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Uppdraget

Kommunstyrelsen gav 2000-04-26, kommmundirektéren i uppdrag att utarbeta
ett planprogram for utbyggnad av Borgds verksamhetsomrade enligt skri-
velse frdn kommundirektoérens stab 2000-03-21.

2002-05-28 var arendet uppe for avstamning i kommunstyrelsens arbetsut-
skott. Vid sammantradet redovisades ett skissforslag framtaget i mars 2002.
Skissférslaget ligger till grund fér detta planprogram.

Syfte

Enligt PBL 5 kap 18 § ska detaljplan grundas pé program som anger ut-
gangspunkt och mal fér planen. Planprogrammet &r det forsta steget i planar-
betet. Avsikten ar att programmet ska belysa de férutsattningar som ska ligga
till grund for ett detaljplanearbete.

Synpunkter p& arendet kan lamnas flera gadnger under planeringsprocessen;
under programsamrédet, under detaljplanesamradet och vid utstéllningen
av detaljplaneforslaget. Mellan de olika skedena redovisas de framférda syn-
punkterna och politiska beslut tas om andringar och om hur det fortsatta ar-
betet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av kummunfullméktige. Plan-
processen tar vanligtvis ett &r efter det att planprogrammet godkénts.

Syftet med detta planprogram ar att ta fram forutsattningar for utbka Borgéas
verksamhetsomrade at norr samt att i norr avsluta Kungsbacka med bosta-
der i hdjd med biskopsgarden i Bjorkris. Ett omrade for framtida bostadsbe-
byggelse norr om bjorkrisvagen behandlas ocksa.

FORUTSATTNINGAR

Lage och areal

Planomrédet, ca 16 ha, ar en fortsattning pa Borgas veksamhetsomrade i
norddstra Kungsbacka och kommer att utgéra stadens norra entré.

Planforhallanden

| Fordjupad oOversikt for Kungsbacka tatort, antagen 1994-05-19 av kommun-
fullmaktige, ligger planomrédet inom utredningsomrade avsett framst for bo-
stader. Planomradet &r inte detaljplanelagt.

Freeport Sankta Marias lager Biskopsgarden
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Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) reviderad 2001-08-31, finns framtagen
pé ett tidigare skissforslag pa utbyggnad.

Sammanfattningsvis ar MKB:n negativ till det gamla skissforslagets inverkan
pé& natur- och kulturmiljon kring biskopsgarden. Det ses dock som positivt
med bostader narmast biskopsgarden istallet for verksamhet. Att integrera
bostader och verksamhet ses i MKB:n som n&got som b&de kan vara positivt
och leda till konflikter.

Det nuvarande skissfdrslaget tar stérre hansyn till de natur- och kulturvarden
MKB:n tar upp som viktiga, da det lamnar den betade hagmarken sydvast
om prastgarden orord.

Markagoforhallanden
Planomradet ligger inom fastigheten Skarby 3:4, som &gs av kommunen.



Natur- och kulturmiljé

Planomradet utgdrs mestadels av dkermark
genomkorsad av en back som ratats ut till ett ker-
dike. Omradet nordvast om Kvarntorpsvagen be-
star av aldre betad hagmark med grova till
mycket grova ekar. Detta omrade ses i MKB:n
som extra vardefullt.

Angransande omréden i nordvast bestér av adel-
l6vskog med mycket ek. Aven dessa omraden
ses som vardefulla i MKB:n.

Fornminnen
Inom eller i direkt anslutning till omrédet finns enligt MKB:n tre kénda forn-
minnen:
Raa 87 Stenvalvsbro
Raa 85 1. Runsten, samtida
2. Milstolpe (ditflyttad)
3. Huvudbyggnad i tra

Raa 84 Milstolpe (fran narbelagen stenmur)

Befintlig bebyggelse och vagar

Borgas verksamhetsomrade ar idag annu ej fulloyggt. De enligt plan till&tna
byggnadsvolymerna ar storskaliga. T ex ar den enligt plan hogsta tilladtna
byggnadshdéjd 10 m och hégsta tilldtna nockhojd 15 m. P& vissa fastigheter
tillats en hogsta nockhojd pa 20 m for 10% av tilldten byggarea. Runt omradet
finns ocksa ett antal aldre gardar.

Till Goteborgsvagen som leder in i Kungsbacka fran Anneberg och Lindome,
ansluter Bjorkrisvagen som leder fram till biskopsgarden.

Buller

| MKB:n ar en bullerutredning gjord pé det tidigare forslaget. Det forslaget
klarade riktvardena med reservation for osakra trafikforutsattningar. For nuva-
rande forslag bor en kompletterande bullerutredning goéras, eftersom bosta-
derna i detta forslag kan komma att ligga narmare vagen.

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avliopp finns framdraget till plangransen for Borgas
verksamhetsomréde.

Biskopsgarden

——
R

Véardefull hagmark nordvést om kvarntorpsvagen. Bilden ar tagen frén kvarntorpsvéagen.
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PROGRAM

Foreliggande skissforslag

Foreliggande forslaget 16ser alla de viktiga frégorna som att ge staden en bra
entré, utforma ett bostadsomrade som fungerar val i sig sjalv och som ansikte
utét. Det klarar ockséd motet med béde verksamhetsomradet och kulturmiljon
runt biskopsgarden. Det stadsméssiga anslaget i bostadsomradet &r en av
nycklarna till ett gott resultat.

Den féreslagna exploateringsgraden pa 120-180 bostader ar troligen bra med
tanke pa att det ar viktigt att omradet blir tillrackligt stort for att f& en egen
identitet och inte hamna i skuggan av verksamhetsomradet.
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Skissférslag pa planomradet, mars 2002



Manga moéten

Planomrédet gransar till flera vitt skilda miljoer, vilket
innebar en rad moéten och Gvergangar mellan olika
skalor och funktioner som alla behdver studeras och
hanteras. Planomrédet varierar frén storskaligt verk-
samhetsomréde med en yttre planteringszon, till 50-
75 m bred backzon med tradplantering, till bostads-
bebyggelse med gron gardsmiljd, allén och sedan
det stora landskapsrummet. Dessutom finns i vas-
Bjérkrisvdgen mot prastgarden. Bild fran ter biskopsgarden och den kéansliga natur- och kul-
skissforsiaget. turmiljon daromkring att ta hansyn till.

En framtida bostadsetapp ar tankt att byggas norr
om allén for att skapa en bra storlek p& bostadsom-
radet.

Motet med verksamhetsomradet

Motet mellan bostader och verksamhetsomrédet ar kansligt. Det gor att denna
del av verksamhetsomradet behdver styras av fler planbestammelser an 6v-
riga Borgas.

Narmast bostaderna bor verksamheterna vara sméskaliga och utan
omgivningspéaverkan. Hantverk, kontor och kontorshotell ar exempel pa tank-
bra verksamhetstyper. Byggnadshéjden mot bostaderna bor motsvara
bostadernas 2-2'2 vaning. Se principsektion nedan. Fasader mot bostaderna
por ha en 6vervagande ljus karaktéar.

| utkanten av kvartersmarken foreslas en 15 m bred planteringszon som buf-
fert mot verksamheterna. Planteringar bér vara enhetliga och gréonskan bér
ha en tat och vardad karaktar. Mojligheten att I&ta gronskan fa en sédan ka-
raktar att staket inte behovs bdr undersdkas. Om staket behdvs bor dessa
vara av diskret karaktar.

Efter planteringszonen foérslds en 50 - 75 m brett parkomrédde dar den
omdragna backen kommer att g&. Ratt utformad kan planteringszonen fung-
era som rekreationsomréde for de boende. Backen liksom Kungsbackaén
bor forstarkas med tradplantering, sk strandskog, som naturligt finns langs
vattendrag. Backen bor anlaggas med sluttningar pé ca 1:3 bl a for att bli mer
"barnséker”.
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Principsektiongenom parken enligt skissférslag mars 2002. Industribyggnader/kontor trappas ner i héjd sa att
byggnadshéjden motsvarar bostédernas.
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Motet med prastgarden och kulturmiljon

En viktig tanke i forslaget ar att allén langs uppfarten till biskopsgarden ater-
planteras. Gaturummet bor vara brett och med god sikt fram till biskopsgérden.
Armaturer langs gatan och i omradet bor vara I&g och diskret for att tilléta en
intimare skala.

Som redan sagts bor Kungsbackadn och backen framhavas med tradplante-
ring langs med &brinkarna.

Det fornminne som ligger inom planomrédet
ar stenbron. Den visar var den gamla vag-
strackningen gick. | férslaget ligger den inom
verksamhetsomradet. | forsta hand bdr moj-
ligheten att omstrukturera verksamhetsom-
radet, s& att fornminnet hamnar utanfor, stu-
deras. Att flytta bron till ett nytt 1age t ex vid
gc-vagen som korsar backen ar ocksé en
mojlighet. Tillstand till flytt soks hos lanssty-
relsen.

Stenbron, bild ur Bygd att bevara
1988

Motet med Kungsbacka stad, bostadsomradet

Eftersom bebyggelsen vid Borgds kommer att utgora stadens entré och ett
ansikte utat ar utformningen mot norr mycket viktig. Bebyggelsen bor bilda
en tydlig grans mellan stad och land.

En vaningshojd pa 2-2,5 vaning ar lamplig for stadsmassighetens skull. En
vaningshojd som ocksé motsvarar biskopsgéardens hojd.

Forslagets bebyggelse ar uppbyggd kring stora gérdar. Gardsmiljon kom-
mer att bli viktig fér de boende, eftersom den erbjuder det lilla intima rummet
som kompletterar det storskaliga landskapsrummet och aven verksamhet-
somrédets storre skala.

Framtida bostadsetapp

En 6kad mangd bostader ger en starkare identitet for bostadsomradet. Denna
etapp kan innehalla ca 100-130 bostader.
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"Stadsfasad”, omrédet sett frdn Géteborgsvagen. Bild fran skissforslaget



Den framtida bebyggelsen langs Bjorkrisvagen boér vara likadan som den i
planomrédet. En spegelvand variant av sddra omradet ar lampligt att bygga
norr om Bjorkrisvagen.

Avgransningen av den framtida etappen studeras narmare langre fram. Att
beakta ar dock att sikt in mot biskopsgarden bevaras norrifrén langs Goteborgs-
vagen. Det ar éver huvudtaget positivc om bebyggelsen inte gér for nara
ekskogsbrynet.

Den framtida etappens utbredning &t har ocksé& att géra med hur nasta OP
utformas.

Service

Mataffar finns inom 1 km fran planomrédet. Hedeskolan ligger pé ett avstand
avca 1,5 km.

Tillfart och vagar

Bostadsomrédet matas frén Bjorkrisvagen. En trafikséker gc-vag till Hede-
skolan bdr anlaggas. Service och pendeltdgstation ska ocksé kunna nas via
gc-vag.

Verksamhetsomradet kan trafikmatas via befintlig anslutning frdn Arendals-
vagen alternativt via ny anslutning frdn Goteborgsvagen.

Dagvatten

Mojligheterna till lokalt omhandertagande av dagvatten frdn byggnader och
parkeringsplatser bor undersokas.

Strandskydd

Planomradet innefattar ett akerdike. Statusen pé& diket kommer att utredas i
en fortsatt planprocess.

Medverkande tjansteman

Planstudien har tagits fram av kommundirektérens stab i samrdd med be-
rorda férvaltningar.

Andrea Forsstrom, arkitekt





