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Planprogram for bostader inom fastigheterna
Sagen 15 och Kungsbacka 3:10 och 7:1 i
Kungsbacka

BAKGRUND

NCC har i skrivelse, 2007-01-18, begirt kommunens besked dver mojligheten till
planidndring inom fastigheterna Sgen 15 med flera. Nar Beijer byggvaruhandel
flyttar till ett nytt lige norr om Hede tagstation dnskar NCC bygga bostdder
inom fastigheten. Av forfragan framgar att foretaget gjort vissa tekniska studier
som indikerar att omradet har en kapacitet om 60-80 bostader.

Kommunstyrelsen beslot 2007-02-21 att kommunstyrelsens forvaltning far
1 uppdrag att uppritta planprogram for planéndring till bostadséndamal for
fastigheterna Ségen 15 m fl — Beijer byggvaruhandel.

Kommunstyrelsens forvaltning uppdrogs samtidigt att som en foljd av att
jarnvédgsovergdngen stings, undersoka forutsittningar for parkeringshus pa
bdda sidor jarnvigen med mojlighet att skapa gdngvig mellan dessa.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ska grundas pa ett program som anger utgangspunkt och mal
for planen. Planprogrammet ar det fOrsta steget 1 planarbetet. Avsikten dr
att programmet ska belysa de forutséttningar som ska ligga till grund for ett
detaljplanearbete.

Synpunkter pé drendet kan ldmnas flera ganger under planeringsprocessen;
under programsamradet, under detaljplanesamridet och vid utstéllningen av
detaljplaneforslaget. Mellan de olika skedena redovisas de framforda synpunkterna
och politiska beslut tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska
bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av kommunfullmiktige. Planprocessen
tar vanligtvis drygt ett till tva &r efter det att planprogrammet godkénts.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP | MILJOBALKEN
Programomradet ligger inom omrade som enligt kommunens dversiktsplan
ar avsett for titortsutveckling, vilket gor att atgidrden kan anses som forenlig
med 4 kap miljobalken.

Luftfororeningshalterna bedoms paverkas ytterst marginellt av forslaget. Enligt
Fordjupad 6versiktsplan for Kungsbacka stad, Konsekvensberikning buller och
luft, 2006-12-15 klaras grinsvirden for NO, och partiklar med marginal.

PLANDATA

LAGE OCH AREAL
Planomradet ar beldget utmed Viéstkuskbanans Ostra sida strax norr om
Kungsbacka station och ér 1,7 hektar stort.



MARKAGOFORHALLANDEN

Sagen 15 dgs av NCC Construction Sverige AB och Saghyveln i Kungsbacka
K/B. Kungsbacka 3:10 dgs av Kungsbacka kommun och Kungsbacka 7:1 dgs
av Banverket. Pa Kungsbacka 7:1 finns en byggnad som arrenderas av Beijer
bygg som 1 sin tur hyr ut till olika foretag.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Omradet ligger enligt kommunens oversiktsplan inom omrade for utveckling
av tatorten.

Enligt fordjupad dversiktplan for Kungsbacka stad ligger omrédet inom omréade
for industri, handel och hantverk. Enligt forslag till revidering av fordjupad
oversiktsplan for Kungsbacka stad som var pa samréd varen 2007 anges omradet
som ett planerat bostadsomréde.

Inom Ségen 15 giller K53A som i aktuell del anger industridndamél. Inom
Kungsbacka 7:1 giller K3 som i aktuell del anger omrade for jarnvagsdndamal.
Inom Kungsbacka 3:10 och en smal remsa av Kungsbacka 7:1 géller K31 som
anger viagmark inom aktuell del av Kungsbacka 3:10 och jarnvigsdndamal

inom aktuell del av Kungsbacka 7:1.
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K3, utsnitt ur gédllande detaljplan. Gra mar- K53A, utsnitt ur gédllande detaljplan. Brun markering anger
kering anger jarnvagsandamal industridndamal

FORUTSATTNINGAR

NATUR OCH MILJO
Planomrédet bestar av bebyggd industri-/specialenhet med asfalterade ytor
samt vigmark med smal gronremsa.

KULTURMILJO OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Soder och dster om planomradet finns ett dldre villaomrade med hus som
varierar mellan 1% och 2% vaningar. Rakt sdderut finns ocksé en liten byggnad
av kioskkaraktér och en mindre park. Norr om planomradet ligger en byggnad
med kontorslokaler i tva vaningar och industrilokaler i en véning.



Fornlamningar
I omradet finns inga kénda fornminnen.

REKREATION

Sdder om planomradet finns en mindre park och 1 dster finns en skogsbevuxen
kulle dir delar av Kungsbacka sjukhus ér beldget. Cirka 2-300 meter nordvést
om planomradet finns T6loberg. Fran dess topp kan man se hela Kungsbacka
stad och Kungsbackafjorden.

SERVICE
Inom en kilometers gangavstand finns Innerstaden, Kulturhuset Fyren och
Kungsmissan. Kungsbacka sjukhus ligger inom 300 meters gdngavstand.

VAGAR OCH KOLLEKTIVTRAFIK
Storgatan gar i sodra delen av planomradet. Den &r efter stingning av
plankorsningen med jarnvigen mycket lite trafikerad.

Kungsbacka station som &r en viktig knutpunkt {or kollektivtrafik finns inom
500 meters gangavstind fran planomrédet.

Géng- och cykelforbindelse mot Kungsbacka station gar via Jarnvédgsgatan,
och genom undergéngen. Hérifran fortsétter stadens gang- och cykelnit mot
malpunkter som Kulturhuset fyren, Innerstaden och Kungsmaéssan.

UTREDNING OM PARKERINGSHUS OCH GANG- OCH CYKELBRO

I uppdraget ingick att undersdka forutsittningar for parkeringshus pa bada
sidor jarnvigen med mojlighet att skapa gangvig mellan dessa. En sédrskild
utredning om detta bifogas programmet. Slutsatsen i denna &r att en géng-
och cykelbro ska utredas separat samt att planprogrammet endast ska utreda
markparkering.

SAKERHET

Avstand till jarnvag

I kommunens dversiktsplan, OP06, anges en princip dir 80 meters avstind
mellan bostéder och jarnvig i de flesta fall dr acceptabelt. Parkeringar kan 1
regel anldggas 30 meter fran sparkant.

Avstand till verksamhet

I Kungsbacka 7:1 hyr en bilverkstad lokaler. Enligt uppgifter till Miljo & Hélsa
ar det 4n mindre bilverkstad utan omlackering. For sddan verksambhet ar cirka
50 meters skyddsavstand det rimliga.

BULLER

En bullerutredning har tagits fram av GF konsult 2008-01-31. Utredningen
baserades pé ett forslag med bostidder 80 meter frin jarnvigen samt att ett 190
meter l&ngt och 2,5 meter hogt bullerplank byggs ldngs jarnvégen.

FORORENINGAR | MARK
Beroende pa vilka foretag som verkat inom omradet kan olika fororeningar
1 marken finnas kvar. Inom ramen for detaljplanearbetet ska en inventering



av vilka foretag som verkat inom omradet goras i syfte att sikerstilla vilka
fororeningar som kan forvintas finnas.

TEKNIK

Vatten och avlopp samt dagvatten
Kommunalt vatten och avlopp finns framdraget till planomradet. Ledningar
gdr 1 Storgatan, Jarvagsgatan och i norra delen av Sdgen 15.

Uppvarmning
Omradet avses viarmas upp med fjarrvirme eller annan miljovéanlig
energikalla.

Radon och geoteknik
Storre delen av planomradet ligger inom lagriskomrdde for radon. I norddstra
delen finns ett omrdde med normalriskomrade for radon.

Omradet bestar av till storre delen av postglacial finlera.

El-, teleledningar och bredband
E.ON har jordkablar om 0.4 respektive 10 kV inom planomradet. Ledningarna
gér till storre delen 1 gatumark eller i kant av gatumark 1 befintlig detaljplan.

Det finns mojlighet att ansluta omrédet till it-infrastruktur via fiber da ledningar
gér fram till planomradet.

Lige for teleledningar berdknas inkomma under samradstiden.

MILJOBEDOMNING

En behovsbeddmning har gjorts for att ta reda pd om forslagets genomforande
kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora
sin bedomning enligt de kriterier som anges 1 bilaga 4 till férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar.

I planprogrammet som lag till grund for samradet gjorde kommunens forvaltningar
beddmningen att foreslagen dndring inte medfor betydande miljopéverkan. I
samradet framforde lansstyrelsen en avvikande uppfattning. Lansstyrelsen
menade att behovsbedomningen visade att planprogrammet bedéms medfora
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning tas fram i samband
med detaljplanearbetet.



DIREKTIV TILL DETALJPLANEN

JARNVAGENS FRAMTIDA UTVECKLING

I samradet av Fordjupad 6versiktsplan for Kungsbacka stad svarade Banverket att
de hade en 6nskan att pa lang sikt kunna bygga ut till fyra spar fran Kungsbacka
station och norrut. Detta innebér att sparomradet méste breddas med 15 meter
pa omse sidor da det dr oklart vilken sida som ar 1amplig att bygga ut.

Kommunen har i samradsredogorelsen stéllt sig positiv till 6kad kapacitet pa
Vistkustbanan men konstaterat att det i dagsldget inte ar realistiskt att kommunen
avsétter mark for ytterligare spar genom staden dé obebyggda eller oplanerade
omraden i princip saknas i Kungsbacka stad. Planering av eventuell breddning
av jarnvégen far 16sas nér forstudie foreligger.

Idag finns diskussioner om att 6ka kapaciteten pa jirnvdgen genom att anvénda
lingre tdg. Langre perronger kan d4 komma att behdvas. Om detta kan bli
aktuellt for perrongen vid Kungsbacka station dnskar kommunen att Banverket
utreder detta under samrédet.

VAGAR, TILLFARTER OCH PARKERING
Tillfarten till det nya omrédet foreslés ldggas i1 vastra delen av omréadet da
denna del 4r mest ldmpad for parkering, se programkarta.

Jarnvégsgatans lage foreslas flyttas vésterut sa att mark for parkeringar frigors.
Jarnvagsgatan kommer da att g& 6ver mark som &dgs av Banverket. Denna del
foreslas fa tillfallig anvindning som vég i detaljplanen. Kommunen avser
samrada med Banverket i detaljplanearbetet. Pa sikt kan hela Jarnvigsgatan
upp till Sjukstugegatan flyttas vasterut. D& frigors plats for parkering for
exempelvis Landstinget. Transporter till foretag inom omradet kommer fortsatt
kunna kora runt kvarteret.

Gaturum och parkering anpassas till bostadsmiljon och utformas sé att overblick
ar mojlig. Storgatans sektion kan minskas till 5,5 meter da trafiken minskar
kraftigt efter stingning av jarnvagsdvergangen.

Forandringar i trafikfloden

Nar kvarteret Sdgen med flera kvarter direkt vister om jarnvédgen hade full
verksamhet och plankorsningen over jirnvagen var 6ppen var trafikeflodet pa
Storgatan, Télovigen och Ostra Langatan cirka 3000, 2000 respektive 1000
fordon per dygn. Nér plankorsningen sedan stingdes 6kade trafiken med 50
procent pa To16vigen och Ostra Langgatan.

Om detta planprogram forverkligas kommer troligen trafiken pa T616végen att
aterga till cirka 2000 fordon per dygn och trafiken pa Ostra Langgatan &tergar
till cirka 1000 fordon per dygn. P4 Storgatan kommer endast ndgra hundra
fordon per dygn att passera. Detta beror mycket pé att verksamheter som Beijer
Bygg och Trianingskompaniet flyttar och ersitts med bostider.

Parkering for boende och pendlare

Omrédet ligger centralt och néra pendelstationen. Dérfor kan parkeringsbehovet
forvéntas vara ldgre dn annars i Kungsbacka. Beroende pa om bostédderna byggs
som seniorboende eller vanliga bostidder varierar behovet av parkering. For



seniorbostider dr behovet cirka 1,2 platser per bostad och for vanliga bostader
cirka 1,5 platser per bostad. Behovet av parkeringsplatser inom omradet ligger
alltsd mellan 90 och 120 platser.

Den mark som avses utnyttjas for parkering ligger mellan 30 och 80 meter fran
jarnvégen se programkarta. Den berdknas rymma mellan 140 och 160 platser.
En plats per bostad ska reserveras for de boende. Ytterligare mellan 15 och 40
platser kommer att behdva disponeras av de boende ofta endast tidvis. Dagtid
ar det alltsa troligt att flertalet av dessa ar tillgdngliga for pendlare. Totalt sett
kommer 35 till 110 platser vara tillgéngliga f6r pendlare.

REKREATION SAMT GANG- OCH CYKELVAGAR

Det ging- och cykelnit som finns idag med kopplingar till centrum, stationen,
sjukhuset och T616 berg kommer att kvartstd. Gang- och cykelvégnitet kan 1
ett senare skede kopplas samman med en gédng- och cykelbro dver jarnvégen.
Langs Jarnvagsgatan anldggs ett gdngstrak norrut. Om det finns mojlighet att
ta sig till lekplatsen vid Sjukstugegatan studeras i detaljplaneskedet.

Bebyggelsen foreslds 6ppna sig mot parken i soder. Den gérd som bildas mellan
de nya husen foreslas utformas sé att det ar mojligt att passera igenom ocksa
for dem som inte bor i kvarteret.

BEBYGGELSENS ANVANDNING

Uppdraget ér att ta fram forutsdttningar for bostdder. Med hénsyn till pd omradets
centrala lage 1 staden och en dldrande befolkning &r det ldmpligt att bebyggas
helt eller delvis med seniorbostidder. Med hénsyn till bostddernas inriktning
som seniorbostéder, att foreslagen bebyggelse utgdr en forvaltningsenhet
samt projektets ekonomiska forutsittningar bor upplatelseformen i sin helhet
bestimmas till bostadsritt.

Kommunens kriterier for seniorbostader

En stor grupp lite d4ldre kommuninvénare 6nskar férdndra sitt boende.
Seniorbostider ér ett sétt att tillgodose viss del av denna efterfragan. Malséttningen
ar att bygga omraden om cirka 15-25 bostidder som ér lite mindre till ytan,
underlattar gemenskap och stéller hoga krav pa tillgénglighet.

For seniorbostdder giller:

» Upplats som bostadsritt eller hyresritt. Dels for att underlitta gemenskap
och dels for att sdkra att boendet forblir ett seniorboende.

* Omrédet ska ha néra till kommersiell service via gdng- och cykelstrak

* Omréadet ska ha nira till kollektivtrafik

* [ omrédet bor gemensamma vistelseytor utomhus samt gemensamhetslokal
finnas

* Entrén ska vara i markplan

* Hiss ska finnas 1 bostdder om fler &n ett plan

* Alla utrymmen ska vara tilltagna sa att man dven kan ta sig fram med
rullstol

* Dorréppningar ska vara breda och sakna trosklar sa att man dven kan ta sig
fram med rullstol

» Material ska ha slitstarka och lattskotta ytor
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BEBYGGELSENS PLACERING OCH UTFORMNING
Utformning och placering av bostdderna styrs av:

» Siakerhetsavstand pa 80 meter fran jirnvig

* Buller, mojlighet till tyst sida méste skapas

* Anpassning till villor i sdder och dster

* Mojlighet till att g genom bostadskvarteret och vidare till parken i sdder
eller T616 berg i norr.

80 meter frén jarnvagen foreslas en ldng tat huskropp i nordsydlig riktning som
binds samman med en nordlig och en sydlig huskropp i Ost-vistlig riktning.
Pé sa vis kan utemiljon pd gérden bli tillrédckligt bullerfri.

Med tanke pa omrddets centrala ldge &dr det viktigt att ta vara pd mdjligheten att
bygga titare. D4 omrédet far stod av kullen intill, trappas ner mot bebyggelse 1
sOder och dppnar sig mot parken bedoms den fungera vél 1 sitt ssmmanhang.

Mot véster och norr tillats husen vara fem véningar. Hus mot sdder och Gster
trappas ner till fyra respektive tre vningar. Hus 1 oster kan med fordel vara
fristdende fOr att ldtta upp de mer kompakta byggnaderna mot jarnvdgen och
ge en bittre anpassning till omgivande villakvarter.

Med denna utformning beréknas cirka 70-80 bostdder rymmas.

SAKERHET

Bostédder byggs som ndrmast 80 meter fran sparkant och parkering kan som
ndrmast anldggas 30 meter fran sparkant i enlighet med riktlinjer 1 dversiktsplanen.
En riskutredning avseende nérhet till spar baserad pa material fran riskanalysen
som gjordes i samband med fordjupad oversiktsplan for Kungsbacka stad ska
tas fram 1 detaljplaneskedet. Utredningen ska ge svar pa om 30 respektive 80
meter 4r ett relevanta avstand pa denna platsen.

Detta planprogram forutsétter att verksamheter i byggnaden nérmast sparet inom
Kungsbacka 7:1 kan flytta till ett annat 1age. Detta da byggnaden forutsitts rivas
for att ge plats at omdragning av vigen i syfte att frigéra mark for parkering.

BULLER

En bullerutredning har tagits fram av GF konsult 2008-01-31. For att klara
géllande riktvarden for buller inomhus behdver fonster med god ljudisolering
sdttas in 1 bostdder 1 véster och norr som vetter mot jarnvigen. Om en gemensam
uteplats anldggs klaras kravet pd uteplats med god ljudmilj6 for alla bostédder.
Om en privat uteplats med god ljudmilj6 klara for hus 1 véster, norr och soder om
balkong vetter mot girden. For hus 1 Oster krivs delvis inglasade balkonger.

En forutsittning for att omradet ska kunna bebyggas ar att ett 190 meter langt
bullerplank byggs. Samrad ska ske i detaljplanearbetet med Banverket avseende
placering och val av bullerplank.

I detaljplaneskedet utreds det behdvs bullerdimpande atgéirder till f6ljd av
bullrande verksamhet 1 norr.



TEKNIK

Vatten och avlopp samt dagvatten

Mojligheterna till ett lokalt omhéndertagande av dagvatten ska undersokas.
Forslaget innebér att mark som forut var hardgjord kan goras gron, vilket ar
bra ur dagvattensynpunkt. Vid planering av byggnader och markplanering
ska hénsyn tas till hanteringen av dagvatten. Behov av oljeavskiljare for
parkeringsytor ska utredas.

Geoteknik och vibrationer

Bostidderna kan komma att utsittas for vibrationer. Grundlaggning ska déarfor
ske sa att vibrationsnivan inomhus i sovrum inte dverstiger 0,4 mm/s vagd
RMS.

Uppvarmning
Omrédet avses vdarmas upp med fjarrvirme eller annan miljovinlig energi-
kdlla. Kommunen har som ambition att verka for att nya bostdder utformas
energieffektivt.

El- och teleledningar

Ett fyra meter brett u-omrade behover avséttas for hogspanningsjordkabeln
(10 kV ) som ligger strax Oster om grins till Sdgen 15 da denna del avses bli
kvartersmark. Inom omrddet far inte trad planteras.

Omradet avses anslutas till modern it-teknik.

Lége for teleledningar berdknas inkomma under samradstiden.

SOPHANTERING

Erforderliga utrymmen for kéllsortering av sopor ska finnas inomhus och
utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta hiansyn till miljon samt atervinning
av energi och material.

GENOMFORANDE

Ett exploateringsavtal mellan kommun och exploatdr upprittas i samband med
detaljplaneldggning. Hiarigenom regleras bland annat exploatorens tekniska,
ekonomiska och fastighetsréttsliga ansvar av végar, ledningar m m.

TIDPLAN
Samrdd 6ver planprogrammet i december 2008.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planprogrammet har utarbetats av Plan & Bygg i samrad med berdrda
forvaltningar.

Andrea Forsstrom, planarkitekt
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Kungsbacka
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