt program for handelns utveckling i Kungsbacka kommun”, beslutades
kommunfullmiktige dr 2004, och anger en allmin inriktning om en lingsiktigt hallbar
utveckling av handeln. Kommunen ska medverka till en balans mellan att virna befintliga
strukturer och samtidigt skapa forutsittningar for skarp konkurrens.

Kommunen ska via den fysiska planeringen aktivt medverka till att skapa férutsittningar
t6r en konkurrenssituation som tillgodoser invanarnas behov av ett rikt utbud av varor
med hog kvalitet till ett marknadsmassigt 1agt pris. Samtidigt ska kommunen verka for
att detaljhandeln i stadens centrum, stadsdelar och i 6vriga titorter ges bista mojliga
forutsittningar for att utvecklas.

Som kvantitativt mal anger handelsstrategin att utbud och kopkraft inom kommunen ska
vara i balans. Betridffande dagligvaror dr milet att relationen mellan képkraft och forsiljning
ska uppga till 100 procent. For sillankopsvaror dr mélet att denna relation ska uppga till 90
procent.

De berikningar som handelsstrategin redovisar visar att forsljning/kopkraft i bérjan
av forra decenniet uppgick till cirka 90 procent for dagligvaror och cirka 65 procent for
sillankopsvaror.

Ar 2010 gav kommunen Handelns utredningsinstitut, HUI, i uppdrag att utvirdera
decenniets kraftiga expansion i forhallande till handelsstrategin. Den visar pa en mycket
starkt 6kande forsiljning inom detaljhandeln i kommunen. Relationen f6rsiljning/képkraft
visar for dr 2009 pa knappt 90 procent for dagligvaror och 95 procent for sillanképsvaror.
HUI drar darfor slutsatsen att kommunen ar 2010 i princip har ett handelsutbud som
motsvarar de kvantitativa milen, i linje med kommunens strategi. HUI:s handelsutredning
visar vidare pa ett expansionsutrymme inom handeln pa 25 000 kvm fram till ar 2020.

Kungsmissans forslag till utbyggnad omfattar omkring 9 500 kvm BTA ryms inom ramen
t6r kommunens handelsstrategi.
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Social konsekvensanalys - Kungsmassan ett pilotprojekt

Detaljplan f6r Kungsmaissans utbyggnad ingar i ett pilotprojekt for att utveckla metod for
att beskriva sociala konsekvenser f6r nya detaljplaner i Kungsbacka kommun. Modellen
anvinder social virdecirkel, se bild nedan, for att arbeta med social hillbarhet i fysisk
planering. Lyckohjulet bestir av fem teman som tillsammans fingar de viktigaste delarna av

social hallbarhet.

I arbetet har en analys av nuldget legat till grund for ett antal projektspecifika mil, som varit
ledstjirna under projektets utformning. Dessa fanns framtagna redan nir programkartan for
Kungsmiissan skulle arbetas om och har legat till grund f6r omarbetningen. Ambitionen har
varit att nd mélen si langt det dr méjligt inom ramen for detaljplanen.

Mer om nuldgesbeskrivning, vad de projektspecifika malen innebdr och hur planférslaget
moter malen, gér att ldsa under rubriken Social héllbarhet. Rapporten Social
konsekvensbeskrivning, 2016-10-28 Norconsult, innehiller en nulidgesbeskrivning av
omradet samt en utvirdering av planférslagets konsekvenser.

Sociala
aspekter
Befolkat dygnet runt
Aktiva fasader

Overblickbarhet
Rykte

Social vardecirkel ar del Kungsbackas metod for analys av social hallbarhet.

Process for social konsekvensanalys i Kungsbacka kommun

1. Bestam niva foér analys/beskrivning 5. Analysera konsekvenserna
2. Analysera nulaget 6. Justera forslaget efter samrad/granskning
3. Satt upp projektspecifika mal 7. Uppfoljning av atgarder

4. Utforma forslaget efter malen

Planbeskrivning 11



Gator och trafik

2012 antogs den detaljplan som méjliggjorde ombyggnad av Varlavigen, storre infartsgator
samt dndrad trafikforing till parkeringsdicket. Kungsmaissan fick da forbittrade tillfarter
till sitt omréde. Varlavigen dr en av Kungsbacka stads storre infartsgator och via Lindilvs
gata nas inlastning och angéring till Elof Lindélvs gymnasium, tennishall och sporthall.
Huvudsaklig parkering till Elof Lindilvs gymnasium finns norr om skolan. Endast ett fatal
parkeringar finns vid sporthall och tennishall.

Tillfart och trafikforing

For bilisten finns tva tillfarter fran Varlavigen, via cirkulationsplatser. Den norra ansluter till
Lindilvs gata och parkeringsdicket. Den sodra ligger mitt for kopcentrat och hir nar man
framforallt markparkeringarna och ser de tre entréerna i vister. Lasttrafik tas in frin bade
norr och séder till lastgarden.

Trafikmingden pi Varlavigen uppmittes 2014 till en arsdygnstrafik pi cirka 15 000 fordon.

I samband med planprogrammet har Trafik- och parkeringsutredning, 2013-06-10 Norconsult,
tagits fram. Trafikutredningen visar pa att en utbyggnad av omradet kommer leda till en
trafikdkning med cirka 700 fordon per dygn, vilket dr en mycket marginell 6kning.

Borgmastaregatans gestaltning

Kvarteret Valand s6der om Kungsmissan hiller pa att byggas ut. Det ger en delvis ny
gestaltning av Borgmaistaregatan. Denna detaljplan mojliggor att ett samlat grepp kan tas pa
Borgmaistaregatans strackning frian cirkulation vid Varlavigen till bron 6ver Kungsbackain.

Borgmaistaregatan en viktig axel i 6st-vistlig riktning, med resecentrum som en slutpunkt,
som idag dr otydlig eftersom ménga trafikslag samsas pd samma yta. Ytan ddr cyklister och
fotgingare och parkering ska ske ligger pd Kungsmissans omrade.

Planférslag

* Nir del av omrade som idag dr Kungsmassans omrade gors om till allménplatsmark kan
Borgmaistaregatan fir ny gestaltning i syfte att gora den mer effektiv for alla trafikslag,
se sektion nedan och pé plankartan. Gang- och cykelstriket liggs pa allmén plats med
kommunalt huvudmannaskap och nya trid planteras. Parkeringarna flyttas ut lings
Borgmaistaregatan. Pi detta vis minskar konflikterna mellan de olika trafikslagen.

w0 40 2L
Kungsmassans tillbyggnad ‘ gangstrak ‘ cykel ‘ trad| p ‘ korbana ‘buss génb park vid Fyren
mot Borgmdstaregatan gronska

/uteservering

= =N
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lllustration av planomradet, etapp 1 inom fiargat omrade
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Gang- och cykelvagar

Ett nordsydligt gang- och cykelstrik gar idag genom centrum via Kungsmissans omrade.
Detta centrala strik kommer att bli &nnu tydligare nir Valand byggs ut och striket frin
Kungsmissans omrade kopplas till striket i Valand. Det dr den enda nordsydliga kopplingen
som gar igenom centrum. Idag dr striket otydligt speciellt f6r cyklister.

Pi grund av de komplexa rérelsemdoster som uppstér i narheten av ett kdpcentrum finns
behov av storre tydlighet f6r grinser mellan de olika trafikslagen. En utredning, PM
betriffande ging- och cykelvigar, har tagits fram, 2015-09-28, av Norconsult.

Planférslag

* Ett separat allmint cykelstrik, med Arands AB som huvudman, foreslas i nordsydlig
riktning genom Kungsmissans omrade. De olika trafikslagen kan genom tydlig
markbehandling nu vistas inom omradet pa mer lika villkor. Tidigare var det svarare
att som cyklist fardas genom omradet. For att klara trafiksikerheten vid avfartsramp
frin parkeringsdicket och cirkulationsplats, liggs cykelstraket pa vistra sidan av norra
infartsvigen. For att cykelstraket ska leda norrut pa ett bra sitt krivs att en ny ging-
och cykelvig anlidggs f6rbi Elof Lindilvs gymnasiums vistra fasad. Denna genomf6rs i

samband med detaljplaneliggning av Kungsgirdet.

* Konfliktpunkter mellan ging- och cykeltrafiken utformas for 6kad sikerhet, se exempel
nedan.

Forslag pa markbehandling vid entrézoner
dar flest konflikter mellan de olika trafiksla-
gen sker hamtat fran PM betraffande gang-

och cykelvégar, 2015-09-28 Norconsult

Parkering

Inom Kungsmissans omride finns idag drygt 1 500 parkeringar. Dessa anvinds av kunder,
kontorsanstillda och butiksanstillda. Vid forsiljningstoppar som julhelgen och péskhelgen
har Kungsmissan i avtal tillitelse att anvinda vistra delen av kvarteret Samariten,
stadshusets parkering, som kundparkering.

Milsittningen f6r bade kommunen och Aranis som fastighetsigare ir att det ska finnas
ritt antal parkeringar, varken for fa eller for manga. For att fi ett grepp om vilket
parkeringsbehov per ytenhet som Kungsmissan genererar idag, har en beliggningsstudie
genomforts 16nehelgen i april 2016.

Kungsmissan ska ha god tillgang pé cykelparkeringar och méjlighet till viderskyddade
cykelparkeringar bor finnas. Framforallt ska cykelparkeringar finnas i anslutning till entréer
sarskilt vid entréer med nirhet till matvaruaffaren.
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Planférslag

Utifrin belaggningsstudien kan inte slutsatsen dras att det férslag som ligger kommer att
tullt ut ticka Kungsmissans behov av bilparkeringar. Med nuvarande markanvindning
inom omradet och férhallningssitt till framforallt hur parkeringar tillhandahalls for
kontorsanstillda samt med de resultat beliggningsstudien gav, fattas teoretiskt sett omkring
200 parkeringar inom férslaget.

Det finns mojligheter till bittre samordningsvinster mellan kontor och handel, inte minst pa
tredag eftermiddag. Enligt fastighetsigaren finns skal att tro att tillbyggnaden inte genererar
ett lika stort behov av platser som den nuvarande handelsbyggnaden. Det kan ocksa ta tid
innan anldggningen attraherar kunder till sin fulla potential. Det finns ocksd mdjligheter att
pa sikt utoka antalet markparkeringar, bland annat genom att krympa parkeringsfickorna
fran 2,5 meter till 2,4 meter.

De tidpunkter di antalet platser blir for fa kommer parkeringar inom Kungsbacka stad att
anvindas f6r Kungsmissans kunder i hogre utstrickning dn idag.

Om och nir det visar sig att antalet platser dr for fa finns méjlighet att prova byggritt for
ett parkeringshus inom ramen f6r en ny planliggning. Da bor det faktiska behovet vara
littare att faststdlla och ett konkret forslag till parkeringshus kan presenteras.

Pi illustrationsritningen visas ett sitt att fi plats med de cykelparkeringar som pi sikt
bedéms behévas i omradet.

awh §il [

i T i E L
Kungsmassan ‘ gangstrak ‘cykel‘ buss ‘ korbana ‘ p F;éﬁ Valand
gronska
Nistelse/cykelp

Kollektivtrafik

Det ir cirka 300 meter till resecentrum frin sédra entrén. Utover det finns en busshallplats
pa Borgmistaregatan mycket nira sédra entrén och en busshéllplats pi Varlavigen i nord-
vistra hornet av programomrédet.

Planférslag

* Planforslaget mojliggor att busshéllplatsen pa Borgmaistaregatans norra sida kan flyttas
vister om entrén till Kungsmissan. Har finns béttre utrymme och konflikter mellan
olika trafikslag kan hanteras bittre.

* Det blir ndrmare till nya huvudentrén fran hallplatsen vid Varlavigen én till befintliga
entréer.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse inom planomradet

Planomradet dr i sin helhet ianspraktaget f6r kopcentrum med en stor handelsbyggnad, ett
parkeringsdick och stora parkeringsytor med mindre inslag av gronska. Handelsbyggnaden
ar idag en tvivaningsbyggnad med en byggnadsarea strax under 20 000 kvm. Den
uthyrningsbara ytan cirka dr 35 000 kvm, varav 28 000 kvm ér handel och 7000 kvm ar

kontor.

Omgivande bebyggelse, nuvarande och planerad

I norr ligger Elof Lindilvs gymnasium. Manga av eleverna kommer varje dag med buss
till resecentrum och gar antingen genom Kungsmissan eller lings dess vistra fasad.
Resecentrum ligger inom 300 meter frin sodra entrén.

I séder planeras kvarteret Valand bebyggas med kvartersstad innehillande, bostider, kontor
och handel. Omradet ir forsta etappen i projektet Vister om an som syftar till att binda
samman den gamla stadskdrnan med Kungsmassan.

Kulturhuset Fyren dr en viktig knutpunkt som ménga méinniskor passerar igenom

varje dag. I vister ligger kvarteret Gjutaren/Liljan som idag priglas av féretags- och
verksamhetslokaler, bland annat ett stenhuggeri. Enligt Fordjupad 6versiktsplan for
Kungsbacka stad 2009, ska kvarteret pd sikt omvandlas till ett centrumomrade med blandat
innehall.

Nya bebyggelsens placering och utformning

En storre tillbyggnad gors ét vister pa del av kundparkeringen direkt séder om
parkeringsdicket fram till den med trid markerade gingvigen. Denna tillbyggnad kommer
att innehélla Kungasmassans huvudentré.

En mindre tillbyggnad gors at oster lings, Borgmaistaregatan och mot an.

Lis mer under rubriken Mangfald, Vardagsliv, Trygghet, Mobilitet, Samvaro och kapitlet

Gestaltningsprinciper lingre fram i beskrivningen.

Tillganglighet
Det dr mojligt att ordna god tillgdnglighet for funktionsnedsatta.
Planférslag

* Det kommer att vara majligt att placera parkering f6r funktionsnedsatta inom 25 meter
frin entré till tillbyggnaden i sydost, mot an. Dessa dr markerade pa illustrationen lings
Borgmistaregatan.

* Vid huvudentrén kommer parkering fér funktionsnedsatta kunna placeras pa
tillbyggnadens tak invid huvudentrén som via hiss angér Kungsmaissans olika
vaningsplanen

* Vid entréer till Borgmistaregatan 5 A-C kommer parkering f6r funktionsnedsatta
kunna placeras inom 25 meter frin entré. Dessa dr markerade pa illustrationen lings
Borgmastaregatan.

Social hallbarhet

En rapport om de sociala konsekvenserna har tagits fram av Norconsult 2016-10-28.
Rapporten utgar frin ett genomforande av bade etapp 1 och 2 si som forslaget sag ut i
samréadsskedet. Slutsatserna i rapportens nuldgesanalys lyder:
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”Kungsmissan dr en populdr malpunkt och métesplats, bade fér kommunens invéinare
och fér mer laingviga besokare. Det centrala liget gor det unikt som képcentrum och
ndrheten till innerstaden ir en styrka som bor tillvaratas. Narheten i kombination med
liget mellan bostider, skolor och andra vardagsfunktioner stiller samtidigt krav pa
omradet Kungsmissan med omgivande utemiljéer maste passa in i Kungsbackas 6vriga
centrumstruktur, bade till form och till innehall. Det miste med andra ord vara latt att
na for fotgingare och cyklister, erbjuda offentliga platser for lek, vila och samvaro samt
ha ett blandat innehall som bidrar till trygga och levande miljéer dygnet runt. Dessutom
bor det finnas starka strik genom kvarteret som binder ihop omradet med resten av
staden.”

De projektspecifika mél som satts upp for detta projekt dr f6ljande:

* Bevara och stirk striket f6rbi Kungsmissans vistra entréer

« Skapa platser och gronska for lek och vistelse

» Stirk kopplingarna mot innerstaden och resecentrum for giende och cyklister

* Se 6ver mojligheten for bostdder inom planomradet

* Forbattra villkoren for cyklister med bittre cykelvigar och fler cykelparkeringar

* Tillvarata ans kvaliteter genom att 6ppna upp for vistelse och skapa ett nytt ging- och

cykelstrak lings dn

* Stirk entrépunkterna till omréadet frin norr (Gymnasieskolan) och fran sydost

(innerstaden och resecentrum) med hjilp av en mer vilkomnande utformning och aktiva
fasader

Nedan anges hur forslaget for etapp 1 forsokt mota de projektspecifika malen:

Bevara och stirk striket forbi Kungsmissans vistra entréer

Det gangstrak som idag 16per lings Kungsmissans vistra fasad dr viktigt att behalla i sa
stor utstrickning som mojligt. I sin f6rlingning knyter detta strik an till striket i Valand
i soder och striket mellan Elof Lindilvs gymnasium och sporthallen i norr. Delar av
detta strik kommer att byggas in i byggnaden och vara tillgingligt mellan klockan 7-23,

da mataffiren som ligger i denna del av Kungsmissan har 6ppet.

Skapa platser och gronska for lek och vistelse

Lings kopcentrets sdder och vister fasader kommer generdsa gangytor att finnas, dér
uteserveringar, lek och gronska kan inrymmas. Vid norra entrén dr det mojligt att
komplettera med gronska och cykelparkeringar.

Lings Borgmaistaregatan kommer trid inom allmin platsmark att planteras f6r en
gronare gatumiljo, se sektioner pd plankartan eller bild under Gator och Trafik.

Stirk kopplingarna mot innerstaden och resecentrum for giaende och cyklister
Som beskrivits under rubriken Gator och trafik kommer gingstriken, men framforallt
cykelstraken, genom omradet att bli tydligare med bland annat separata cykelstrak.

Se 6ver mojligheten for bostider inom planomridet

Byggherren har inte 6nskat bygga bostidder inom omridet. Eftersom det ir relativt

fa bostider inom eller nira planomridet blir det f4 mianniskor som ror sig i omradet
efter Oppettider. Pi sikt kommer det att byggas bostider ndra planomréidet bade i
kvarteret Valand i soder och i kvarteren Gjutaren och Liljan vister om planomradet
och Kungsgirdet i norr. D4 kommer fler manniskor réra sig genom omradet dven efter
stingning.

Forbiittra villkoren for cyklister med bittre cykelvigar och fler cykelparkeringar
Separat cykelstrik genom omradet och lings Borgmaistaregatan si som beskrivs under
gator och trafik. Inom omridet dr det mojligt att anligga méanga fler cykelparkeringar dn
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idag, se illustration pé sidan 13.

Tillvarata ans kvaliteter genom att 6ppna upp for vistelse och skapa ett nytt ging-
och cykelstrik lings an
Inom planomradet f6r denna etapp kommer inte an kvaliteter att tas till vara.

Stirk entrépunkterna till omradet frin norr med hjilp av en mer vilkomnande
utformning och aktiva fasader

Den norra entrén dr den otydligaste i sin utformning. En forbittring blir att det ges
mojlighet till cykelparkering i passagen mellan Kungsmissan och parkeringsdicket.
Entrén kommer troligen att vara 6ppen mellan 7-23 da mataftiren har 6ppet

Det befintliga parkeringsdicket ingir inte i denna detaljplan eller detaljplan fér etapp 2,
men det dr mojligt att inom ramen fér gillande plan gora forindringar i fasaden.
Ljussittning kommer att vara viktig i bade passagen till entrén och i parkeringsdicket.
Likasa dr det viktigt att passagen mot entrén gors sa attraktiv som méjligt med
markplanteringar och spaljéer med gronska.

Stirk entrépunkten frin sydost (innerstaden och resecentrum) genom att aktivera
fasaderna och skapa en mer vilkomnande utformning.

For att skapa en tydligare port soderifrin medges i detaljplanen en portal mellan de tva
byggnadskropparna. Sédra fasaden pi tillbyggnaden mot Varlavigen blir ett blickfing
ifran soder. Soder- och visterfasaden pi tillbyggnaden ska enligt planbestimmelse och
gestaltningsprinciper utformas som aktiva fasader, det vill siga att de innehaller entréer
och fénster, som ger en kontakt mellan ute och inne.

q

Norra entrén gors sa attraktiv som mojligt
med markplanteringar och spaljéer med grén-
ska samt ljussattning, del 1.

Kungsmassan gang till p-dack
entré fran norr

cykelp

Tilloyggnaden i vaster gar fram
till befintligt gangstrak. Har finns
gott om plats for bade cykelstrak,
fotgangare, cykelparkering och
sittplatser.

g 0 B§

gangstrak med
gronska/vistelse
/cykelp

Kungsmassan korbana
tillbyggnad

p pa tak

cykel ‘ gang

Blomsterhandeln far med
den nya detaljplanen mojlig-

~Blomstet
handeln

het att bygga in sin utehan-
del. I anslutning till blomste-
handeln kommer ett kafé att

gégstrak md
gronska/vistelse
/cykelp
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Teknisk forsorjning
Dagvatten

Omridet ska inkluderas i kommunalt verksamhetsomride for dagvatten. I samband med
detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram, Tyréns 2015-12-04. Kungsbacka
kommun saknar idag riktvirden f6r hur stora fororeningshalter som kan accepteras.
Utredningen har dirfor baserats pd motsvarande riktvirden frain Goéteborg.

Stora delar av omrédet dr idag hirdgjort och dagvatten rinner via ledningar ut i
Kungsbackain och vidare ut i Kungsbackafjorden. Planomradet bestar till storsta delen av
hardgjord yta, som ligger pa lera. Dessa omstindigheter oméjliggor infiltration i omradet.
Kungsmaissan ligger mycket nidra Kungsbackaan dir dagvattnet slipps ut.

Dagvattnet leds idag via dagvattenledningar vidare till Kungsbackaan. Flodet efter
utbyggnad okar med 348,2 liter per sekund. Féroreningarna i dagvattnet behover
omhindertas for att inte paverka recipienten negativt. Oppna lésningar for att rena
dagvattnet har valts bort eftersom stérre delen av omradet dr hardgjort. Dessutom anses inte
6ppna 16sningar vara kostnadseffektiva.

I utredningen har schablonvirden f6r féroreningshalten for olika metaller tagits fram
och jaimforts med Goteborgs riktvirden. Om ingen rening sker i omridet uppskattas fem
amnen, Fosfor, Bly, Kadmium, Koppar och Zink, 6verstiga dessa riktvirden. Omréadet
bidrar med féroreningar till recipienten om ingen rening av dagvattnet sker. Det dr det
limpligt att féroreningsmangderna for planomréadet ligger under riktvirdena for att i
lingden inte bidra negativt till f6roreningarna i Kungsbackain.

Med hjilp av filter beriknas ungefir 50 procent fosfor och kvive renas, samt 80 procent av
tungmetallerna reduceras innan de nar recipienten. Vid jimférelse med riktvirdena och

om foéroreningshalten renats med 50 procent respektive 80 procent, kommer enbart fosfor
att 6verstiga riktvirdena. Med hinsyn till att omradet till storsta del bestar av hardgjorda
ytor dir dagvattnet leds ner i dagvattennitet utan f6rdrojning, anses dagvattnet inte kunna
renas utan foérdréjning och filter innan dagvattnet niar Kungsbackain, dock antas dagvattnet
kunna renas innan det nar Inre Kungsbackafjorden genom sedimentering, da kvaliteten i
den inre Kungsbackafjorden dr i bittre skick dn Kungsbackain.

Utredningens forslag

Kungsmissans omrade har delats upp i tre omraden med olika 16sningsforslag. Losningarna
har valts med reningsbehovet i dtanke. Storre delen av de ytor som hanteras ligger inte inom
planomradet.

I omride A, dir parkeringsdicket, den stora tillbyggnaden och den nybyggda
markparkeringen i vister ingdr, foreslis en oljeavskiljare som tar emot dagvattnet som
genereras pa det nya parkeringstaket. Oljeavskiljaren utfors med ett bypassystem som tar
emot och behandlar det forsta regnet med féroreningarna och later resterande regn passera.
Fordréjningsmagasin kan komma att behovas, om dagvattnet fran parkeringstaket dirigeras
om och slipps till en annan punkt i det kommunala dagvattennitet. Parkeringsplatser ar
limpliga f6r rening, utjdmning och f6rdréjning.

I omride A skulle dagvattnet som genereras pa parkeringstaket kunna ledas om till
befintliga oljeavskiljaren och eventuellt till f6rdréjningsmagasin. D4 skulle den befintliga
oljeavskiljaren eventuellt behova bytas mot en med storre kapacitet. Férdréjningsmagasinet
skulle beh6va byggas ut for att ta emot den mingd dagvatten som tillkommer. Oljeavskiljare
renar inte tungmetaller frin omridet, vilket medfor att hir foreslas dagvattenfilter.

Dagvattenfilter har hog reningsgrad £6r metaller och olja. For rening kan dven sandfilter
anvindas i omradet. Ett annat alternativ dr att installera filterbrunn placerad efter
oljeavskiljaren.
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Omride B, dir kontorshuset med Clas Ohlsson i del av bottenplan, befintlig parkering
och McDonaldshuset ingar, bestiar mestadels utav parkeringsyta och tak. For dagvattnet
som genereras pa taken foreslas inga férandringar. Dagvattnet fran taken bor slippas
direkt ner i det kommunala dagvattennitet. For rening av asfaltsytorna foreslis att anvinda
dagvattenfilter.

Omriade C, Kungsmissanbyggnaden och lastgard/personalparkering, bestir dven det
mestadels utav tak och asfalt. Dagvattnet frin taket kommer dven hir att ledas direkt till
dagvattennitet utan rening, dd dagvattnet som genereras pa takytan anses vara relativt rent.
For rening av asfaltsytorna foreslas dven i omrade C att anvinda dagvattenfilter.

Planférslag

* Inom ramen for detaljplanen finns flera tekniskt mojliga l6sningar. En méjlig 16sning for
hela Kungsmaissans omrade presenteras ovan och i dagvattenutredningen. Omréade A ir
det omrade som i huvudsak dr relevant att genomféra i samband med utbyggnad av etapp
1, men atgirder inom andra delar kan bli aktuella for att inte Kungsbackaén ska paverkas
negativt. Vilka dtgirder som kommer att genomforas avgors i samband med anmilan om
dagvattenanliggning som gors till Miljo & Halsoskydd.

Vatten och avlopp

Omrédet dr forsérjt med kommunalt vatten och spillvatten.

Brandvattenforsérjning

Tillging till vatten for brandslickning, brandpostnitet, bedoms vara tillricklig. Ett
képcentrum ska ha automatisk vattensprinkler. Byggherren ansvarar f6r dess funktion.

Varme

Kungsmissan virms idag med fjarrvirme. Krav pa byggnadernas energianvindning ska félja
bestimmelserna enligt Boverkets byggregler.

Bredband
Kungsmaissan kommer ocksa i fortsittningen att vara ansluten till bredbandsnitet.

Avfall

Erforderliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sop-
hanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt dtervinning av energi och material.

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

Den trafik6kning som sker till £6ljd av Kungsmassans utbyggnad dr marginell. Enligt
Trafik- och parkeringsutredning, Norconsult 2013-06-10, okar trafiken med omkring
700 fordon till £6ljd av utbyggnaden vilket motsvara ungefir en procents trafikkning.
Bed6émningen ir att detaljplanen inte medférnagon bullerékning f6r omgivningen.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning/skred

Den geotekniska utredning som tagits fram f6r omréidet, Norconsult 2016-07-04, har
studerat befintligt 6versvimningsskydd lings dn for att se om det kan skydda lastgarden
idag och om det ir tillrdckligt bra for att ing4 i ett kontinuerligt skydd lings an i framtiden
samt vilka stabilitetsh6jande atgirder som krivs.

Skred/stabilitet

Eftersom detaljplanen efter samradet har delats har riskerna f6r nu aktuellt planomrade
minska avsevirt jimfort med samradsforslaget.

Den nya tillbyggnaden foreslas palas.

Oversviamning

Lings med aktuell strickning av Kungsbackain rekommenderas en ligsta golvhéjd pa
+3 meter i fordjupad oversiktsplan f6r Kungsbacka stad, 2009. Aranis AB har anlagt
ett 6versvimningsskydd lings Kungsbackaan i syfte att skydda sin lastgard. Skyddet har
undersokts i geoteknisk undersdkning och den visar att skyddet behover titas och att
stabilitetsh6jande atgirder krivs. Efter delningen av detaljplanen ligger lastgarden inte
lingre inom detaljplaneomradet, varfor fraigan om skyddets status limnas till del 2.

Planforslag

Skred/stabilitet: Omradet ingér inte i denna detaljplan, men atgirden foreslds dnda sikras i avtal
i denna detaljplan. For att gora denna atgird tydlig kommer omradet dir stabilitetshdjande
atgirder krivs att illustreras pa plankartan. Dessutom foreslas avtalet att reglera att
Oversvamning: For att skydda de tillbyggnaden planen méjliggor har en bestimmelse,
skydd,, har forts in i detaljplanen. Bestimmelsen stiller krav pa ligsta golvhéjd alternativt
tillfalliga skydd. Sannolikt viljs har tillfalliga skydd vid 6ppningar i fasad pa de tillbyggda
delarna di befintlig infrastruktur och geotekniska férhallanden gor det svart att hoja
marknivan.

Raddningstjansten

Planomradet ligger inom den zon dir riddningsinsats f6rvintas ske inom tio minuter.
Avstand mellan uppstillningsplats for raiddningstjidnstens fordon och entré bor inte dverstiga
50 meter.

Det finns inga verksamheter inom 150 meter frin planomradets ytterkant som genererar ett
behov av riskutredning.

Planforslag

Koérbarhet och tillganglighet f6r Riddningstjianstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Gestaltningsprinciper

Kopcentrat

Generella principer for hela anldggningen

Eftersom kopcentret ligger i centrum av Kungsbacka stad behéver extra vikt liggas vid
utformning av fasader som dr “aktiva” det vill sdga att det finns ett utitriktat innehall
med fonster och entréer ut mot nirliggande strik och platser. Detta ir extra viktigt i
bottenviningen.

Exteriort ska utformningen priglas av det centrala liget och nutida arkitektur sa att
Kungsmissan skiljer sig frin andra kopcentra sa tillvida att det riktar sig mer utit staden.
Oppnare och mer varierade fasader efterstivas. Grona vixtviggar forordas for en mer
varierad fasad.

Platser och strik utomhus ska kunna erbjuda ett varierat innehall av uteserveringar,
sittplatser och lek samt upplevas som trygga.

Gronska anvinds 6ver lag som ett gestaltande element som ger anlidggningen en mjukare
karaktir. Pa fasader kan gronska ge variation ét slutna fasader.

Ljussittning anvinds for att forstarka upplevelsen och ge trygghet ét strak och platser.

Skyltning dr en viktig del av gestaltningen som bér moderniseras. Ny skyltning
ska utforas enligt kommunens skyltprogram som bland annat innebir att skyltning
toretradesvis ska ske pa fasad.

Inom ramen for detaljplanen ir det mojligt att utféra mindre vitriner/glasskéap i fasaden,
se sidan 26. Dessa kan sticka ut 0,5 meter fran fasad i f6rsta vaning. I andra vaning kan
glasskép sticka ut /vitriner stick ut 1, 5 meter frin fasad.

Pi befintligt parkeringsdick kan vindfang och hiss, i syfte att na tillbyggnaden i vister,
uppforas inom ramen for befintlig detaljplan Kp123

SPALJE UTANFER UPPHOJDA GRONSKA |
GRONSKA PLANTERINGSLADOR NEDERKANT
“GRONSKA | BUR” PA FASAD

% i B

Exempel pa olika typer av vaxtlighet som kan proévas pd Kungsmadssans fasad
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Principer for olika delar av anldggningen

e Norra entrén nas bade utifran och fran parke-
ringsdacket. Passagen fram till entrén &r trang
och behéver goras attraktiv med véxter och cykla-

parkeringar och en inbjudande ljussattning.

e Kungsmassan far en tydlig huvudentré. Den
nya huvudentrén ska utformas sa att den
passar in i stadsbilden och anpassas avseen-
de skala och material. For att fa ett slaktskap
med 6vriga entréer ar en sober utformning i
glas att rekommendera.

¢ Tillbyggnaden byggs i samma stil som 6vriga
Kungsmassan. Fasaden ska innehalla manga
Oppningar, sarskilt i markplan dar gdende
passerar. Det kan bade vara vitriner som
sticker ut lite fran fasad, fonster och entré-
partier. Fonster far garna ga over horn.

e Entrén till Kungsmassans omrade och kopp-
lingen till Innerstaden tydliggérs med en ny
portal mot kvarteret Valand. Har ar vackra
proportioner av stor vikt.

e God ljussattning och mycket gronska ar
viktiga aspekter for upplevelsen av denna
passage omgiven av héga slutna vaggar.

Planbeskrivning 23



Forandring av Kungsmassans fasad pa lang sikt

Planen medger utbyggnad av vitriner/glasade entréer och likanande. Syftet ir att bryta
upp stora tita partier i fasaden for att ge en bittre kontakt mellan ute och inne samt en
mer varierad fasad och intressantare milj6. Nedan syns tva visionsbilder av hur en sidan
torindring skulle kunna se ut.

Visionsbilder, visar en idé som

kan komma att genomféras

pa lang sikt. Idén innebar att
Kungsmassans tata betongvaggar
kan brytas upp med till exempel
skyltskap och nya glasade partier/
entreéer.
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Allman plats

Borgmadstaregatan

Vid gestaltning av Bormistaregatans gaturum f6ljs gatusektioner presenterade i
planbeskrivning och pé plankarta.

Markbeldggning ger tydlighet

Vid utformning av allmin cykelbana genom képcentrets omréde, dr det av stor vikt att
cykelbanan tydligt skiljer ut sig med ett eget material. Detta kan goras pa flera sitt och dr en
komplex fraga da entréomréidet ska ha en utformning, gigatan ha en annan och cykelbanan
en tredje. Alla tre omradena ska skilja sig tydligt frin varandra.

Ett sitt att tydligt markera cykelbanan ir att lita den vara niagot ligre dn gigatan och nigot
hogre dn parkerings- och kérytorna. D4 blir det tydligt for fotgingaren nir hen tagit ett steg
ut i cykelbanan.
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Genomforandefragor

Inledning

En genomférandebeskrivning redovisar de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och
ekonomiska atgirder som behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt
genomférande av detaljplanen och fortydligar detaljplanens syfte ur genomforandesynpunkt.

Detaljplanens syfte dr att tillskapa nya byggritter for Kungsmissans utbyggnad med
ytterligare handel, sikerstilla tillgangen till parkeringsplatser och skapa tydliga strak f6r
gang- och cykeltrafik som binder samman Kungsmaissan dels soderut med Valand och
Innerstaden dels 6sterut mot Resecentrum och Fyren.

Genomforandebeskrivningen har ingen rittsverkan. Detaljplanens bindande féreskrifter
tramgir av plankartan och planbestimmelserna. Genomférandebeskrivningen fortydligar
detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidsplan
For detaljplanen giller foljande preliminira tidsplan:

Samrid 1 kv. 2017
Granskning 3 kv. 2017
Antagande 1 kv. 2018
Laga kraft 1 kv. 2018

Innan detaljplanen kan antas ska ett exploateringsavtal triffas med Bolaget. Avtalet ska
godkinnas av kommunfullmiktige. Projektering av allmin plats kan péaboérjas i slutskedet
av planprocessen och nir avtal har triffats mellan kommunen och Bolaget. Utbyggnad av
allmidnna anldggningar kan starta nir faststilld detaljplan finns.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr tio ar frin den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i enlighet

med detaljplanen. Detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gilla, men den kan di dndras eller
upphivas utan att fastighetsidgaren har ritt till ersittning (for exempelvis férlorad byggritt).

Fore genomforandetidens utging kan kommunen endast dndra en detaljplan om ingen
fastighetsigare som berors motsitter sig det. Andringen far dock genomféras om det
behévs pa grund av nya férhillanden av stor allmin vikt som inte kunnat férutses vid
planliggningen eller om det behover inforas bestimmelser om fastighetsindelning i
detaljplanen.

Markéagoférhallanden

Fastighetsigare och rittighetshavare framgar av den till detaljplanen horande
fastighetsforteckningen.

Fastigheten Kungsbacka 2:1 dgs av Arands K/B, nedan kallad Bolaget.

Kommunen dger fastigheten Kungsbacka 2:2 och Varla 12:67, som ingér i allmén platsmark.
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Huvudmannaskap, allman plats

Detaljplanen har delat huvudmannaskap f6r allmin plats.

Kommunen dr huvudman fér allmén plats f6r omgivande gator, vilket innebir att
kommunen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhill av allmin plats inom
dessa delar.

Bolaget dr huvudman fér allmén plats for separat cykelvig (a;) genom Kungsmissans
omréde frin Borgmaistaregatan till Lindilvsskolan. Bolaget ansvarar f6r utbyggnad och
framtida drift och underhill av allmidn plats inom dessa delar. Gang- och cykelvigen
ska vara 6ppen for allmin passage under alla delar av dygnet. Gangvigens férlingning
lings vistra fasaden mellan befintligt parkeringshus och ICA:s entré, ska vara éppen for
allmianhetens passage dagligen kl. 07-23.

For ledningar av olika slag giller f6ljande betriffande framtida dgare och driftsansvar:

El Eon Elnit och Ellevio

Tele Skanova

Fiber Kungsbacka Stadsnit
Fjarrvirme Statkraft

Vatten o avlopp Kungsbacka kommun, Teknik
Dagvatten Kungsbacka kommun, Teknik.

Anlaggningar inom kvartersmark

Bolaget ansvarar for alla atgidrder inom kvartersmark inom fastigheten Kungsbacka 2:1
sasom utbyggnad av handelsytor, parkeringsplatser, ging- och cykelvigar, ledningar,
dagvattenhantering mm. Niva pa fardigt golv och 6ppningar i konstruktioner pa de
tillbyggda delarna, ska vara lagst +3,0 meter om inte annat 6versvimningsskydd anordnas.

Ovriga anldggningar inom planomradet

Bolaget bekostar utbyggnad av gang- och cykelvig lings Borgmastaregatan och separat
cykelvig inom allmin plats med enskilt huvudmannaskap.

Avtal

For att reglera ansvarsforhillanden vid genomférandet av detaljplanen kommer ett
exploateringsavtal att upprittas mellan kommunen och Bolaget i samband med antagandet
av detaljplanen. I avtalet regleras bland annat f6rdelning av kostnader som uppkommer fér
iordningstillande av allmin plats, bade inom och i anslutning till planomradet, kostnader
tor fastighetsbildning, markoverlatelse och andra dtaganden som Bolaget har gentemot
kommunen.

I samband med exploateringsavtalet kommer kommunen och Bolaget dven att avtala
kring f6rdelning av kostnader for kommande stabilitetshéjande atgarder pga. nirheten till
Kungsbackain, utanfor detaljplaneomradet.

Avtalet ska godkinnas av kommunfullmiktige.
Markoéverlatelse sker genom separat képehandling nir detaljplanen har vunnit laga kraft.

Overenskommelse om fastighetsreglering ska upprittas mellan kommunen och Bolaget
om overlatelse av de delar av fastigheten Kungsbacka 2:1, som ingér i allmén plats, for
att sikerstilla att kommunen édger all mark inom allmin plats samt att kvartersmarkens
anvindningsgrinser 6verensstimmer med grinsen for fastigheten Kungsbacka 2:1.
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Fastighetsrattsliga fragor

Overenskommelser om fastighetsreglering kommer att tecknas mellan kommunen och
Bolaget for att reglera den mark som kommer att ingé i allmén plats. Mark som enligt
detaljplan ska ingi i allmén plats med kommunalt huvudmannaskap ska utan ersittning
overlatas till kommunen.

Overenskommelse om fastighetsreglering kommer att tecknas mellan kommunen och
Bolaget om 6verlatelse av allmin plats som Bolaget dger och som ska 6verforas till

Kungsbacka 2:2.

Upphavande av géllande detaljplan

For omréadet gillande detaljplan Kp 106, detaljplan for utbyggnad av Kungsmissan, ersitts i
aktuella delar av denna detaljplan.

En mindre del av detaljplan Kp 123, detaljplan for parkering och trafik vid Kungsmissan
och Elof Lindilvs gymnasium, berérs av planforslaget och kommer att ersittas av denna
detaljplan, di ramper till parkeringsdicket beh6ver kompletteras for att klara en ny
parkeringslosning.

Genomforandetiden for denna har inte gétt ut. D4 fastighetsidgaren (Bolaget) inte paverkas
negativt av att genomforandetiden inte gatt ut bedéms det méjligt att dndra detaljplanen i
denna del.

Servitut och ledningsratt

Inga nya rittigheter for ledningar kommer att skapas inom omradet.

Ansokan om lantmateriforrattning

Kommunen anséker om fastighetsbildning for att bilda limpliga fastigheter f6r allmin plats
med kommunalt huvudmannaskap. Bolaget svarar f6r kostnaderna f6r lantmateriforrittning.

Tekniska fragor

Trafik

Angoring med bil till Kungsmissan sker frin de tva cirkulationsplatserna pa Varlavigen i
vister. Angoring for transporter dr majlig till verksamheter vid Borgmistaregatan.

Gator

Gator/koérytor inom kvartersmark byggs ut av Bolaget.

Gang- och cykelvagar

Gang- och cykelvigen med kommunalt huvudmannaskap lings Borgmastaregatan anlaggs
av kommunen och ansluter till befintliga gang- och cykelstrak utanfér planomrédet i oster
och vister.

Gang- och cykelvigen med enskilt huvudmannaskap genom planomréidet anliggs av

Bolaget.

Parkering

Parkeringsplatser for handel byggs ut pa kvartersmark inom planomradet.
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Kollektivtrafik

Befintlig busshillplats flyttas och byggs ut i nytt lige pd Borgmastaregatan. Nytt lage for
hallplatsen illustreras i planforslaget.

Forvaltningen for Teknik utfor och Bolaget bekostar dtgirden.

Park och natur

Detaljplanen innehiller ingen park- eller naturmark.

Vatten- och avloppsledningar

Bolaget bekostar eventuell flytt av vatten- och avloppsledningar inom detaljplaneomradet.

Dagvatten

Hantering av dag- och drineringsvattnet utfors i princip enlighet med dagvattenutredning
som gjorts inom ramen fér planarbetet. Oljeavskiljare och eventuellt fordréjningsmagasin
anliggs inom planomridet. Atgirderna utfors i samrad med férvaltningen Milj6 &

Hilsoskydd.

Skydd for hoga vattenstand

Niva pa firdigt golv och 6ppningar i konstruktioner ska vara lagst +3,0 meter om inte annat
6versvimningsskydd anordnas.

El- och teleledningar mm

Eventuella omldggningar av befintliga el- och teleledningar inom kvartersmark bekostas av
Bolaget.

Markmiljo

Bolaget ansvarar sisom dgare till fastigheten att sanering av marken utfors till den niva som
torvaltningen for Miljo & Halsoskydd kriver. Vid pétriffande av fororening i mark ska
denna saneras till mindre kinslig markanvindning, NV-MKM.

Geoteknik

Geotekniska utredningar har genomférts. Detaljerade undersékningar utférs innan

byggstart.

Buller

Detaljplanen bedéms inte medf6ra nagon bullerékning f6r omgivningen.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Fordelning av kostnader f6r utbyggnad av allmin plats regleras slutligen i ett
exploateringsavtal mellan Bolaget och kommunen.

Bolaget bekostar de dtgirder som orsakas av planindringen.

Inkomster

Kommunen erhéller inkomster i form av exploateringsbidrag frin Bolaget for utbyggnad
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av allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, samt stabilitetsh6jande dtgirder lings
Kungsbackain.

Kommunen genom Férvaltningen f6r Teknik erhaller intédkter i form av anslutningsavgifter
tor vatten och avlopp samt anslutning till bredbandsnitet.

Bolaget svarar for alla kostnader for ombyggnad av anldggningar inom allmén plats savil
inom omride med kommunalt som enskilt huvudmannaskap.

Framtida driftkostnader

Forvaltningen f6r Teknik far 6kade kostnader for drift och underhall av ny ging och
cykelvig utmed Borgmistaregatan. Driftskostnaden har dnnu inte beriknats.

Planekonomi och Finansiering

Kommunens kostnader fér utbyggnad av gator samt iordningstillande av annan allmin plats
kommer helt att tickas genom exploateringsbidrag frin Bolaget. Kommunens kostnader for
planldggningen tas ut som planavgift.

Ekonomiska konsekvenser for Bolaget

Bolagets ekonomiska dtaganden gentemot kommunen regleras i ett exploateringsavtal, som
ska godkdnnas av kommunfullmiktige innan detaljplanen kan vinna laga kraft.

Bolaget bekostar:

» Atgirder inom kvartersmark pi den egna fastigheten

* Eventuell flytt av befintliga ledningar inom kvartersmark

* Finansiering av dtgirden inom allmin plats, sisom gang- och cykelvig, ljussittning mm
* Kostnader f6r upprittande av detaljplan, kompletterande utredningar mm

* Kostnader for projektering av arbeten inom allmin plats

* Fastighetsbildningsétgirder

* Anslutning av byggnadskvarter till VA-, el-, tele, fjarrvirme-, gas- och datanit enligt
gillande taxor
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Overviganden och konsekvenser

Nollalternativ

Kommunen kommer fortsatt att riskera brister i ging- och cykelnitet da tva viktiga linkar i
gang- och cykelnitet ligger pa kvartersmark.

Den centrala Borgmaistaregatans gestaltning forblir en friga som Aranis till stor del
torfogar over.

Kungsmissan gir miste om moéjligheten att utveckla sin verksamhet si som de 6nskar och
kopceentret riskerar att forlora i attraktivitet.

Kungsmissan far inte den huvudentré de 6nskar.

Striket lings med Kungsmaissans vistra fasad forblir tillgingligt hela dygnet.

Miljokonsekvenser

Behovsbed6mning

Med st6d av miljobeddmning har en behovsbedomning gjorts for att ta reda pa om forslaget
kan antas medféra betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin bedémning
enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar.
Sammanfattningsvis har behovsbedémningen visat att detaljplanen inte bedoms medfora
nagon betydande miljopaverkan. Diremot avses rekommendationerna i dagvattenutred-
ningen i huvudsak f6ljas.

Natur, kulturmiljo & rekreation
Det finns ingen angriansande kulturmilj6é som pavekas av projektet. Det finns ingen natur
inom omrédet.

Landskapsbild

Det sker inga dramatiska férandringar i stadsbilden och ett centralt strak fir en ny
strickning.

Markforhallanden

Kungsmaissans omridde bedéms i sin helhet, inte vara f6rorenat och samtliga undersokta
massor kan dteranvindas inom omradet.

Marken dir drivmedelsstation tidigare lig dr sanerad till niva fér mindre kénslig
markanvindning. Omridet avses anvindas som parkering och graden av sanering ses som

skilig.

Trafikrelaterade fragor

Trafiksikerheten inom Kungsmissans omrade har studerats i Trafikutredning, 2015-09-28
Norconsult. Utredningens forslag har inarbetats i planforslaget si som att separat cykelstrak
toreslis och konflikter med ramper till parkeringsdick undviks. Utredningen innehaller
ocksi forslag till markbelidggningar och zonindelningar som féreslds genomforas i samband

med utbyggnaden.

Om antalet markparkeringar blir tillrickligt manga 6ver tid dr inte helt sikerstillt inom
ramen for planférslaget. Om ytterligare byggritt behévs i form av ett parkeringshus far en
ny planprocess sittas igang dir limplig placering och utformning prévas.
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Trafiken 6kar marginellt vilket innebir att befintliga bostider inte stors av utbyggnaden.

Paverkan pa statligt vagnat

Enligt Trafik- och parkeringsutredning, 2013-06-10 Norconsult ir trafikalstringen frin
tillbyggnaden 0,25*9500 fordon per medelvardagsdygn vilket ger ett tillskott av 2375
fordonsrorelser. Detta stimmer vil 6verens med Trafikverkets trafikalstringsverktyg som
visar pé en tillkommande trafikalstring pa cirka 8400 resor per dygn varav cirka 2500 resor

per dygn med bil.

Uppskattningsvis hiller sig 30 procent av dessa sig inom kommunens vighillningsomréde.
Resterande delar uppskattningsvis upp sig som foljer i tabellen nedan:

Andel resor/dag | Vag Antal resor/dag
30% Inom Kungsbacka stad 713
10% Kungsbacka N/ Tp61 238
5% Goteborgsvagen 119
20% Saréleden/ Tp60 475
20% Onsalavagen/ Tp59 475
10% Varbergsvdgen 238
5% Ovriga 119
totalt antal tillkommande resor med bil enligt 2375
trafikutredningen

Viktigt att podngtera dr att trafik mot Sir6leden och Onsalavigen inte nédvindigtvis
kommer att belastas E6 men kér igenom trafikplatsen.

Trafikmingden pa E6 mittes under 2014. Uppriknat med 1% per ar till 2040 blir det enligt
tabellen nedan:

Plats Matar | 2014 2040
Norr om Kungsbacka N/Tp61 2014 | 45920 | 59480
Séder om Kungsbacka N/Tp61 2014 39970 | 51770
Séder om Kungsbacka C/v158/Tp60 2014 | 38130 | 49390
Séder om Kungsbacka S/v940/Tp59 2014 32570 | 42190

Slutsatsen dr att Kungsmaissans tillbyggnad har en ringa betydelse pé trafikflédena pa E6,
eftersom trafikdkningen till f6ljd av Kungsmaissans utbyggnad dr marginell.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Luftkvalitetsmitning i Kungsbacka kommun genomférdes 2012. Planférslaget
ger en marginell 6kning av trafiken, vilket endast ger en liten paverkan pa luft.
Miljokvalitetsnormer for luft klaras med god marginal.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten, 5 kap miljobalken

Kungsbackain och slutligen Kungsbackafjorden utgor recipient £6r planomréidets
dagvatten. Vattenforekomsten i nedre delen av Kungsbackain (mynningen — Lillin) har av
Vattenmyndigheten klassificerats till mattlig ekologisk status och vattenférekomsten inre
Kungsbackafjorden har klassificerats till otillfredsstillande ekologisk status. Kungsbackain
och Kungsbackafjorden har bland annat identifierats med miljéproblemen 6vergédning,
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miljogifter och férsurning.

I dagvattenutredningen gérs bedomningen att den nya detaljplanen inte medfoér nagon
stor forindring av markanvindningen och dirfor forindras inte heller dagvattnets
karaktir eller vattendragets niromrade. Detaljplanen bedéms inte forsimra statusen
av enskilda beddmningsgrunder och kvalitetsfaktorer eller forsvira uppfyllandet av
miljokvalitetsnormerna for ytvatten.

Inom ramen for detaljplanen finns flera tekniskt mojliga l6sningar. En méjlig 16sning for
hela Kungsmaissans omrade presenteras ovan och i dagvattenutredningen. Omrade A ir

det omrade som i huvudsak dr relevant att genomfora i samband med utbyggnad av etapp
1, men atgirder inom andra delar kan bli aktuella for att inte Kungsbackaén ska paverkas
negativt. Vilka atgarder som kommer att genomforas avgors i samband med anmiélan om

dagvattenanliggning som gors till Miljo & Halsoskydd.

Paverkan pa Natura 2000

Kungsbackafjorden ir utpekat som Natura 2000-omrade och beldget cirka 3 kilometer
nedstroms planomradet. Med foreslagen dagvattenhantering bedéms inte Natura
2000-omrédet paverkas negativt.

Strandskydd

Strandskydd éterintrider i samband med att den nuvarande detaljplanen upphivs. I
torslag till detaljplan upphiévs strandskydd inom kvartersmarken. Som sirskilt skil anges
att marken redan har tagits i ansprak pi ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r
strandskyddets syften. I de omrdden dir strandskyddet upphivs dr det idag képcenter
med tillhérande parkering. Omrédet dr i mycket stor utstrickning hirdgjord och saknar
naturvirden.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

I detaljplanen férslas enskilt huvudmannaskap for allmén plats for cykelvig inom
Kungsmissans omrade-Kungsmissans omréade dr redan ianspriktaget och tidigare planer
sikrade det allmédnna straket med det da tillaitna x-omradet. Hir dr det limpligt med

ett enskilt huvudmannaskap ocksi i fortsittningen for att fa en enhetlig férvaltning av
omradet. I alla zoner framfor entrérna skulle en grinsdragning mellan vad som ska skotas
av kommunen och vad som skulle skotas av Aranis bli mycket svir om ett kommunalt
huvudmannaskap valts pa striket. Anvindningen av omradet dr en komplex mix av privat
képcenter och allmin plats. Aranis har ocksa en stark 6nskan att ocksé i fortsittningen
kunna férvalta omridet som helhet.

For cykelstriket lings Borgmistaregatan har daremot ett kommunalt huvudmannaskap
valts. Cykelstriket ligger hir i direkt anslutning till Borgmastaregatan och gaturummet som
helhet ligger under kommunalt huvudmannaskap.

Genomforande

Se avsnitt ekonomi under genomférandefrigor.
Sociala konsekvenser
Norconsult har, 2016-10-28, tagit fram en rapport avseende sociala konsekvenser for

hela Kungsmassans omrade. Sammanfattningvis kan sdgas att mélen uppnas i god
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utstrickning, med hinsyn till planens férutsittningar och de avvigningar som gjorts mellan
olika intressen. De mest betydande konsekvenserna av planforslaget dr att striken f6rbi
Kungsmissans vistra och sodra fasader stirks och tydliggors, sirskilt for cyklister. Vid den
norra entrén finns det risk for en fortsatt baksidekaraktir.
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