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Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling

* Plankarta med planbestimmelser

* Ilustrationskarta

* Grundkarta (2016-01-28)

* Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt)

Ovriga handlingar:
* Geoteknisk utredning (Norconsult 2010-11-17)

* Geoteknisk utredning (Norconsult, 2015-06-25)

* Miljokonsekvensbedomning (Norconsult, 2016-02-11)

* Trafikutredning ( Rambsll, 2015-06-08)

* Trafikutredning ( Rambéll, 2013-03-01)

* Arkeologisk utredning ( Riksantikvarieambetet 2012-10-25)
* Arkeologisk utredning ( Riksantikvarieimbetet 2015-05-29)
* Dagvattenutredning ( Ramboéll, 2016-01-18)

Handlingar finns att ldsa pa:
Medborgarkontoret, Stadshuset, Storgatan 37, Kungsbacka

www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt

Skriftliga synpunkter skickas till:

Planavdelningen

Plan & Bygg

434 81 Kungsbacka

info@kungsbacka.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Jonas Alborn 0300-83 40 33

Granskningstid 23:e februari - 21:e mars 2016

T
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Planprocessen

Synpunkter kan limnas under detaljplanesamradet och vid granskningen av plan-
torslaget.

Mellan de olika skedena red visas de framf6rda synpunkterna och politiska beslut
tas om dndringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av kommunfullmiktige (KF). Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter
det att byggnadsnimnden (BN) tar beslut om att uppritta ny detaljplan.
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Planbeskrivning for
Duvehed 2:14

Sammanfattning

Planomridet ligger mellan Vistkustbanan och Orrelundsvigen, direkt séder om Tostareds-
vigen i Fjiris stationssamhille. Fastigheten Duvehed 2:14 bestar idag av ett storre samman-
hingande dkeromrade pé cirka 25 hektar.

Detaljplanens syfte dr att mojliggora utbyggnad av verksamheter inom stérre delen av fastig-
heten. Omradet ir utpekat for utveckling av verksamheter i kommunens gillande Oversikts-
plan frin 2006. Ett godkint planprogram frin 2013 finns f6r den norra delen av fastigheten.
Planomradet innefattar dock @ven den sodra delen av fastigheten och ér alltsa storre dn
programomrédet. Fastigheten korsas av en starkstromsledning vilken foreslds vara kvar och
ir siledes en planeringsforutsittning.

For planforslaget har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram (Norconsult 2016-02-11).
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Bakgrund

Duvehed ir en del i en lingsiktig satsning i Fjaras stationssamhille som pa sikt innebir att
stationssamhallet vixer fram som en betydande knutpunkt f6r verksamheter lings E6:an i
norra Halland. Férutom utomordentligt bra transportlige sa erbjuder stationssamhillet savil
exponeringsmojlighet mot E6:an som stora ssmmanhingande ytor for ytkravande verksam-
heter.

Planprogram

Ett planprogram for verksamheter i Duvehed godkindes av Kommunstyrelsen 2013-10-16
§231. Kommunstyrelsen beslutade dven att omréadet for detaljplanen skulle omfatta ett storre
omride dn planprogrammet. Planprogrammet innefattade den norra delen av det nuvarande
detaljplaneomradet.

Kommunstyrelsen beslutade 2014-03-18 §58 att godkinna forslag till 6verenskommelse om
fastighetsreglering, avseende kommunalt forvirv av del av fastigheten Duvehed 2:1 i Fjaras.
Den férvirvade fastigheten slogs ssmman med Duvehed 2:14 och bildade det som ér plan-
omradet i dag.

Uppdrag
Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2014-10-14 §385 att uppdra at forvaltningen att
uppritta detaljplan f6r Duvehed 2:14, i Fjiris stationssambhille.

Planens syfte och huvuddrag

Uppdraget innebir att utreda mojligheten till utbyggnad av verksamheter med inriktning pa
transportintensiva och i viss man stérande verksamheter inom omréadet.

Lage, areal och markagoforhallanden
Planomradet ligger mellan Vistkustbanan och Orrelundsvigen, direkt séder om Tostareds-

vigen i Fjiris stationssamhille. Omradet innefattar hela fastigheten Duvehed 2:14. Kom-
munen dger all mark inom planomrédet. Planomrédet dr pa cirka 25 hektar.

Tidigare stallningstaganden
Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomrédet for Fjiris stationssamhille i kommunens
oversiktsplan, antagen av kommunfullmiktige 2006. Fjiras stationssamhille dr utifran sitt
utsatta lige vid vig och jirnvig utpekat som frimst limpat for verksamheter. I kommunens
oversiktsplan framgér det att Fjiras stationssamhille ska utvecklas for sidana verksamheter
som alstrar ett stort transportbehov och diarmed har viss omgivningspaverkan.

I den fordjupade Gversiktsplanen f6r Kungsbacka stad ( antagen 2009-06-16) beskrivs hur
verksamheter, som alstrar tung trafik eller hanterar farliga dmnen, pé sikt ska omlokaliseras
till mer perifera ligen.

Detaljplaner

Det finns i dagsliget ingen detaljplan for det berérda omradet. Pa andra sidan jarnvigen,
vister om planomrédet, finns dock ett flertal detaljplaner med inriktning pi verksamheter.
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Kommunala beslut i 6vrigt
I kommunens handlingsplan "Ny mark for niringslivet” dr planomréidet utpekat som ett av
15 omréiden for etablering av verksamheter.

Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av aktivt odlad dkermark delat av ett 6ppet dike i planomradets mitt.
Diket omfattas av det generella biotopskyddet enligt miljébalken. Lings Orrelundsvigen i
planomradets 6stra del 16per ett dike som kantas av en tridrad bestiende av mestadels med-
elstora ekar. Enligt miljokonsekvensbeskrivningen, Norconsult 2016-02-11, utgér tridraden
en allé med ett visst lokalt naturvirde och omfattas av det generella biotopskyddet. Oster om
Orrelundsvigen ligger ett h6jdomridde med skyddsvird ddellévsskog. I planomradets s6dra
del, i anslutning till bostiderna, vixer enstaka l6vtrid och buskar. Enligt miljokonsekvens-
beskrivningen ( Norconsult 2016) utgérs planomridet mestadels av odlad dkermark utan
hogre naturvirden.
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Planférslag

Planforslaget innebir att hela dkermarken tas i ansprak. Detta innebdr att det befintliga
diket som delar omradet kulverteras. Ett fatal trid i den Ostra tridradens sodra del riskerar
att tas bort for att méjliggéra en ny vigdragning. Dessa atgirder kriver dispens fran biotop-
skyddet. I 6vrigt limnas ett avstind frin tridraden och den nya gatan f6r att skydda triden.
Planférslaget innebir att tre omréiden avsitts till natur; i planens nordéstra del, i dess sodra
och i dess nordvistra, se bilagd plankartan.

Lanskapsbild och rekreation

Planomradet bestar av 6ppen dkermark och bedéms inte innehélla nigra hogre rekrea-
tionsvirden. Planférslaget har dock péverkan pa landskapsbilden dé utblickarna 6ver det
oppna odlingslandskapet forsimras for passerande pa Tostaredsvigen och Orrelundsvigen.
Planomrédet grinsar till det bevarandevirda odlingslandskapet Fjireslitten som stricker
sig mellan Fjaras Bricka och Kungsbacka fjorden. Enligt miljokonsekvensbeskrivningen

( Norconsult 2016) bedoms dock utblicken 6ver Fjireslitten inte péverkas nimnvirt da
utbyggnaden till stérsta del doljer sig bakom héjdomradet vid planomradets 6stra grins.
Miljokonsekvensbeskrivningen foreslar darfor att inga hogre byggnader placeras nirmast
Tostaredsvigen for att inte paverka vyn negativt.

Planférslag
Planforslaget innebir att ett omrade i planens norra del markeras som prickad mark, dir
byggnader inte far byggas och ddr det ska finnas en planterad zon.

Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kidnda markféroreningar, varken i Linsstyrelsens MIFO-data-
bas eller hos forvaltningen fér Miljé & Hilsoskydd i Kungsbacka. Enligt miljékonsekvens-
bedomingen ( Norconsult, 2016) bedéms risken for fororeningar i mark och vatten som
mycket liten inom omradet.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger den 6ppna dkermarken inom lagriskomride for
radon. Héjdomréidet 6ster om plangrinsen dr utpekat som omride med lokala forekomster
av hogradonmark. Enligt den geotekniska utredningen, Norconsult 2015-06-25, bedoms
jorden vara si tit att marken kan klassas som ligradonmark. For byggnader som planeras

i anslutning till fastmark/berg samt ddr jordlagren utgérs av friktionsjord pa berg (allra
ostligaste delen av planomradet) ska dock radonmitning utforas vid detaljprojektering for de

aktuella byggnaderna.

Fornlamningar

Inom planomradet finns fyra omriden med kinda fornlimningar, tvd i den dstra delen av
planomradet och tvé i den sédra delen.

En arkeologisk utredning genomférdes for den norra delen av planomradet i samband med
planprogrammet (Riksantikvarieimbetet 2012-10-25). Den visar att det inom utrednings-
omradet finns 6verlagrade limningar frin dldsta stenaldern (cirka 8000 - 6000 f.Kr.) och
boplatslimningar frin jirnidldern (500 £.Kr. - 1050 e.Kr.). I samband med detaljplanen
genomfordes en arkeologisk undersdkning for planens soédra del. Hir uppticktes en tidigare
okind fornlimning.

Riksantikvariedimbetet gér bedomningen att fornlimningarna dr av sidan karaktir att de
bor bli féremal for en arkeologisk forundersokning. Tillstind till en eventuell arkeologisk
térundersokning soks hos Lansstyrelsen.

Planbeskrivning 7



Planférslag
Tvd omriden dir forundersokning rekommenderas kommer i planforslaget att markeras som
naturmark och en férunders6kning bedéms dérfor inte vara nddvindig.

Planerad vigdragning paverkar dock fornlimning RAA 521 och RAA 520. Kommunen har
bestillt en arkeologisk forundersokning for dessa omréiden.

Geotekniska forhallanden

I samband med planprogrammet togs en geoteknisk utredning fram fér den norra delen
planomridet (Norconsult 2010-11-17). I samband med detaljplanen har en kompletterande
utredning tagits fram for den sodra delen av planomridet (Norconsult 2015-06-25). Jord-
lagren inom hela omradet bestir huvudsakligen av torrskorpelera, lera och friktionsjord pé
berg. Marknivan inom den norra delen av omradet varierar mellan +7 och +15. I den s6dra
delen varierar marknivan +9 och +18. Markytan sluttar svagt mot nordvist.

Enligt de geotekniska utredningarna (Norconsult 2015, Norconsult 2010) bedéms stabilite-
ten inom planomradet vara tillfredsstillande for framtida exploatering av planomridet enligt
antagna forutsittningar.

Resultatet av utredningarna visar att leran tél cirka 20 kPa belastning i storre del av omridet
och en belastning pé cirka 40 kPa i delar av det s6dra omrédet.

Lerlagren har en varierande 6verkonsolideringsgrad inom planomridet vilket innebir att
grundliggning kan utforas pa olika sitt inom omridet. Grundliggning av planerade bygg-
nader och 6vriga anldggningar inom planomradet rekommenderas att utféras med palar for
storre delen av planomradet. Litta och mindre sittningskinsliga byggnader kan méjligen
grundldggas med platta pa mark.

Eftersom djupet till fast botten/berg varierar inom planomradet bér kompletterande geotek-
nisk undersokning utféras vid detaljprojektering. Undersdkningen ska ange djupet till fast
botten/berg for bestimning och dimensionering av paltyp. Byggnadstekniska atgirder som
medf6r permanent grundvattensinkning bor ej utféras for att minimiera risken for sitt-
ningar.

Med hinsyn till lerans varierande sittningsegenskaper inom planomradet begrinsas uppfyll-
nader till maximalt 10 kPa, dvs 0,5 m ifran befintlig markyta for storre delen av omradet.
Inom en del av det sédra omradet kan eventuellt hogre uppfyllnader tillatas beroende pé val
av grundliggningsmetod samt nivésittning av marken/byggnader. Detta ska i si fall utredas
tor varje enskild tomt/byggnad.

Avschaktning inom planomradet begrinsas till 0,5 m fran befintlig markyta med hinsyn till
stabilitetsférhallanden i anslutning till fastmarksomradet. Avschaktning storre 4n 0,5 m ska
toregis av en geoteknisk stabilitetsutredning.

Anslutande ledningar till byggnader som ska pélgrundliggas ska utféras med flexibla in-

kopplingar for att forhindra ledningsbrott vid eventuella marksittningar.

Eftersom djupet till fast botten/berg varierar inom omradet ska risken fér differenssitt-
ningar beaktas vid detaljprojektering och kompletterande geoteknisk undersokning behéver
utforas i flertalet fall.

Planforslag
Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas.
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Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Planomradet dr i sin helhet obebyggt. P4 den 6stra sidan om Orrelundsvigen ligger tre
bostadshus. Dessa dr inlosta av Kungsbacka kommun. I anslutning till planomradet s6dra
del ligger ett mindre bostadsomréide, med ett tiotal hus. Bostadsomridet har i dagslaget sin
tillfart via Orrelundsvigen.

: _
Bostadsbebyggelse i den s¢dra oc

Kommersiell och kommunal service

Vister om vistkustbanan ligger i dag ett strre verksamhetsomride med en variation av
verksamheter och foretag. Fjiris stationssamhille dr utpekat av kommunen, utifrin sitt goda
transportlidge, som limpligt for etablering av nya verksamheter.

Verksamhetsomradet 6ster om jarnvagen.

Planbeskrivning 9



Nya bebyggelsens placering och utformning

Omridet planeras med utgangspunkten att logistikverksamhet ska kunna etableras inom
omradet. Foljande forutsittningar bedoms krivas for logistikverksamhet:

* En terminalbyggnad f6r logistikverksamhet pi 15 000 kvadratmeter som eventuellt kan
byggas ut med ytterligare 15 000 kvadratmeter.

* In- och utlastning till en terminalbyggnad sker via portar med backrérelser for lastbil pa
upp mot 75 meter.

*  Krav pd en sammanhingande byggnadskropp utan nivaskillnader.
*  Yta for uppstillning av lastbilar och trailers.
*  Byggnadshdjd pa 12 meter.

Planforslag

For att skydda utblicken 6ver Fjiraslitten markeras ett omrade i den norra delen av planen,
ddr byggnader inte fir uppféras och dir plantering ska finnas. I de norra delarna av planen
ar hogsta nockhojd satt till 12 meter. For att klara framtida behov av uppstillning och par-
kering dr byggritten i den norra delen av planen satt till 50% av fastigheten.

I planomridets sodra del skyms utblickarna éver Fjiraslitten av hojdpartiet i 6st. Aven hir
ar hogsta nockhéjd 12 meter men byggritten regleras till 40% av fastighetsarean. I planom-
radets vistra del sitts nockhéjden till 10 meter for att bittre stimma 6verens med verksam-
heterna pa den motsatta sidan av Vistkustbanan. Omradet kommer troligtvis kinnetecknas
av verksamheter som kan vara storre eller mindre tillverkningsindustrier, lager- och logis-
tikverksamhet samt kontor.

I planomradets sodra del limnas ett skyddsavstand pad 100 meter med naturmark. Detta
innebdr att avstindet mellan den planerade exploateringen och befintliga bostider uppgér
till ca 150 meter. Det dr viktigt att verksamheter med omgivingsstdrning placeras si lingt
frin bostidderna som mojligt. Verksamheter som etableras ndrmast naturomradet i séder kan
med fordel placera kontorsdelar och personalutrymmen mot den sddra sidan. All kvarters-
mark inom planomradet, cirka 20 ha far markanvindningen industri. Detta betecknas med
symbolen J, pa plankartan.

Gator och trafik

Jarnvéag

Planomradet grinsar i oster till Vastkustbanan vilken ér utpekad som riksintresse och pri-
mirt strak for farligt gods.

Gatunat

Planomrédet har ett bra transportlidge utifrin nirheten till Varbergsvigen och E6:an.
Planomridet ansluter i norr till Tostaredsvigen ( Vig 916) som ir utpekad som prioriterad
for tung transport i NRL( néringslivets transportnit). Trafikmangden pa Tostaredsvigen
uppmiittes senast 2007 och visade da pa en ADT (irsdygnstrafik) pa 5213 fordon/dygn varav
430 lastbilar. Trafikverket som dr vighallare for Tostaredsvigen uppgav i sitt samradssvar till
planprogrammet att en generellt prognostiserad 6kning av trafiken pi Tostaredsvigen skulle
ge en ADT av 6300 fordon vid ir 2020 och 7300 vid 4r 2030. I samband med detaljplanen
har en trafikutredning tagits fram for att visa pa trafiklésningen inom omradet (Romboll
2015-06-30). Trafikutredningen visar pa att en utbyggnad av omradet kan leda till en trafik-
okning av 440-1400 fordon per dygn pi Tostaredsvigen. Di det i dagsliget inte finns nigon
intressent for den s6dra delen av planomradet dr det svért att f4 en mer exakt siftra f6r hur
stor trafikokning forslaget kan innebira.
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Planférslag

Planomradet foresls angdras via en ny infart frin Tostaredsvigen i planomridets norddstra

del och vidare med en ny gata som gér i planomradets 6stra del, parallellt med Orrelundsvi-
gen. Orrelundsvigen bedéms vara for smal for att anvindas f6r angéring av omrédet och har
dven en bevarandevird allé. Storsta delen av allén foreslas skyddas genom att marken avsitts
som naturomrade.

Det lokala trafiknitet inom kvartersmarken kommer inte regleras i detaljplanen. Pa illustra-
tionen, pa sidan 6, visas hur en ny gata som beliggs pa kvartersmark kan forsorja fastigheter
vister om kraftledningarna. Gatans slutliga placering avgors dock av den slutliga utform-
ningen av de ny fastigheterna i omradet.

Gang- och cykeltrafik
Varken inom planomradet eller i dess niromrade finns nagra ging- eller cykelvigar.

Planforslag

I samband med utbyggnaden av omréidet ska en ny gang- och cykelvig byggas lings
Tostaredsvigen. Den nya ging och cykelvigen ligger utanfor planomradet men mark har
reserverats lings Tostaredsvigen for att mojliggora att gang-och cykelvigen kan byggas.
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Utdrag ?rén skiss till ny gang-och cykelvdg langs Tostaredsvagen, Romboll 2013
Ging- och cykelvigen ska ledas lings Tostaredsvigens sédra sida under jirnvigsbron och
fram till Fjiras station.

I den norra delen av Orralundsvigen foreslis vigen stingas av for biltrafik och géras om till
gang- och cykelvig. I planomridets vistra del skapas ett omriade med anvindningen giang-
och cykelvig. Detta for att mojliggora en koppling mellan orrelundsvigen och den planerade
vindplatsen for skolbussen.

Parkeringen
Verksamheternas parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastigheten.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplats dr "Fjirés station” som ligger vid korsningen Varbergsvigen/
Tostaredsvigen. Skolbussen vinder idag pa en vindplats precis i anslutning till infarten till
Orrelundsvigen.

Planférslag

Vindfickan f6r skolbussen foreslis flyttas lingre sdderut, enligt trafikutredningen (Rambéll
2015-06-08).
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via dkerdrineringar i 6st-vistlig riktning. Drineringen mynnar
ut i ett djupt dike som ledes lings jirnvigen norrut till Hovmannein. Hovmannein mynnar
i sin tur ut i Kungsbackafjorden vid Askatorps naturreservat. Hovmannein ir kraftigt
paverkad av ndringsimnen frin omgivande odlingsmarker och utgor ett av Kungsbacka
kommuns mest nirsaltbelastade vattendrag. An har generellt liga naturvirden men

utg6r lek- och uppvixtlokal for havséring och stationdr 6ring, vilket hdjer naturvirdet.

I samband med detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram ( Rambéll 2015-12-
01). Utredningen foreslir att dagvatten tas om hand lokalt i en serie dammar i omradets
nordvistra del innan det nar befintligt dike i norr. Anmilan om dagvatten ska goras till
Milj6 & Hilsoskydd minst 6 veckor innan anliggningen installeras.

Planforslag

Dagvattendammar féreslis placeras i omréidets nordvistra del, inom ett naturomride. Dag-
vatten ska ledas dit via dagvattenledningar som lokaliseras parallellt med hégspannings-
ledningen. Detta omrade reserveras i ett u-omréade pa plankartan. Inom kvartersmarken
toreslas dagvattnet fordrojas i magasin inom framtida fastigheter. Befintligt dike som korsar
omridet foreslas kulverteras och samlokaliseras med den nya lokalgatan som ska korsa om-
radet.

Forslag 2 i dagvattenutredningen ska i storsta man f6ljas. Krav pa oljeavskiljare stills i sam-
band med exploatering av omréadet. Dispens frin biotopskyddet och anmilan om vattenverk-
samhet kommer att sokas innan planen antagits.

Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp gar parallellt med Vistkustbanan, i an-
slutning till planomradets vistra del. Det ér viktigt att det vid utbyggnaden inte uppstéir en
konflikt mellan foreslagna dagvattendammar och befintliga ledningar. Tillgingligt tryck for
dricksvatten i férbindelsepunkt ar normalt cirka + 40-50 meter vattenpelare. Onskas hogre
vattentryck far detta ordnas med privat tryckstegring pa respektive fastighet.

Planférslag
Omradet ska anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost finns i omradets sydvistra del. En utbyggnad av omradet kriver
att fler brandvattenposter byggs.

Planférslag
Brandvattenposter ska byggas ut for omradet och utformas i enlighet med VAV P83 och
P76.
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Varme
Hur byggnaderna ska uppvirmas ir inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).

El och Tele

Planomradet korsas i nord-sydlig riktning av en luftledning. I diskussioner med ledningsi-
garen Ellevio ( tidigare Fortum) har bedomningen gjorts att det dr mycket kostsamt att
griva ner ledningen. Ledningen foreslds dirfor vara kvar som en planeringsforutsittnig. I
omradets sydostra del gar en markledning inom planomradet.

Det finns inga exakta grinser for hur nira elkraftledningar man kan bygga. Fortum rekom-
menderar att zoner med en bredd pa 10 meter pa vardera sida om ledningen ska vara helt
bebyggelsefria. Inom 50 meter frin ledningarna ir det en "elektrisk grazon” dir visst utnytt-
jande av marken kan vara moéjlig. Det man miste ta hdnsyn till hér dr att ledningarna kan,
vid en eventuell olycka, komma i kontakt med marken. I detta omrade far féremal som leder
strom eller kan ta eld inte finnas, t.ex. av metall eller trd. Det ir darfor inte rekommenderat
att ha permanent parkering hir.

Forutom den direkta el- och brandfaran innebir elkraftledningar dven elektromagnetiska
falt. Filten mits i pT (microtesla). Miljokonsekvensbeskrivningen ( Norconsult 2016) re-
kommenderar att inga nya byggnader dir minniskor vistas stadigvarande far uppféras inom
omraden dir de elektromagnetiska filten overstiger 0,4 pT. Efter 50 meter frin ledning-
arna bedoms de elektromagnetiska filten frin ledningarna understiga 0,2 WT. Kommunen
bedémmer att det dr mojligt att uppfora byggnader dir manniskor inte vistas stadigvarande
ndrmare dn 50 meter frin ledningarna. Om mer personintensiva byggnader ska kunna upp-
toras hir si behover det i sa fall sikerstillas att strilningen frin ledningen understiger 0,2
HT och att det totala strilningsvirdet understiger 0,4 pT.

Planforslag

Planférslaget innebir att ett omrade 10 meter frin var sida av ledningarna begrinsas fran att
bebyggas. Inom 50 meter frin ledningen sitts bestimmelser som innebir att inga byggnader
far uppforas i ledande eller brannbara material. Inom 50 meter frin ledningarna giller dven
bestimmelsen att inga byggnader dir manniskor vistas stadigvarande far uppforas dir vir-
den frin ledningarna 6verstiger 0,2 pT. Detta giller exempelvis kontor och personalutrym-
men. Bida ledningarna i omradet skyddas i detaljplanen med ledningsritt, markerat med ”1”
respektive "u” pa plankartan. Inom hela omradet markerat med J, dr det mojligt att uppféra
transformatorstation.

Bredband
Anslutningspunkt f6r bredband finns lings jarnvigen i planomradets vistra del.

Avfall
Erforderliga utrymmen fér 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

Verksamheterna inom planomradet fir inte vara storande for omgivande bostadsbebyggelse.
Detta innebir att bullernivin vid befintliga, kringliggande bostider inte far 6verstiga 50
dBA vardagar kl 06-18 och inte 45 dBA 6vriga dagar och tider.

For verksamheter finns endast riktlinjer £6r bullervirden inomhus, 35 dba ekvivalent och
50 dBA maximalt. Det innebir att ljudnivéer vid fasad inte far 6verstiga 65 dBA ekvivalent
ljudniva och 80 dBA maximal ljudniva. Hogre virden dn si kriver fonster med god ljudiso-
lering for att klara riktlinjerna inomhus.

Planférslag
Planerade verksamheter inom omrédet ska folja dessa riktvirden, men det regleras inte i
detaljplanen. Reglering av bullernivéerna sker i bygglovsskedet.

Farligt gods

Planomradet grinsar i vist till Vistkustbanan vilken anvinds for transporter av farligt gods.
Linsstyrelsen i Hallands lin har tagit fram riktlinjer for planering av omriden i nirheten

av farligt godsleder ( Linstyrelsen 2011). I riklinjerna rekommenderas ett avstind mellan
Vistkustbanan och industri/kontor till 50 meter. Linsstyrelsen har i sitt samréidsyttrande till
planprogrammet papekat att for att sikerheten ska kunna tillgodoses inom omradet behéver
dven foljande krav framga:

* Inom 60 meter frin Vistkustbanan ska man férhindra att vitska rinner in pa omréidet
genom barridr eller dike.

*  Inom 60 meter frin Vistkustbanan ska sidoomridet lings med jirnvigen utformas pi
ett sitt som begrinsar konsekvenserna av ett ursparat tag.

* Inom 50 meter frin Vistkustbanan ska luftintag placeras si langt ifran jirnvigen som
mojligt.

*  Entréer/ lastintag etc. placeras pa limpligt sitt sa de inte vetter mot riskkallan.

Planforslag

Planforslaget innebir att ett omrade pa 50 meter fran jirnvigen markeras som ett omrade
ddr inga byggnader fir uppféras; prickad mark pa plankartan. Utover detta ska rekommen-
dationerna i riktlinjerna foljas.

Raddningstjansten

I sitt svar till Planprogrammet informerade riddningstjinsten om att omradet ligger utanfor
det omrade ddr riddningsinsats kan forvintas ske inom 10 minuter vilket dven inbegriper
riddningstjinstens maskinstege. Vidare informerade riddningstjinsten om att avstandet
mellan byggnaders entréer och riddningstjinstens fordon inte far éverstiga 50 meter.

Planforslag

Planerade byggnader inom omradet ska f6lja dessa krav. Slutgiltig reglering av placeringen
av entrérna kommer ske i bygglovet.
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Overviaganden och konsekvenser

Behovsbedémning

Med st6d av framtagen miljéutredning (Norconsult AB 2009) gjorde Kungsbacka kommun,
i planprogrammet for aktuellt omride, bedémningen att det inte gar att utesluta att plan-
forslaget medfor betydande miljopaverkan och att en Miljokonsekvensbeskrivning( MKB)
ddrmed behover upprittas. Risk for betydande miljépaverkan bedémdes frimst kunna upp-
sté till £6ljd av 6kade transporter och bullernivier genom en etablering av transportintensiva
och stérande verksamheter inom planomrédet. I samband med planprogrammet har dven
avgriansningen av miljokonsekvensbeskrivningen samratts med Linsstyrelsen.

For detaljplanen har en Miljokonsekvensbeskrivning dirfor tagits fram av Norconsult (
Norconsult 2016-02-11)

Miljokonsekvensbeskrivningen behandlar miljéfaktorerna Natur, kulturmiljé & rekreation,
Landskapsbild, Markférhillanden, Vattenforhillanden, Trafik, Buller och vibrationer, Luft-
milj6, Hilsa och sidkerhet och Naturresurser. Vidare gors en avstimning av hur aktuell plan
paverkar gillande miljokvalitetsmél och miljokvalitetsnormer.

Natur, kulturmiljé6 & rekreation

En utbyggnad av planomradet medfor frimst att akermark utan nagra hogre naturvirden tas
i ansprak. Négra enstaka skyddsvirda tridd i allén i planomradets 6stra del riskerar dock att
avverkas.

En utbyggnad bedéms inte paverka omridets rekreationsmajligheter i nidgon storre utstrack-
ning. Utbyggnaden innebir ett ingrepp i en sirskilt virdefull kulturmilj6 och ett bevarande-
virt odlingslandskap. Planerad utbyggnad medfér dven att nirboendes utblickar mot 6ppet
odlingslandskap forsimras. Patriffade fornlimningar i omrédets sédra del bevaras inom na-
turomrade medans fornlimningarna i planens 6stra del foreslas dokumenteras och tas bort.
Konsekvenserna for natur, kultur och rekreation bedéms sammantaget bli smi till mattliga.

Landskapsbild

En del av det bevarandevirda odlingslandskapet kommer att forsvinna till £6ljd av pla-

nen. Detta giller dven for utblickarna éver det 6ppna odlingslandskapet f6r passerande pa
Tostaredsvigen samt for boende pa Orrelundsvigen och séder om omréidet. Vyn frin Fjiris
Bricka mot Kungsbackafjorden, 6ver Fjireslitten, bedoms dock inte paverkas da omradet
skyms av hojdomradet vid Duvehed, forutsatt att byggnadernas hojd ej medfér en stérning.
Triadraden lings Orrelundsvigen bor si lingt som mojligt bevaras for att undvika att land-
skapsbilden ytterligare f6rindras. Konsekvenserna for landskapsbilden ér stor lokalt men
liten pa regional niva.

Markforhallanden

Befintlig stabilitet inom planomridet bedéms som tillfredstillande. Vid en utbyggnad krivs
grundforstirkningar med pélar for sittningskdnsliga byggnader. Stabilitetskontroll beho-
ver ske for avschaktningar med mer dn 0,5 frain markytan. Ledningsdragning bér ske med
flexibel inkoppling. Risken for fororeningar i mark och grundvatten inom planomradet
bedéms som mycket liten, forutsatta att omraden nirmare befintlig och tidigare banvall ej
tas i ansprak. Inga markmiljétekniska undersékningar bedéms som nédvindiga.
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Vattenforhallanden

Planférslaget innebir en férindrad markanvindning vilket dndrar karaktiren pa belast-
ningen till Hovmannedn. Halterna av metaller och andra miljéskadliga dmnen i dagvatten
ar normalt hogre dn i drineringsvatten fran dkermark. Foreslaget dagvattensystem dir
dagvattnet tas omhand lokalt, med hjilp av f6rdr6jning och rening i en dagvattendamm och
genom rening av dagvatten frin hirdgjorda ytor via oljeavskiljare, bedoms dock begrinsa
belastningen och minska féroreningsbelastningen pa Hovmannean och Kungsbackafjorden
nagot jamfort med idag.

Strandskydd

Inom arbetet med detaljplanen har ett felaktigt underlag gillande strandskyddet upptakts.
Materialet gillande strandskyddet har visat en utrdkning for ett dikes 6ster om omradet som
inte varit uppdaterat. Det d4r kommunens bedémning att detta dike inte omfattas av strand-
skydd och kommer formellt tas bort av férvaltningen av milj6é och hilsoskydd.

TRRERN R e B

Trafikrelaterade fragor

Planerad verksamhet innebir en okad trafikbelastning pé vig 916 (Tostaredsvigen). For bo-
ende lings vig 916 (Tostaredsvigen) beriknas ekvivalenta ljudnivan i framtiden att 6ka med
mindre 4n 0,5 dBA jimf6rt med nuldget. Maximala ljudnivin kommer inte att férandras.
For verksamheter finns endast riktvirden for buller inomhus. For att klara riktvirdena for
lokaler som avser kontorsarbete, enskilt arbete, samtal eller vila med normala treglastonster
krivs ett avstind pa mellan 70 och 300 meter mellan jirnvdgen och nirmaste fasad beroende
pa om marken dr hard eller mjuk. Frin Tostaredsvigen krivs ett avstind pa 20-25 meter
mellan vigmitt och fasad.

Halsa och sakerhet

Planerad utbyggnad uppfyller rekommenderat skyddsavstind for verksamheter mot Vist-
kustbanan. Med limpliga byggmetoder bedéms inga stérande vibrationsnivier uppsta i pla-
nerade byggnader. For att undvika risker i nirheten av kraftledningarna sitts ett skyddsav-
stind pi 50 meter. Genom berikningar och mitningar kan dock en mer specifik skyddszon
kring ledningarna tas fram alternativt kan atgirder som reducerar magnetfiltet bli aktuella.
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Planerad utbyggnad innebir att transportintensiv och i viss mén stérande verksamhet kan
placeras i anslutning till befintliga bostider i séder. For att uppfylla Boverkets skyddsavstind
och undvika storningar f6r dessa bostidder genom t.ex. buller och trafik har ett skyddsav-
stind pa 150 meter planerats till nirmaste bostadshus.

Naturresurser

Programomridet ligger inom utvecklingsomradet for Fjiras enligt kommunens 6versikts-
plan, varfér kommunen i princip tagit stdllning till att en exploatering pa aktuell jordbruks-
mark dr méjlig enligt 3 kap 4 § MB. Detaljplanen innebir en férindrad markanvindning
ddr jordbruksmark tas i ansprak for verksamheter. Detaljplanen bedéms vara av samhalls-
intresse och omradet har flera kvaliteter som motiverar en forindrad markanvindning.
Lokaliseringen tar i ansprik jordbruksmark men etableringen ir strategisk pa s sitt att den
samlar etableringar av verksamheter och industrier i anslutning till goda transportférbindel-
ser. Alternativa lokaliseringar som inte innebér ianspriktagande av jordbruksmark bedéms
inte finnas som motsvarar planforslagets strategiska lige. Malet dr att storande verksamheter
pa sikt ska flyttas frin kommunens mer titbefolkade orter.

Utbyggnaden kan paverka tridraden lings Orrelundsvigen och paverkar omradets 6ppna
dike, varfor dispens fran biotopskyddet krévs frin linsstyrelsen enligt 7 kap 11 § MB.

Utbyggnaden ger upphov till en viss dagvattenpaverkan pa Hovmanneéin och den skydds-
virda slutrecipienten Kungsbackafjorden. Med féreslaget dagvattensystem bedoms inga
mirkbara effekter pa recipienternas vixt- och djurliv uppsti, medan en okinslig utbyggnad
kan bidra till att 6ka pd befintlig féroreningsbelastning pa vattendraget och havet.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Enligt Miljokonsekvensbeskrivningen ( Norconsult, 2016) kommer miljokvalitetsnormerna
tor luft dven i framtiden understigas med marginal. Se bilagad miljokonsekvensbeskrivning
tor en utforligare beskrivning.

Miljokvalitetsnormer fér vatten, 5 kap miljéobalken

Enligt Miljokonsekvensbeskrivningen ( Norconsult, 2016) kommer inte miljokvalitetsnor-
merna for vattenkvalitet paverkas nimnvirt av forslaget. En forutsittning ér att foreslagen
dagvattenhantering efterlevs. Istillet kan utbyggnaden medfora att nirsaltsbelastningen
minskar nagot frin planomradet, vilket i viss min kan bidra till att Kungsbackain uppnar

en god ekologisk status till ar 2021.

Paverkan pa Natura 2000

Kungsbackafjorden utgor ett natura 2000 omrade och paverkas av dagvatten frin omgivande
omraden. Med foreslagen dagvattenhantering bedoms natura 2000 omrédet inte paverkas
Negativt. Eventuellt skulle en f6rdréjning och rening av dagvattnet kunna ge positiva ef-
tekter pa niringsimnestillforsel pa grund av minskat lickage.
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Genomforandefragor

Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska dtgirder som
behovs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljplanen
och fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor
Tidsplan
For detaljplanen giller att laga kraft prelimindrt berdknas till Q2 2016.

Projektering av lokalgator, ging och cykelbanor, vatten- och avloppsledningar kan eventuellt
ske parallellt med detaljplanearbetet. Utbyggnad av allmidnna anliaggningar kan starta nir
faststilld detaljplan finns.

Genomférandetid
Genomforandetiden dr 15 ér rdknat frin det datum dé planen vunnit laga kraft.

Markagoforhallanden
Kungsbacka kommun dger fastigheten Duvehed 2:14 inom planomradet.

Huvudmannaskap - allman plats

Kommunen dr huvudman fér allmén plats inom planomradet. Allminna platser i planen ar
gata, ging- och cykelvig och naturomrade. Det innebir att kommunen svarar f6r utbyggnad
och framtida drift och underhill av gator, natur mm. Trafikverket dr huvudman f6r Tosta-
redsvigen norr om planomrédet.

Anlaggningar inom kvartersmark

Omridet ska bebyggas med verksamhetslokaler tex lager med tillhérande kontor. Parkering
hianforlig verksamheten ska ske inom kvartersmark. Utbyggnad inom kvartersmark utfors
och bekostas av kommande nya fastighetsigare. Utover byggnation av husen anligger ex-
ploatdren bl.a. kérytor, parkering, ledningar och dagvattenanliggning inom kvartersmark.

Anlaggningar utanfor planomradet
Eventuella atgirder pa Tostaredsvigen utfors i samrid med Trafikverket.

Kommunen utfor ging- och cykelvig lings Tostaredsvigen till Fjiris Stationssamhille.

Avtal
Avtal om 6verlitelse av kvartersmarken kommer att triffas efter det att detaljplanen vunnit

laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Kvartersmarken inom planomradet kommer successivt att delas upp i mindre fastigheter
genom avstyckning.

Kommunen kommer att 6verlata kvartersmarken di intressenter finns. Fastighetsbildning,
servitut och ledningsritt ska vara genomférda innan bygglov beviljas.
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Angoring till omridet sker via en ny lokalgata som byggs parallellt med Orrelundsvigen.

Orrelundsvigen norra del foreslas 6verga till att bli GC-vig. Orrelundsvigen forvaltas av en

vigsamfillighet.

Servitut och ledningsratt

En hégspanningsledning passerar planomréadet. Ledningsritt ska inrittas/dndras for befint-
liga och tillkommande ledningar inom planomradet. Ledningsritt kan dven bli aktuellt f6r
ndtstation, kraftledning mm.

Tekniska fragor

Trafik

Tillfart till planomradet sker frin Tostaredsvigen via en ny gata. Orrelundsvigen ansluter
till den nya lokalgatan. Orrelundsvigen forvaltas av en vigforening.

Gang- och cykelvagar
Ging- och cykelvig kommer att anliggas utmed Tostaredsvigen. S6dra delen av Orrelunds-
vigen overgir till ge-vig.

Parkering
Parkeringsbehov f6r planerade verksamheter ska 16sas inom respektive fastighet pa kvarters-
mark.

Kollektivtrafik
Befintlig hillplats for skolbussen flyttas. Nytt lige for hillplats illustreras i planforslaget.

Vatten och avlopp
Forvaltningen f6r Teknik anvisar férbindelsepunkt for anslutning av dricksvatten och spill-
vatten efter bestdllning fran exploatéren.

Anliggningsavgifter for vatten och avlopp kommer att tas ut enligt vid anslutningstillfallet
gillande taxa.

Dagvatten
Dagvattendammar anldggs inom naturomridet i nordvistra delen av planomrédet.

Dagvatten ska tas om hand lokalt inom respektive fastighet. Innan dagvatten fran kérytor
och parkeringsytor avleds till allmidn dagvattenledning/dagvattendammarna ska vattnet
renas med oljeavskiljare samt déirefter fordréjas. Utformning gors i samrad med Miljo- och
Hilsoskydd i Kungsbacka kommun.

Materialval f6r utvindiga ytor bor viljas med omsorg om miljon. Till exempel bor oskyd-
dade ytor av koppar eller zink undvikas for att minska risken for féroreningar i dagvattnet.
Forvaltningen f6r Teknik ska dga och ha driftsansvar f6r allménna dagvattenledningar.

Befintliga ledningar

Planomradet berérs av hogspanningsledning for el. Ledningen sikerstills med u-omrade
och ledningsritt.
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El- och fjarrvarmeledningar
Ledningar for el och tele finns utbyggt till omradet. Behov av ny transformatorstation/
kopplingsstation utreds inom ramen f6r detaljplanarbetet.

Skyddsomraden
For verksamheter och byggnader ska de riktlinjer och krav pi skyddsavstand till jirnvig som
Riddningstjinsten stiller uppfyllas, och som framgér av plankartan och planbeskrivningen.

Markmiljo
Exploatorerna ska genomféra mer detaljerade markmiljoundersékningar innan byggnation
tar paborjas.

Luft och buller
Bullermitningar genomférs vid behov.

Geoteknik

Oversiktliga geotekniska undersokningar har utforts. Detaljerade geotekniska utredningar
ska utforas och bekostas av exploatérerna i samband med projektering och utbyggnad av
byggnader och anliggningar.

Arkeologi

En arkeologisk utredning utférdes varen 2015. Berorda fornlimningar dr skyddade av
kulturminneslagen. Eventuella atgirder som utredningen férelidgger, utférs och bekostas av
kommunen innan utbyggnad av planomradet kan starta.

Ekonomi
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Utgifter:
Kommunen svarar for utbyggnad av allmién plats, flytt av befintliga ledningar, fastighets-
bildning, arkeologiska utredningar mm.

Inkomster:
Kommunen erhaller intikter bl.a. genom markférsiljning, gatukostnadsbidrag for del av
infrastrukturen, anslutningsavgifter.

Framtida drift- och underhallskostnader
Kommunen genom férvaltningen f6r Teknik belastas av framtida driftskostnader f6r lokal-
gata och dagvattenhantering. Kostnaderna har dnnu inte berdknats.

Ekonomiska konsekvenser for exploatérer

Exploatéren betalar ersittning for kvartersmark samt gatukostnadsersittning for del av
kostnader for utbyggnad av allménna anliggningar. Exploatorens ekonomiska dtaganden
gentemot kommunen regleras dels i ett principavtal och dels i kommande avtal om marké-
verlatelse.

Exploatoren bekostar sjilv anslutningsavgifter for vatten, avlopp, el, tele, fiberkabel mm.
Anslutningsavgifter betalas enligt gillande taxa till respektive huvudman enligt vid anslut-
ningstillfallet gillande taxa. Nar forbindelsepunkt dr upprittad intrider betalningsskyldig-
het.
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Medverkande i planarbetet

I planarbetet har deltagit tjinstemin frin berérda kommunala f6rvaltningar. Geoteknisk
undersokning, miljokonsekvensbedomning ir gjorda av Norconsult. Trafikutredning dr
gjord av Ramball.

Upprittad av planavdelningen i april 2016.

Jonas Alborn Elin Johansson
Planarkitekt Verksamhetschef Plan

For genomférandefragor:
Inger Gennerud

Strateg mark och exploatering

Kommunstyrelsens forvaltning
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