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Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ir att utoka befintligt
verksamhetsomréde i Bolsheden ytterligare
soderut, lings vig 158.

Detaljplaneforslaget dr i 6verensstimmelse med
kommunens 6versiktsplan, dir omradet ligger
inom centrum respektive centrumnira zon for
utvecklingsorten Kullavik.

Omradet omfattas idag inte av detaljplan.
Kommunen dger marken.

I dagsliget bestir omradet av uppfyllda massor
och ett parti berg i dagen i norr, séder dirom
tuktig akermark samt i vister ett skogsparti vid
foten av en hojdstrickning. En lokaliserings-
utredning har utférts, som motiverar
ianspraktagandet av jordbruksmark.
Skogsomridet vister om planomradet har
identifierats som naturvirdesobjekt klass 2.

Detaljplanen omfattar cirka 1,5 hektar mark.
Kvartersmark for verksamheter med anvind-
ning J (industri), K (kontor) och Z (verk-
samheter) omfattar ca 1,2 hektar av dessa.
Sammanlagt uppgar byggnadsarean for verk-
samheter till knappt 7000 kvadratmeter.

Den befintliga Bolshedens industrivig féreslas
torlingas med ca 190 meter for att ansluta till
de nya verksamheterna. Gatan avslutas i en
vindplats, men utrymme finns att i framtiden
forlinga gatan ytterligare soderut om behovet
uppstar.

Oster om lokalgatan féreslis en yta for
NATUR, for att uppni siikerhetsavstand till
vig 158.

En yta for teknisk anliggning, ndtstation for
el finns i detaljplanens norra del.

Kommunens samlade beddmning ér att
planen inte ger upphov till ndgon betydande
miljépaverkan. Med en god dagvattenhan-
tering s bedoms inga vatten att paverkas
negativt trots att marken till stor del hard-
gors. Kommunen gor vidare beddmningen att
planen inte genererar si stora trafikrérelser
att luftkvaliteten i ett sd vilventilerat omrade
paverkas alls. Under planprocessen sa har

en dagvattenhantering tagits fram, 6vriga
underlag som berdr miljé har ej bedémts som
nédvindiga att ta fram for den hér planen.
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Detaljplanen i korthet

7000 kvm BYA for
verksamheter

Planomrade:; 15 000 kvm




Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsnimndens arbetsutskott beslutade 2016-02-23 BNAU § 42 att uppdra it forvalt-
ningen att uppritta detaljplan for del av Bolsheden 1:2 i Kullavik, Kungsbacka.

Historik

Detaljplan f6r verksamheter inom del av Bolsheden 1:2 antogs av byggnadsnimnden 2021-
02-24 § 42. Detaljplanen 6verklagades och byggnadsnimndens beslut om antagande upp-
hivdes av Mark- och miljédomstolen. Mark- och miljédomstolen anférde att kommunen
inte har tillimpat bestimmelserna om hushallning med mark- och vattenomriden si som
det foreskrivs i 2 kap. 2 § PBL och 3 kap. 4 § MB. Brukningsvird jordbruksmark fér tas i
ansprak for bebyggelse eller anldggningar endast om det behévs for att tillgodose visentliga
samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allméin synpunkt tillfreds-
stillande sitt genom att annan mark tas i ansprik. Domen vann laga kraft 2022-02-08.

Detaljplanen provades pa nytt

Detaljplanearbetet aterupptogs frin granskningsskedet. En lokaliseringsutredning togs fram
som fortydligar och motiverar ianspraktagandet av jordbruksmark. Planhandlingarna har
reviderades och sidndes ut pd granskning till sakdgare, berérda och myndigheter pd nytt.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att utoka befinligt verksamhetsomrade i Bolsheden mot séder.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ligger rakt séder om ett befintligt verksamhetsomrade, Bolshedens verksam-
hetsomrade, och vister om vig 158, och bestir idag av skogs- och dngsmark pa cirka 1,5
hektar. Marken dgs av kommunen.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsorten for Kullavik i kommunens 6versiktsplan. Den
norra delen ingar i omréide utpekat som centrum och den sédra delen ingir i omrade utpekat
som centrumnira.

Detaljplaner
Det finns i dagslidget ingen detaljplan f6r det berérda omradet.

Kommunala beslut i ovrigt

I kommunens handlingsplan "Ny mark for niringslivet”, 2009, betonas behovet av nya verk-
samhetsfastigheter for att mota ett vixande behov. Denna detaljplan dr ocksi ett bidrag till
uppfyllandet av ett av kommunfullmiktiges kommunévergripande mal: att erbjuda det basta
foretagsklimatet i Vistsverige.

Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

I dagsliget bestir omradet av uppfyllda massor och ett parti berg i dagen i norr, séder ddrom
tuktig akermark samt i vister ett skogsparti vid foten av en hoéjdstrickning.

Uppfyllda massor och berg i dagen i omradets norra del.
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Marktyperna férdelar sig inom omrédet enligt kartbilden ovan.

Planbeskrivning 7



Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestér av ett bullerstort omrade nira vig 158 och bedéms inte innehilla nigra
hogre rekreationsvirden.

Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kidnda markféroreningar.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas bestir marken av urberg och ospecificerad glacial lera med
liag risk for radon.

Geotekniska férhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram av Norconsult 2017-
02-15. Jordlagren inom hela omradet bestar av lermark och fastmark. Marknivén sluttar
frin skogspartiet i vister fran +45 till +33 meter 6ver havet och 6vergar i ett plant akerparti
beldget +33 till +31 meter 6ver havet.

Planférslaget bedoms med hinsyn till de geotekniska forhéllandena vara limpligt att ge-
nomfora.

Byggnader inom fastmarkomradet bedoms kunna grundldggas med platta pa packad fyll-
ning pa springt berg. Packad fyllning pa naturliga berghillar maste undvikas eftersom de
ofta har en slit och brant lutande yta.

Byggnader med mattlig belastning inom lermarksomradet kan grundliggas med platta pa
mark om geotekniska férhallanden dr gynnsamma, bl. a. homogena geotekniska férhéllan-
den. Byggnader med stor belastning kan grundliggas med stédpalar till fast botten.

Byggnader kan dels hamna pa lermark och dels pa fastmark. Byggnader kan di grundliggas
med platta pa mark inom fastmarken samt stédpilar eller avschaktning inom lermarken.

Drinering av grundvatten fran berg dr en viktig aspekt nir grundlidggning projekteras.
Fuktskador kan annars uppsta vid grundplatta/grundmur.

Social hallbarhet - nuligesanalys

Mangfald

I nuldget bestar planomradet av dkermark vilket innebir att det inte finns ndgon méangfald
betriffande befolkning inom planomréidet. Narmast angrinsande bebyggelse utgors av ett
verksamhetsomréide. Bortom verksamhetsomridet finns ett omrade med ett tjugotal villor.

Vardagsliv

Planomradet kan i nuldget inte anses ha nagon storre betydelse i manniskors vardagsliv.
Planomradet ligger pa nira avstind till befintliga verksamheter, sdledes finns héir framforallt
dagbefolkning. Néigra lunchrestauranter finns. Ett stérre sammanhingande skogsomréide
med potential for rekreation, finns vister om planomradet.

Trygghet

Planomridet ligger i utkanten av befintligt verksamhetsomride. Aven efter att omradet
byggts ut kommer upplevelsen av att verksamheterna ligger i utkanten av omradet besta.
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N\ANGFALD

BLANDADE BOSTADER
BLANDAD BEFOLKNING
MANGFALD AV BESOKARE
GRANSER OCH LIKFORMIGHET

BOSTAD OCH ARBETE VISTELSE OCH MOTEN
HANDEL OCH SERVICE OFFENTLIGA/HALVPRIVATA YTOR
MALGRUPPER VARIATION AV AKTIVITETER

FRITIDSAKTIVITETER OCH SOC | A L LEKYTOR FOR BARN

REKREATION

HALLBAR-
HET

BEFOLKAT DYGNET RUNT KOLLEKTIVTTRAFIK,
AKTIVA FASADER GANG, CYKEL
OVERBLICKBARHET NARHET MELLAN MALPUNKTER ‘

KOPPLINGAR OCH STRAK
BARRIARER OCH HINDER Q

Det innebir en avsaknad av naturligt forbipasserande, vilket i f6rlingningen innebir en risk
for upplevd otrygghet. Nya byggnader bor utformas med aktiva fasader mot gatan och gatan
bor férses med god belysning for att oka trygghetskinslan.

Mobilitet

Omradet ligger pa 790 meters avstind till nirmaste busshallsplats med férbindelser bade
norrut till Géteborg och vidare, och olika destinationer inom Kungsbacka kommun. Det
korta avstindet till vig 158 innebir att det dr litt att ta sig med egen bil till Géteborg och
Kungsbacka och vidare dirifrin. For fotgingare finns en gingbana lings Bolshedens indu-
strivdg, men den upphor en liten bit innan det aktuella planomradet. For att kunna réra sig
tryggt som oskyddad trafikant till planomradet behéver det finnas en gang- och cykelbana.

Samvaro

Inom planomradet finns idag ingen sirskild malpunkt fér samvaro, ej heller bortom plan-
omrédet vilket isafall skulle ge upphov till f6rbipasserande.

Planbeskrivning 9



Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet ir i sin helhet obebyggt. Norr om planomradet finns ett befintligt verksam-
hetsomrade.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kinda fornminnen/fornlimningar. En begrinsad mojlighet for
idag okidnda fornlimningar i planomrédets vistra del i 6vre delen av sluttningen kan dock
noteras. 2 kap 10 § kulturmiljolagen (1988:950) ska f6ljas. Denna innebir att om fornlim-
ningar trots allt patraffas under grivning eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och f6rhal-
landet omedelbart anmalas till lansstyrelsen.

Kommersiell och kommunal service

Norr om planomridet finns ett antal olika féretag och en livsmedelsbutik.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet har ett bra transportlige utifrin nirheten till vig 158. Frin planomrédet tar
man sig till vig 158 via Bolshedens industrividg och vidare ut pa Lindomevigen och Lind-
dsmotet. Kommunen ir vighallare f6r Bolshedens industrivig och Trafikverket dr vighal-
lare for Lindomevigen och viig 158. Lindomeviigen har en ADT (irsdygnstrafik) pa 2500
fordon. Vig 158 har en ADT pi 5600 fordon. I samband med detaljplanen har en trafikut-
redning tagits fram av AFRY (2020-10-26). Enligt trafikalstringsverktyget alstrar exploate-
ringen 582 ADT, inkluderat nyttotrafik.

Gang- och cykeltrafik

En gingvig foljer Bolshedens industrivig, vilken slutar 130 meter fére planomradet.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshéllplatser dr beligna 790 meter bort. Expressbussarna X2 och X3 trafikerar
strackan och tar resenirer till Géteborg och Kungsbacka.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomridet avvattnas idag till Trafikverkets dike lings med vig 158.

Vatten och avlopp

Huvudledningar f6r kommunalt vatten och avlopp finns i Bolshedens industrivig.

Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandvattenpost ligger i Bolshedens industrivig, pa ett avstind av 30 meter frin
planomradet, 200 meter till planerad vindplan och 300 meter till planomridets sodra grins.
Kapaciteten pa allmint ledningsnit fér dricksvatten medger uttag av brandvatten motsva-

rande 10 1/s.
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Varme

Inom omrédet finns inte majlighet att ansluta sig till fjarrvirmenitet.

El och Tele

Inom omrédet finns luftledningar for tele ovan mark. Ledningarna kommer att raseras i
samband med exploatering av omrédet.

Bredband
Anslutningspunkt for bredband finns i Bolshedens industrivig,.

Avfall

Nirmaste dtervinningsstation finns vid Snipen, 1,3 kilometer at vister. Narmaste dtervin-
ningscentral finns vid Klovsten i Kungsbacka.

Halsa och sakerhet

Buller
Planomradet ar utsatt for trafikbuller frin vig 158.

Farligt gods

Planomradet angrinsar inte till transportled for farligt gods.

Tung transport

Vig 158 ir utpekad i NRL nit (niringslivs transportnit) som betyder att vigen ir
prioriterad f6r tung transport.

Trafiksékerhet
Lings vig 158 giller i enlighet med § 47 Viglagen att byggnad eller annan anldggning som

kan inverka negativt pa trafiksikerheten inte utan tillstind far uppforas inom 30 meter frin
vigomradet.

Viig 158:s sidoomréade behover utformas si att risken for svira personskador vid avkérnings-
olyckor forebyggs. Normalt ska det finnas en sa kallad sikerhetszon lings vigen, en zon med
jaimnt underlag, flack lutning och fri fran oeftergivliga hinder (hogre dn 0,1 m ovan markni-
vén), stup och djupt vatten (= 0,5 m). Vid det aktuella planomridet ska ovanstiende uppfyl-
las inom minst 8 meter frin vig 158:s vigkant.

Risk for 6versvimning/skred

Totalstabiliteten for planomradet ér tillfredsstillande med hinsyn till lerans hoga hillfasthet
och sma nivaskillnader inom lermarksomridet.

Risk for 6versvimning foreligger inte.
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Detaljplanens innebord

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogors for vilka férindringar som moéjliggors f6r néir de-
taljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstindig rattsverkan utan
fungerar som vigledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande féreskrifter
framgar av plankartan och planbestimmelserna.

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omrédet planeras med utgingspunkten att de nya byggnaderna ska ligga parallellt med vig
158 och didrmed samverka med 6vrig bebyggelse utmed vigen. Planomrédet blir en naturlig
avslutning i soder av Bolshedens verksamhetsomride. Langre soderut finns en histhage och
ett antal villor med utsikt 6ver hasthagen. I det aktuella planférslaget limnas en 6ppning for
torbindelse soderut som en mojlighet till framtida utveckling s6derut..

Radon

Dir sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Grundlaggning

Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas.

Trygghet och tillganglighet

Bolsheden industrivig dr belyst. Trottoar for giende kommer att finnas lings den planerade
torlingningen av Bolsheden industrivig.

Kulturmiljo

Inga kinda fornlimningar finns inom planomridet. Om fornlimningar trots allt patriftas
under grivning eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och férhallandet omedelbart anmailas
till lansstyrelsen, i enlighet med kulturmiljolagen.

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget innebir inga ytterligare behov av kommersiell eller kommunal service.

Trafik och parkering

Gator och vagar

Planomradet foreslas angoras via en ny infart som ansluter till den befintliga Industrivigen
fran norr.

Planomradet har ett bra transportslidge utifrin nirheten till vig 158 via trafikplats Lindas-
motet. Infarten till verksamhetsomradet Bolsheden ér utformad som en cirkulationsplats
med hég sikerhet och framkomlighet. Vig 158 ingar i det funktionellt prioriterade vignitet
— kollektivtrafik och daglig pendling. Vid planering av verksamheter som innebir 6kad tra-
fik pa en funktionellt prioriterad vig dr det extra viktigt att se till att tillgingligheten utmed
vigen inte piverkas negativt.
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En trafikutredning (AFRY 2020-10-26) har tagits fram, med syfte att underséka hur
exploateringen paverkar kapaciteten for Trafikverkets cirkulationsplats och trafikplats samt
bedéma hur trafiksikerheten i omradet kommer att paverkas. Kapacitetsanalysen genom-
fordes f6r nuliget samt for prognos ar 2040 inklusive den planerade exploateringen. Ka-
pacitetanalysen visade att belastningsgraden bade med nuligets trafik och 4r 2040 med
exploateringen édr pa onskvird niva i alla tillfarter i varje korsning. Sammantaget bedomdes
inte exploateringen foérsimra framkomligheten f6r bil i omréadet i nagon storre utstrickning.
Utredningen identifierade nagra brister i trafiksikerheten som redan idag finns pa platsen
och bedéms behéva dtgirdas oavsett om detaljplanen f6r Bolsheden byggs ut eller inte. En
okad trafikmingd i omradet kan dock 6ka riskerna ytterligare. Okad trafik kommer savil
fran Trafikverkets prognos som frin Bolsheden, dir Trafikverkets prognos stir for den tyd-
ligt storsta okningen.

Bolshedens industrivig dr en 7,5 meter bred gata med en separerad gang- och cykelvig pa
dess ostra sida. Gatan har kommunalt huvudmannaskap och férvaltningen for Teknik dr
vighallare.

Nir gatan f6rlings i och med nyetableringarna krivs det att gatan utformas med vindplats i
soder sd vighallningsfordon kan vinda, med en radie pd minst 9 meter och en yttre diameter
pa minst 21 meter. Gatans bredd bor vara 7 till 7,5 meter bred med en 1,75 meter bred trot-
toar.

Gang- och cykeltrafik

Cyklar fdrdas i blandtrafik frain Bolshedens industrivdg. En trottoar planeras att uppforas
lings vigen.

Parkering
Verksamheternas parkeringsbehov ska 16sas inom den egna fastigheten.

Behovet av parkeringsplatser f6r verksamheter dr beroende av vilken typ av verksamhet

som etableras dé vissa verksamheter dr mer besoksintensiva dn andra. Exempelvis skiljer sig
parkeringsbehovet f6r verksamhet med ett storre kontor frin en verksamhet utan kontor. Ett
parkeringstal riskerar darfor att lasa framtida verksamma inom planomradet till ett parke-
ringstal som dr f6r hogt gentemot verksamhetens faktiska behov.

Kungsbacka kommun har en antagen parkeringsstrategi for Kungsbacka stad. I parkerings-
strategin finns vigledning gillande parkeringstal. Parkeringstalet dr beroende av vilken typ
av verksamhet som etableras samt den sammanvigda tillgingligheten till omradet.

Kollektivtrafik
Befintlig tillgang till kollektivtrafiken anses tillfredsstillande.

Friytor och rekreation

Natur

Planférslaget innebir att skogspartiet och merparten av dkermarken tas i ansprak. En yta
lings med planomradesgrinsen lings vig 158 sparas som allmin plats NATUR med syfte

att hilla ytan fri frin oeftergivliga foremal av hansyn till vigomrédet.

Planférslaget har inte nigon markant paverkan péd landskapsbilden da det utgér en fortsitt-
ning pa ett befintligt verksamhetsomrade.

Planférslaget innebir att det befintliga verksamhetsomrédet i Bolsheden utokas séderut med
byggnader och verksamheter pa mark som i delar tidigare anvints som jordbruksmark.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag till Trafikverkets dike lings med vig 158. Avledningen bedéms
inte kunna fortsitta pa detta sitt efter exploateringen. Dagvattenutredningen féreslar att
allmin dagvattenledning anliggs och samforligges med dricks- och spillvattenledning i ny
infartsvig.

Dagvattenutredningen foreslar vidare att avledningen av dagvatten fran takytor respektive
vig- och trafikytor f6rdrdjs och renas i separata system innan avledning till allmidn dagvat-
tenledning. Dagvattenutredningen anger hur stora méingder dagvatten som far slippas pé
den allminna dagvattenledningen. Vidare foreslis att avskdrande diken anliggs for avled-
ning av vatten som rinner naturligt frin naturmarksomradet vister om planerad bebyggelse,

med avledning till vigdike.

Foreslagna 16sningar innebir att dagvatten avleds frin vig- och parkeringsytor till maka-
damdiken lings med lokalgatan. Dagvatten fran takytor foreslas avledas till ett dagvatten-
magasin med dagvattenkassetter, vars placering behéver beaktas sd att avtappningen kan ske
med sjdlvfall till den nya dagvattenledningen.

Dagvattenutredningen visar att vatten ansamlas i en svacka vister om vig 158. Trots en
trumma for avvattning under vig 158 finns dnda en risk for att vattnet kan paverka exploa-
teringen inom planomradet. Det aligger vighillaren Trafikverket att sikersstilla att vigen
avvattnas s att det inte paverkar intilliggande fastigheter.

Fastighetsbildningen avgér hur manga meter huvudledning som behéver byggas, var servi-
sanslutningarna och de sk. forbindelspunkterna ska placeras. Bedomd lingd pi dagvattenut-

byggnaden ir i detta skede ca 300 meter.

Planomradet ingir i avrinningsomradet till Haga 4, som mynnar i havet vid Haga kile i
Askimsfjorden. Enligt Kungsbacka kommuns dagvattenpolicy dr Haga a klassificerad som
kinslig.

Vatten och avlopp

Dricksvattenanslutning kan ske till allmént ledningsnit i Bolshedens industrivig men
behover byggas ut till nya fastighetsgranser. Fastighetsbildningen avgér hur ménga meter
huvudledning som behéver byggas, var servisanslutningarna och de sk. férbindelspunkterna
ska placeras. Bedomd lingd pa dricksvattenutbyggnaden dr i detta skede drygt 200 meter.

Ligsta normala vattentryck i férbindelsepunkt motsvarar nivin + 38 m (RH2000).

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for sprinkleranlidggningar tillits inte direktinkopp-
ling av konventionella sprinklersystem. En sprinkleranliggning kan da istéllet forsorjas via
fastighetens egen reservoar, tank, bassing, egen vattentikt eller liknande.

Spillvattenanslutning kan ske till allmint ledningsnit i Bolshedens industrivig men behover
byggas ut till nya fastighetsgrinser. Fastighetsbildningen avgér hur manga meter huvud-
ledning som behéver byggas, var servisanslutningarna och de sk. férbindelspunkterna ska
placeras. Bedomd lingd pa spillvattenutbyggnaden ir i detta skede drygt 200 meter.

Brandvattenforsorjning

Kapaciteten pa befintligt allmént ledningsnit for dricksvatten medger uttag av brandvatten
motsvarande 10 1/s. Kraven i VAV P83 ska f6ljas. Beroende pé vilken etablering som kom-
mer att ske inom planomradet kan kapaciteten pi brandattenledningarna beh6va uppgra-
deras. Exempelvis kraver brandvattenbelastningen en kapacitet om 20 1/s f6r att uppfylla
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kraven for verksamheter inom kategori B2. Denna kategori omfattar industriomriden med
brandsikra byggnader utan storre upplag av brinnbart material. Kommunens vattenled-
ningar behéver i sd fall dimensioneras upp pa en stricka av 215 meter, for att ansluta till
befintliga vattenledningar i ritt dimension, och en brandvattenpost behéver anordnas inom
planomradet.

Varme

Hur byggnaderna ska uppvirmas dr inte klarlagt. Krav pi byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler).

El och Tele
Anslutning till el, tele och fiber kan ske till befintligt nit norr om omridet.

Bredband
Anslutning till bredbandsnitet kan ske till befintligt nit norr om omradet.

Avfall

Erforderliga utrymmen for killsortering av vanliga sopor ska finnas inomhus och utomhus.
Sophanteringen ska ske med storsta hiansyn till miljon samt dtervinning av energi och mate-

rial. Utformningen ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2018).

Halsa och sikerhet

Buller
Reglering av buller sker i bygglovskedet.

Trafiksakerhet

Utrymme f6r sikerhetszon lings vig 158 sikerstills i plankartan.

Ett blindningsskydd far uppforas for att inte trafiken pa vig 158 ska storas. Utrymme for

detta finns inom det interna gatuomrédet.

Kérbarhet och tillginglighet for Riddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Raddningstjansten

Kérbarhet och tillginglighet f6r Raddningstjanstens férdon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Beskrivning av planbestammelser

I detta kapitel listas de planbestimmelser som ingdr i plankartan. Syftet med respektive
bestimmelse beskrivs for att 6ka forstielsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga

planbestimmelser dr formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning allman plats

Med allmin plats avses ett omride som i en detaljplan dr avsett f6r ett gemensamt behov
och kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Syftet med anvindningen ir att skapa mojlighet att
anlidgga en lokalgata, med trottoar, for atkomst till
det nya verksamhetsomradet och en vindplats i an-
vindningsytans sydligaste del.

GATA, |Gata

Syftet med anvindningen ér att skapa infiltrations-
mojligheter f6r dagvatten samt att sikerstilla en yta
fri fran oeftergivliga hinder med hinsyn till nirheten

till vig 158.

NATUR; | Natur

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomréide som inte ska utgéra allmin plats eller
vattenomrade. Anvindning av kvartersmark kan till exempel vara bostdder, detaljhandel el-
ler industri. Anvindningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera

anvindningar.
Sytar till att mojliggora for tekniska anldggningar,
E Tekniska anlaggningar | sisom transformatorstation och/eller tryckstegrings-
station.
] Industri Syftar till att sk.apa mojlighet for industri och lik-
nande anvindning,
K Kontor Syftar till att skapa mojlighet £6r kontor.
Syftar till att mojliggora f6r olika typer av verksam-
heter sisom hantverksféretag, mindre produktion och
Verksamheter, undan- | liknande. Forsiljning av varor som producerats inom
taget sidllanvaruhandel | omradet dr mojlig, dock inte varor som kriver ytterli-
gare varuleveranser till omradet, dirfor dr sillanvaru-
handel undantagen.
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Egenskapsbestammelser

Allman plats

Egenskapsbestimmelser for allmén plats reglerar hur en allmin plats ska ordnas eller skyd-

das.
Stérningsskydd far Syftet med bestimmelsen ar att sikerstdlla mojlig-
uppforas som skyddar | heten att uppfora blindningsskydd. Konstruktionen
M trafikanter pa vig 158 | behover vara eftergivlig med hinsyn till trafiksiker-
mot blindning. heten lings vig 158.
Kvartersmark

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning,
utformning och skydd av marken.

Hogsta nockhojd i
meter over angivet

nollplan.

Syftet med bestimmelsen dr att sitta en begrinsning i

hojdled pa tillkommande byggnader.

Storsta tillatna byggnadsarea dr 60% av fastighet-

Storsta byggnadsarea | sarean inom anvindningsomradet. Syftet med att

e ir <angivet> % per reglera exploateringsgraden dr att det inom fastighe-
fastighet ten ska vara mojligt att anordna tillfart, parkering och

liknande

Byggnad ska placeras | Syftar till att se till att byggnader inte hamnar for

) minst 4 meter frin nira fastighetsgrins och dirmed péaverkar byggritt pa
fastighetsgrins. intilliggande fastighet.
Skyltfnng far endast Syftar till att sikerstilla att ny bebyggelse far en

‘ ske pa fasad och ska full och samlad len .

1 N omsorgsfull och samlad gestaltning med anledning av
placeras lagre dn tak- dess exponerade lige vid vig 158
fotshojden. P & & 1%

Administrativa bestammelser

Administrativa bestimmelser anvinds for att reglera administrativa frigor som ror planom-
radet. Det kan handla om bestimmelser for exempelvis huvudmannaskap, genomférandetid
och markreservat.

Generell | Huvudmannaskapet | Bestimmelsen reglerar huvudmannaskapet for allméin
bestim- | &r kommunalt f6r plats inom detaljplanen. Kommunen ansvarar for att
melse allmin plats. bygga ut den allminna platsmarken.
Genomfoérandetiden | Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en
Generell |. ., .. . . .
bestime | & 5ar fran den dag | lagstadgad ritt att bygga enligt detaljplanen och de-
estat detaljplanen vinner taljplanen far inte dndras utan synnerliga skal forelig-
melse
laga kraft. ger.
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Omrédet fortsitter att vara ett obebyggt, bullerstért omrade med ringa rekreationsvirde.
Kommunen mister en méjlighet att utveckla omréidet och tillgodose niringslivets behov och
kan dirmed inte uppfylla de kommunala mélen.

Miljokonsekvenser
BEHOVSBEDOMNING ENLIGT MKB-FORORDNINGEN

For detaljplanen har en behovsbedomning gjorts for att ta reda pa om forslagets genom-
térande kan antas medféra betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin
bedémning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till f6rordningen om miljokonsekvensbe-
skrivningar.

. Detaljplanen bedéms inte medge anvindning som innebdr betydande paverkan pa
miljon. (PBL 4 kap 34 §)
. Detaljplanen bedéms inte innehalla verksamheter som kan paverka ett Natura

2000-omrade negativt.

. Detaljplanen bedéms inte medféra nigon betydande miljopaverkan utifran sina
karaktiristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av paverkan.

. Omrédet berdrs inte av strandskydd.

Planomradet omfattas av de sirskilda hushallningsbestimmelserna enligt 4 kap 2 och 4 §§
miljébalken.

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

En lokaliseringsutredning har tagits fram inom ramen for planarbetet. Utredningen jamfor
fem platser som har det gemensamt att de dr lokaliserade i ndra anslutning till vig 158. 1
utredningen jaimfors forutsittningarna for exploatering. Det aktuella omridet har bedomts
limpligast i nuldget, eftersom det ligger i anslutning till ett etablerat verksamhetsomrade
och kan dra nytta av befintlig infrastruktur. Hér finns heller inga kinda fornlimningar och
inget strandskydd berérs. Den jordbruksmark som omfattas av planomréidet upptar cirka
6500 kvadratmeter och har idag ingen egen tillfartsvig.

Kommunens samlade beddmning ér att planen inte ger upphov till ndgon betydande milj6-
paverkan. Med en god dagvattenhantering s bedoms inga vatten att paverkas negativt trots
att marken till stor del hardgors. Kommunen gor vidare bedémningen att planen inte gene-
rerar sa stora trafikrorelser att luftkvaliteten i ett si vilventilerat omride paverkas alls. Under
planprocessen s har en dagvattenhantering tagits fram, 6vriga underlag som ber6r milj6 har
ej bedomts som nodvindiga att ta fram for den hir planen.

Férorenad mark

Planomradet innehaller inga kinda markf6roreningar enligt linsstyrelsens MIFO-databas
eller hos forvaltningen for Miljo & Hilsoskydd i Kungsbacka. Det finns heller inga skil att
misstdnka att denna tidigare odlingsmark skulle ha hyst nagon verksamhet som kunnat ge
upphov till markfororeningar.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Den 6ppna marken som 6stra delen av planomradet bestir av ir tidigare dkermark som
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saknar trid- och buskskikt. Filtskiktet bestar till storsta delen av trivial grdsmark utan nigra
héga naturvirden. Den viistra delen av planomradet omfattas av brynzonen i ett 16vdomi-
nerat skogsomrade. Tridskiktet bestar till storsta delen av 16vtridd si som asp, bjork, al och
ek men det finns dven ett inslag av tall. Filtskiktet domineras av blabirsris och 6rnbriken.
Efter samréidet f6r denna detaljplan gjordes en naturvirdesinventering enligt svensk stan-
dard av vistra delen av Kungsbacka kommun. D4 identifierades det aktuella skogsomradet
som ett naturvirdesobjekt klass 2. Skogsomradets virden finns frimst i att omréadet hyser en
stor variation av miljoer som alla i lig utstrickning paverkats av skogsbruk. Det finns inslag
av dod ved och virdefulla brynmiljder.

Detaljplanen innebir att skogsomradet naggas i kanten och det ir viktigt att fortsatt ex-
ploatering i niromrédet inte innebir fortsatt ianspriktagande av naturomradet, eftersom det
utgor en viktig link i omréidets gronstruktur. Samhillsbyggnadskontoret tittar tillsammans
med forvaltningen f6r teknik pa méjliga kompensationsitgirder f6r att minimera forlusten
samt hoja virdena i skogen vister om planomradet. Kommunen kommer att utféra atgir-
derna innan marken upplats till de nya dgarna.

Det finns inga kidnda fornlimningar i omridet. Den s6dra delen av planomréadet avgrinsas
av en biotopskyddad stenmur. Om stenmuren kommer att paverkas av exploateringen sa
behévs den dispens enligt 7 kap 11 § miljobalken sokas hos linsstyrelsen.

Landskapsbild

Oppen mark bebyggs och férindrar landskapsbilden till viss del, men eftersom det hand-
lar om en utvidgning av ett befitnligt verksamhetsomride lings med trafikleden vig 158
bedéms paverkan pa landskapsbilden bli liten.

Markforhallanden

Planomradet bestér dels av lermark, dels av fastmark med till stor del berg i dagen.

Vattenférhallanden

Planférslaget innebir en férindrad markanvindning vilket dndrar karaktiren pa dagvattnet.
Halterna av metaller och andra miljéskadliga dmnen i dagvatten dr normalt hogre dn i drd-
neringsvatten fran dkermark. Planomradet kommer att avvattnas via dagvattensystem norrut
mot Haga & som har sitt utlopp i slutrecipienten Askims fjord vid Billdal. Med ett lokalt
omhindertagande av dagvattnet, enligt dagvattenutredningen, med rening och férdréjning

i makadamdiken si bedoms inte belastningen pa slutrecipienten att 6ka pa ett sidant sitt att
uppfyllandet av miljokvalitetsnormen for vatten forsviras.

Trafikrelaterade fragor

Kapaciteten pa anslutande vigar bedéms klara den 6kade trafikmingd som planforslaget
forvintas alstra.

Halsa och sakerhet

Planférslaget bedoms inte paverka hilsa och sikerhet i nagon storre utstrickning da plan-
omrédet tagit hinsyn till vig 158 som ér transportled for tung trafik. Bullerproblematiken i
omradet bedoms vara jaimférbar med den som rider i dagsliget, dd omréidet redan dr utsatt
tor buller frin vig 158 och planférslaget samtidigt generar en viss miangd buller i form av
transporter till och frin omradet.

Naturresurser

Planférslaget innebir att ca 6500 kvadratmeter jordbruksmark ianspriktas.
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Utbyggnaden bedéms inte paverka recipienten Haga 4 eller slutrecipienten Askims fjords
vixt- eller djurliv negativt.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljébalken

Miljokvalitetsnormerna f6r luft bedéms dven i framtiden att understigas. Den tillkommande
trafiken bedéms inte genera utslipp som éverskrider miljokvalitetsnormerna f6r omradet
eller f6r omgivande omraden.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Den beslutade miljokvalitetsnormen f6r Askims fjord ir att vattenférekomsten ska ni god
ekologisk status senast 2027. Under forutsittning att dagvattenhanteringen sker enligt
dagvattenutredningen si bedoms inte utbyggnaden av planomradet forsvira uppfyllandet av
miljokvalitetsnormerna for vatten for slutrecipienten Askims fjord.

Miljsmal
De miljéomal som paverkas negativt dr Ett rikt odlingslandskap och Ett rikt vixt- och djur-

liv. Jordbruksmarken dr idag obrukad och en utékning av befintligt industriomrade i norr ses
som ett samhillsintresse med tanke pa laget ndra vig 158.

Brynmiljon paverkas pé kort sikt negativt av detaljplanen men kan aterhdmta sig efter att
byggnationen ir slutford.

Paverkan pa Natura 2000

Planomradet har inget Natura 2000-omréde i direkt anslutning. Narmaste Natura
2000-omréde dr Sandsjébackaomradet som ligger cirka 2 kilometer 6ster om planomrédet.
Ett genomforande av planen bedéms inte paverka Natura 2000-omréidet negativt.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Sociala konsekvenser

Mangfald

De verksamheter som majliggors i omréidet dr inte av den typen som innebdr stora mangder
besokare. Det innebir att de minniskor som kommer att vistas inom omradet dr primart
anstillda inom verksamheterna. Sannolikheten for att omradet ska ha en stor méngfald ar
liten. Typen av verksamheter kommer att vara av liknande typ som de som finns inom verk-
samhetsomridet idag.

Vardagsliv

Det aktuella planférslaget bidrar inte med nigot som péverkar manniskors vardagsliv. Pla-
nomridet ligger i utkanten av ett befintligt verksamhetsomrade och den planerade lokalga-
tan avslutas med en vindplats. Planomridet kommer att befolkas med dagbefolkning. Det
kommer att finnas tillgang till rekreationsomriade med den angrinsande skogen vister om
planomradet. Lunchrestauranger finns inom det befintliga verksamhetsomradet norr om.
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Trygghet

Planomradet ligger i utkanten av befintligt verksamhetsomrade. Det saknas mélpunkter som
gOr att man naturligt passerar det nya planomradet. Bristen pa forbipasserande kan upplevas
som otryggt for den som vistas i omrédet, sirskilt under kvillstid. Med god belysning bor
denna upplevda otrygghet kunna minskas nigot.

Mobilitet
Nirheten till vig 158 och héllplatser for busstrafik gor det enkelt att ta sig till och fran det

nya omradet. Vigen mellan busshéllplats och det nya verksamhetsomradet dr f6rsedd med
gangbana lings en del av strickan, och med den nya detaljplanen anldggs en trottoar lings
lokalgatan for att fotgingare ska kunna ta sig till omradet pa ett trafiksikert sitt. Cyklister
ar forpassade till blandtrafik nirmast planomradet, men trafikméingden hir férvintas bli
liten.

Samvaro

Planomradet ligger i utkanten av ett befintligt verksamhetsomréide och slutar med en vind-
plats. Det idr svirt att ta sig vidare forbi planomradet. Fa/ingen forbipasserande kommer att
rora sig vid planomradet. Ej heller planeras for plats sirskilt avsedd f6r ménniskor att vistas
pa utanfor kvartersmarken vilket minskar chansen till spontana méten utomhus.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

Detaljplanen anger att kommunen dr huvudman f6r allmién plats, vilket innebér att kommu-
nen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Allmin plats inom planomra-

det omfattar omrade for NATUR och GATA.
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Genomforandefragor

Den hir delen av planbeskrivningen redogér £6r hur detaljplanen ér tinkt att genomforas.
Hir redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska atgirder som
behdvs for att dstadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomforande av detaljpla-
nen.

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

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

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

Under genomforandetiden har fastighetsigaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomfor-
andetidens slut fortsitter planen att gilla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar
gillande plan. Fastighetsidgaren har efter genomforandetidens slut ingen ritt till ersittning
tor forlorade rittigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markagoférhallanden

Kungsbacka kommun dger fastigheten Bolsheden 1:2. Rittighetshavare framgar av detalj-
planens fastighetsforteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anldggningar inom allman plats

Detaljplanen anger att kommunen 4r huvudman f6r allmin plats, vilket innebir att kommu-
nen ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhéll. Allmin plats inom planomra-
det omfattar gata och natur.

Anldggningar inom kvartersmark

Fastighetsigaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for industri, verksamheter och
kontor vad avser utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar
samtliga anldggningar inom kvartersmark sasom till exempel kontorsbyggnad, lagerbygg-
nad, dagvattenanlidggningar och parkeringar for bil och cykel.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Mark ingdende i allmin plats
Kungsbacka kommun dger all mark som planliggs som allmin platsmark i detaljplanen.

Ingen mark behéver siledes l6sas in frin ndgon privat fastighetsigare.

Fastighetsbildning
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Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgirder ska ske med stod av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomriaden bedéms inte
vara nédvindiga for planens genomforande.

Genomforandet av detaljplanen kommer att innebéra lantmiteridtgird i form av avstyckning
for att bilda nya fastigheter inom kvartersmark.

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen ger inget upphov till inrittande av gemensamhetsanliggningar. Framtida fast-
ighetsdgare kan komma 6verens om att inritta gemensamhetsanldggningar f6r funktioner/
anlidggningar som de vill forvalta gemensamt.

Servitut

Pi plankartan finns inga servitut (rittighetsomraden) redovisade eftersom det har bedomts
att planen gar att genomféra dndé. Servitut kan dnda komma att bildas genom initiativ frin
de berdrda fastighetsigarna.

Detaljplanen bedéms inte ge upphov till nya servitutsupplatelser eller paverka befintliga ser-
vitut. Beroende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan det dock
uppsta behov av nya servitut.

Ledningsratt

Inom planomradet planeras VA-, el-, fiberledningar m.m. att samforliggas i allmén plats-
mark dir de kan upplitas med ledningsritt. I detaljplanen finns inga reservat f6r underjor-
diska allminna ledningar (u-omréide) eller reservat for allminna luftledningar (ul-omréde).

Ledningsagare dr skyldiga att bevaka sina rittigheter och samrida med exploatéren an-
gaende projektets paverkan pi ledningarna. Avtal angiende omliggning av ledningar bor
tecknas mellan ledningsdgaren och exploatdren, innan detaljplanen antas av kommunen, f6r
att sikerstilla dtaganden vad giller kostnader, utférande samt ansékan om ledningsritt.

Ansékan om lantmateriforrattning

Kommunen anséker om och bekostar avstyckning.

Respektive ledningsigare for allmédnna ledningar ansvarar for att ansoka om och bekosta
lantmiteriforrittning avseende ledningsritt.

Avtal

Avtal mellan kommunen och ledningséigare

Kommunen ska teckna avtal med Skanova gillande omlidggning av ledningar inom kvarter-
smark.
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Tekniska fragor

Gator

Kommunen ansvarar {6r och bekostar utbyggnad av gata inom allmién platsmark.

Trottoar

Kommunen ansvarar f6r och bekostar utbyggnad av trottoar inom allmin platsmark.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av fastighetsigaren inom kvar-
tersmark.

Park och natur

Kommunen ansvarar for och bekostar utbyggnad av naturmark inom allmin platsmark.

Vatten och avlopp

Kommunen bygger ut VA-ledningar och férbindelsepunkt till de avstyckade fastigheterna.
Kapaciteten f6r brandvatten kan behova ékas beroende pé vilka verksamheter som etablerar
sig inom planomradet. Kostnaden for att 6ka kapaciteten f6r brandvatten bekostas av fastig-
hetsdgaren.

Infér byggnation ska berérd fastighetsigare kontakta kommunens tekniska forvaltning for
information om de tekniska forutsittningarna avseende VA-anslutning.

Dagvatten

Kommunen bygger ut dagvattenledningar och férbindelsepunkt till de avstyckade fastighe-
terna.

Ovriga ledningar

El

Inom planomridet finns ett E-omrade dir ny transformatorstation kan uppforas for att
tillgodose den tillkommande verksamheten. E-omradet kan styckas av och dgas av lednings-
havaren eller upplatas med ledningsritt. Ledningshavaren ansvarar for framdragning av
ledningar samt utbyggnad av transformatorstationen.

Tele och fiber

Skanova har en luftledning inom planomradet. Ledningen planeras att raseras och ny led-
ning till abonnenterna kommer inte att tillgodoses inom planomridet. Skanova ansvarar for
och bekostar rasering av ledningen.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen fir intdkter frin forsiljning av kvartersmark/kontors- och industrifastigheter.
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Kommunen far kostnader f6r utbyggnad av anlidggningar inom allmin plats med kommu-
nalt huvudmannaskap, gator och naturmark samt trottoar.

Kommunen genom Tekniska forvaltningen fir kostnader for utbyggnad av nya dagvatten-
och VA-ledningar samt nya anslutningspunkter, vilket finansieras genom uttag av anslut-
ningsavgifter.

Kommunens drifts- och férvaltningsekonomi

Kommunen genom Tekniska forvaltningen far kostnader for drift och underhall av gator,
naturmark samt trottoar, 6ppna dagvattenanlidggningar och VA-ledningar.

Ekonomiska konsekvenser for kopare av kvartersmark

Képaren bekostar samtliga dtgirder inom den egna kvartersmarken. Képaren far vidare
utgifter for markforvirv, bygglov, ev. kapacitetokning av brandvatten, anslutningsavgifter till
el-, tele/bredband-, fjarrvirme och VA-ledningar m m.

Planbeskrivning 25



Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-8340 00
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
Kungsbacka www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt




