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Sammanfattning av planforslaget

Projektet syftar till att ge en utokad byggrétt i ett befintligt verksamhetsomrade samt att
skapa en mer stadsmassig utformning i en av entréerna till Kungsbacka stad.

Ett genomforande av detaljplanen innebar att flera foretag kan etablera sig i kommunen
samtidigt som bebyggelsens uttryck mot Varlavagen blir mer stadsmassig an vad den aridag.

Planomradet ligger inom 0Ostra Varla verksamhetsomrade och berérda fastigheter Varla
6:18 och 6:22 ags av tva privata aktorer. Kungsbacka kommun dger och avser att drifta
Kabelgatan som skar igenom planomradet. Inom Varla 6:22 ska Henrikssons Stenhuggeri
flytta sin verksamhet samt utveckla mojligheter for kontor och kommersiella verksamhe-
ter. Inom Varla 6:18 skapas mojlighet for fastighetsagaren att utveckla fastigheten med
blandade verksamheter ytterligare.

Fastighetsdgaren till Varla 6:17 som fran start ingatt i projektet har infér antagandet av
detaljplanen valt att dra sig ur projektet.

Planforslaget stammer dverrens med kommunens éversiktsplan samt den férdjupade over-
siktsplanen for centrala Kungsbacka.

. Illustration av
) \ Yngve Lundh

SKALA 1:1000
om 50m

arkitekter

¢ Verksamheter inom Varla 6:18 och 6:22
® _ kommersiella lokaler, kontor, showroom, lager, férvaring

® _ cirka 20 000 kvm BTA for blandade verksamheter
® - Stadsmaissig utformning pa bebyggelse med aktiva fasader mot gata

e - ny natstation for el
e - utbyggnad av gang- och cykelbana lings del av Kabelgatan
e 6 6 6 6 6 6 & 6 o ¢ o o o o o o O o o o o o O o o o
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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. De-
taljplanen reglerar markanvandningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska an-
vandas till bostader, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anlaggas, hur
héga byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som far bebyggas. Nar kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process med syfte att sakra insyn for
berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mgjligt och att férankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markdgare eller ndgon an-
nan ansoker om planbesked hos kommunen, aven kommunen kan skicka in en planbeskeds-
ansdkan. Om kommunen lamnar ett positivt planbesked inleds darefter ett planarbete. En
planprocess kan bedrivas pa ett antal olika satt som i plan- och bygglagen kallas for forfa-
randen som reglerar vilka steg som ska inga i detaljplaneprocessen. Det vanligaste ar stan-
dardforfarande; vid planer som ar sarskilt omfattande eller av stort intresse for allmanheten
anvands ett utdkat forfarande. Om en plan tvdrtom ar av begransad omfattning och inte
berdr sarskilt manga kan ett begransat forfarande anvandas.

Standardférfarandeinnebarattdetaljplanenskagenomgdsamtligasteginom planprocessen:
samrdd, granskning, antagande och laga kraft. Ett utokat forfarande innebar att fler steg
ldggs in i planprocessen, exempelvis kungorelse och underrattelse. Vid ett begransat forfa-
rande kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa dver granskningen forutsatt att
samtliga sakagare, inklusive lansstyrelsen, godkanner planforslaget vid samradet.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT A

__q

I I

Synpunkter Synpunkter

Planbeskrivning 5



Detaljplaneprocessens olika steg

Detaljplaneprocessen regleras i plan och bygglagen, PBL och innefattar ett antal steg innan
en detaljplan kan antas, se nedan for beskrivning inom varje steg i processen (samrad,
granskning, antagande och laga kraft). Mellan de olika skedena redovisas de framférda
synpunkterna och politiska beslut tas om @ndringar och om hur det fortsatta arbetet ska
bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsnamnden, BN eller kommunfullmaktige,
KF. Detaljplaneprocessen tar olika lang tid men oftast cirka 1,5 - 2 ar efter det att bygg-
nadsnamnden, BN tar beslut om att uppratta ny detaljplan.

Texten nedan beskriver ett standardforfarande.

Samrad

Nar kommunen tagit fram ett forsta utkast pa detaljplanen skickas den ut pa samrad.
Samradet ar en forsta remissrunda dar berérda myndigheter, fastighetsdgare och enskilda
med flera ges mojlighet att ta del av forslaget och lamna synpunkter. De personer som anses
vara direkt berorda av planforslaget kallas sakdgare och far ett utskick med information om
planarbetet. Syftet ar att ge mojlighet till insyn och paverkan under planprocessen och bidra
till ett battre underlag i planarbetet. Under tiden som samradet pdgar har du méjlighet att
skicka in skriftliga synpunkter pa planforslaget. Efter samradet sammanstalls de synpunkter
som inkommit.

Granskning

Efter samradet arbetar kommunen vidare med forslaget och gor eventuella andringar
utefter inkomna synpunkter fran samradet. Darefter skickas planférslaget ut pa gransk-
ning. Granskningen ar en andra remissrunda dar berérda myndigheter, fastighetsagare och
enskilda med flera aterigen far mojlighet att ta del av kommunens slutgiltiga forslag.

Antagande

Efter granskningen sammanstalls dterigen inkomna synpunkter och mindre andringar kan
goras pa detaljplaneforslaget utifran de synpunkter som inkommit. Nar synpunkterna ar
sammanstallda och eventuellt mindre revideringar gjorts pa forslaget tar politikerna beslutet
om att anta det fardigbearbetade detaljplaneférslaget.

Laga kraft

Efter beslut om antagande foljer en period pa tre veckor innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidigast tre veckor efter det att politiken har antagit detaljplanen vinner den laga kraft och
borjar galla, forutsatt att ingen har 6verklagat detaljplanen. Om man har lamnat synpunkter
under processen som man uppleverinte blivit tillgodosedda kan maninom denna tre veckors
period 6verklaga kommunens beslut att anta detaljplanen till mark- och miljééverdomstolen
for en rattslig provning.
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Bakgrund

Fastighetsagarna inkom under hésten 2019 respektive hésten 2020 med varsin ansdkan
om planbesked for att utveckla sina fastigheter med 6nskemal om att tillskapa ytor for
kontor, kommersiella lokaler samt lager. Byggnadsnamnden lamnade positivt planbesked
hosten 2019 respektive hosten 2020. | samband med att ett planuppdrag upprattades

i november 2020 beslutades att de bada planansdkningarna skulle slas samman till ett
gemensamt planarbete da fastigheterna ligger i direkt angransning till varandra samt att
flera samordningseffekter kunde uppfyllas.

Fastighetsagaren till Varla 6:17 som frdn start ingatt i projektet har infor antagandet av
detaljplanen valt att dra sig ur planarbetet.

Uppdrag

Byggnadsnamndens arbetsutskott gav 2020-11-26 §429 samhallsbyggnadskontoret i upp-
drag att uppratta detaljplan for verksamheter inom del av Ostra Varla verksamhetsomrade
inom fastigheterna Varla 6:17, 6:18 och 6:22 i Kungsbacka.

Kommunstyrelsen godkdande 2020-11-24 §258 en projektbestdlining for upprattande av
detaljplan som bland annat redovisar huvuddrag och inriktningen foér projektet.

I samband med planuppdraget gavs adven inriktningsbeslutet att skapa en mer stadsmassig
utformning avseende bebyggelse, trafik/parkering och skyltning da omradet ligger i en av
entréerna till Kungsbacka stad.

Planens syfte och huvuddrag

Projektet syftar till att ge en utdkad byggratt i ett befintligt verksamhetsomrade samt att
skapa en mer stadsmassig utformning av bebyggelse, trafik/parkering och skyltning da om-
radet ligger i en av entréerna till Kungsbacka stad.

Ett genomférande av detaljplanen innebar att flera foretag kan etablera sig i kommunen
samtidigt som bebyggelsens uttryck mot Varlavdgen blir mer stadsmassig dn vad fallet ar
idag.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomrddet ligger i utkanten av centrala Kungsbacka inom 0Ostra Varla verksamhetsom-
rade. Omradet bestar idag av verksamheter av olika slag bland annat kontor och lager.
Utdver bebyggelsen bestar omradet i stort sett helt av hardgjorda ytor i form av stora
asfalterade ytor for markparkering samt vdagomraden.

I anslutning till planomradet ligger Varlavagen, ett stort stéllverk och storskaliga verksam-
hetsbyggnader men aven fina rekreationsmajligheter som Hallabacksparken och Kungs-
backaan. Planomradet ar cirka tva hektar (20 000 kvm) stort och marken dgs av privata
fastighetsagare samt av kommunen som dger Kabelgatan som skdr genom planomradet.

(S




Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen.

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomradet for verksamheter i kommunens gallande over-
siktsplan "Vart framtida Kungsbacka” fran 2022.

| den fordjupade Oversiktsplanen for Kungsbacka fran 2009 ar omradet utpekat som omrade
for verksamheter.

Detaljplaner

Inom planomradet finns tva gallande detaljplaner, T13 fran 1973 samt T15 fran 1975, som
reglerar markanvandningen till omrade for industri- och smdindustriandamal samt gatumark
och Parkandamal.

[ ]
[ ]
Gillande planbestiammelser: .
- industri och smaindustridndamal .
- byggnadshéjd maximalt 6 och 10 meter ¢
- vidgomrade .
[ ]
[ )
[ )
[ ]
[ ]

- prickad mark (mark ej avsedd att
bebyggas)

Mark och natur

Mark och vegetation

Planomradet utgors helt av hardgjorda ytor i form av byggnader och asfalt, undantaget en
mindre gron vall i nordvdstra delen av planomradet. Enligt framtagen undersékning (tidigare
behovsbeddmning) saknar omradet naturvarden.

Omrdadet dr i stort sett plant med endast mindre hojdvariationer, nivan ligger pd ca +3,5 i
norra delen av planomradet och ca + 5 i sodra delen av planomradet.

Strandskydd

Nar gallande detaljplan ersdtts av en ny detaljplan aterintrdder det tidigare strandskydd for
Hallabacken i planomradets norra del inom del av Varla 6:22.
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Landskapsbild och rekreation

Planomradet bestar nastan uteslutande av hardgjorda ytor fér parkerings- och trafikytor samt flera storre
byggnader. Planomradet saknar gronska, fransett en mindre grasyta och kulle i den nordvastra delen, och
beddms darmed inte innehalla nagra hogre rekreationsvarden.

| direkt angransning till planomradet i norr ligger ett rekreationsomrade, Hallabdcksparken, som &r un-
der utveckling for att starka tillgangen till rekreation for verksamma och boende i ndromradet.

Da planomradet idag redan dr bebyggt kommer inte landskapsbilden att férandras avsevart.

Del av Hallabacksparken som gransar till Varla 6:22, till héger i bild. Gronyta inom Varla 6:22

Fororenad mark

En 6versiktlig miljoteknisk markundersdkning inklusive historiskt inventering har genomférts av Geo-
sigma AB (2021-03-15). Fororeningar av fraimst tungmetaller patraffades i jord och grundvatten vilket
féranledde en kompletterande undersokning (Ensucon, 2022-01-25). Andra féroreningar an tungmetal-
ler har detekterats i begransad omfattning och har inte bedémts behdva utredas narmare.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom lagriskomrade fér radon.

Geotekniska forhallanden

| samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (Norconsult, 2021, reviderad
2023).

Inom fastigheten Varla 6:22 i planomradets norra del samt angransande gronomraden i norr har
geotekniska undersdkningar utforts varpa jordlagerfoljden under ett tunt lager av mulljord respektive
asfalt bedoms utgoras av foljande indelning:

- Fylining
- Siltig torrskorpelera/siltig lera med torrskorpekaraktér
- Siltig lera

Fyllningen, inom hdrdgjorda ytor, bestar under ett tunt lager asfalt i huvudsak av grus, sand och as-
faltsrester men torrskorpelera och tegel férekommer dven emellandt i fyliningen. Inom gronomraden/
grasbevuxna ytor utgors fyllningen under ett tunt lager av mulljord av torrskorpelera, mulljord och
vaxtrester. Fyllningen innehar en uppmatt vattenkvot mellan ca. 3-41% och patréffas till mellan 1,1-1,7
meters djup.

Torrskorpeleran/leran med torrskorpekaraktar ar siltig med stéllvisa inslag av fyllningsrester samt silt
och sandskikt. Den uppmatta vattenkvoten varierar mellan ca. 31-58%. Torrskorpeleran tillhor tjalfarlig-
hetsklass 4 och materialklass 5A och beddms i och med detta vara mycket tjdllyftande. Torrskorpeleran
patrdffas generellt mellan ca. 1,5-2,3 meters djup.

Planbeskrivning 9



Leran &r siltig och ndgot gyttjig med stallvisa inslag av sandskikt. Pa ytliga djup kan dven skal
och vaxtrester emellanat patraffas. Den naturliga vattenkvoten, uppmatt pa prover tagna till 3
meters djup, varierar mellan ca. 48-65%. Lerans odranerade korrigerade skjuvhallfasthet be-
doms, inom fastighet Varla 6:22, till ca. 12,5 kPa vid niva +1 med en 6kning motsvarande ca. 2,1
kPa/m.

Stopp har i samband med nu utférda trycksonderingar patraffats mellan ca. 5-13m meters djup.

Ovrig del av planomrddet

Inom 6vriga planomradet har bedomningen av jordlagerforhallanden baserats pa tidigare
utférda undersékningar inom planomradet eller i dess narhet, varpa leran tidigare utférda
skruvprovtagningar pavisat inslag av silt. Vid forekomst av lera har i leran de 6versta metrarna
framkommit inslag av gyttja.

Generellt bestar jordlagren i huvudsak av:
- Fylinadsmaterial

- Torrskorpelera/gyttja

- Lera/silt

- Friktionsjord

- Berg

Fyllnadsmaterial med varierande sammansattning har tidigare patraffats upp till ca 1 m djup.
Fyllnadsmaterialet bestar generellt av en stenig, grusig sand. Fylinadsmaterialets maktighet och
sammansattning varierar 6ver planomradet.

Torrskorpelerans maktighet varierar mellan ca 1,0-1,5 m och ar rostflackig, gyttja kan ocksa
forekomma stallvis inom omradet.

Lera/silt med en méaktighet pa ca 5 till dver 10 m. Leran har till ca 5 meters djup varit gyttjig och
overgar darefter till att vara sulfidflackig lera med enstaka skalrester. Vid ca 13 meters djup har
ett sandskikt férekommit i en borrpunkt. Tidigare undersékningar inom planomradet visar att
leran &r siltig med forekomst av skalgrus och stallvis gyttja. Stallvis inom planomradet ar silt
den dominerande jordarten och jordlagren under fyllnadsmaterialet utgoérs da av av lerig och
sandig, lerig silt.

Ett maktigt lager friktionsjord underlagrar leran. Sonderingar har generellt stoppat ca 1-1,5 m
ner i friktionsjorden men jb-sonderingar visar att friktionsjordens maktighet generellt &r storre
an sa.

Djup till berg varierar inom planomradet i en punkt strax vaster om planomradet har bergnivan
visats vid ca. 34,8 m djup.

Tidigare utférda matningar i grundvattenror visar pa en grundvattenyta 0,9-1 m under marky-
tan. Matningar har dven utférts genom avlasning av grundvattenniva i skruvprovtagningshal.
Enligt matningarna i skruvprovtagningshalen varierar grundvattenytan mellan ca. 0,5-1,0 meter
under markytan.
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Ekosystemtjanster

Ekosystemtjanster definieras av Naturvardsverket som "ekosystemens direkta och indirekta
bidrag till manniskors vélbefinnande”. Det innebar allt det positiva som vi manniskor far
fran naturen och som bidrar till var valfard och livskvalitet. Ekosystemtjansterna brukar
delas in i fyra grupper:

Forsorjande ekosystemtjanster ar de materiella nyttor som naturen levererar och som ér
helt nédvandiga for var méjlighet att 6verleva. Det handlar till exempel om grodorna som
vaxer pa akrarna, dricksvattnet och vinden som ger vindkraft.

Reglerande ekosystemtjanster tryggar och forbattrar var livsmiljo genom att reglera och
minska o6nskade effekter. Exempel pa detta ar gronska som renar vatten och luft och bidrar
till att minska buller, trad som bidrar med skugga och pollinerande bin som ar helt avg6-
rande for matproduktionen.

Kulturella ekosystemtjanster dr sddant som direkt paverkar var halsa och vart valbefinnan-
de. Naturen har en stor férmaga att fa oss att ma battre, bade fysiskt och mentalt. Exempel-
vis kan en promenad runt en 0ppen vattenytaellerien park vara bade avstressande och bidra
med upplevelser. Var upplevelse berikas av mangfald.

Stodjande ekosystemtjanster som mdjliggor samhallets och ekosystemens funktion. De
stodjande ekosystemtjansternalevererarsallan direktatjansterutan utgoristalletgrunden for
de 6vriga grupperna av ekosystemtjdnster. Det handlar bland annat om processen som ska-
par ny jord for grodor att vaxa i, fotosyntesen som skapar syre och biologisk mangfald som
ger bade 6kade majligheter for pollinering och bidrar till att 6ka vart valmaende.

Ett gront inslag i samhallet kan bidra med flera olika ekosystemtjanster samtidigt. Ett dp-
peltrad till exempel bidrar bland annat med luftrening, skugga och pollinering (reglerande),
applen (forsorjande), hdlsa och inspiration (kulturella) och fotosyntes (stodjande).

Exempel pa olika ekosystemtjanster presenteras i figuren nedan.

Inom planomradet finns idag inga grona inslag fransett en mindre grasbekladd kulle i det
nordvastra hérnet av planomradet. Ett genomforande av detaljplanen paverkar omradet po-
sitivt da grona inslag pa platsen kommer 6ka efter en utbyggnad av omradet med tradplan-
teringar med mera. De ekosystemtjanster som beddm:s tillskapas ar framst kulturella och
reglerande (vattenfordrdjning och rening samt pollinering beroende pa vaxtval).

Parallellt med denna detaljplan pagar dven en utveckling av Hallabacksparken norr om plan-
omradet.

Forsorjande Reglerande Kulturella

Till exempel: Till exempel: Till exempel:

Matproduktion Pollinering Friluftsliv

Dricksvatten Rena luft och vatten Halsa och inspiration
Material Skydd mot extremt Naturpedagogik
Energi vader

Stodjande

For att dévriga tjanster ska fungera, till exempel:
Fotosyntes
Bildning av jordman
Biologisk mangfald
Habitat
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Social hallbarhet - nulagesanalys

Mangfald

Omrddet bestdr idag helt av verksamheter av olika slag. Kontor och lager bidrar till en

viss mangfald av olika typer av verksamheter samtidigt som det saknas andra funktioner
som exempelvis bostdder och kommunala servicefunktioner. De verksamheter som finns
inom omradet idag ar framst 6ppna under dagtid och ar till stor del av kommersiell/halv-
kommersiell karaktar. Bebyggelsen i omradet ar av en mer storskalig karaktdr med langa
fasader men med relativt 1dg byggnadshojd, cirka atta meter. Majoriteten av verksamheter
i omradet ar inte riktade till en yngre malgrupp vilket bidrar till en brist gdllande mangfald
av manniskor som ror sig inom omradet.

| angransning till planomradet finns en storre gronyta, Kungsbackaan, ett stéallverk, stora
verksamhetsomraden samt Varlavdgen som ar en av infarterna till Kungsbacka stad. Pa an-
drasidanVarlavagenliggerVarlaplatansomarettstortbostadsomrade bestaende avsmahus.

Vardagsliv

Det finns flera alternativa satt att ta sig till platsen for de som ar verksamma eller besoker
omradet. Varlavdgen, en av stadens infartsvagar, ligger i direkt anslutning till planomradet
och har finns dven ett valutvecklat gang- och cykelstrdk samt busshallplats i direkt anslut-
ning till omradet som majliggor for ett mer hallbart resande. Till Hede station ar det cirka
1,5 kilometer och till Kungsbacka station cirka tva kilometer.

Varlavdagen och Kungsbackaan kan uppfattas som barridrer, bade fysiskt och mentalt, som
ar svara att ta sig 6ver och som begransar tillgangligheten till omradet. Det finns en gang-
och cykeltunnel under Varlavégen i anslutning till omradet men i 6vrigt saknas 6vergangs-
stallen/passager over Varlavagen vilket bidrar till att barridreffekten i 6st-vastlig riktning
starks, framst till bostadsomradet Varlaplatan i vaster. | anslutning till omradet finns
storskalig bebyggelse som ér visuella barridrer som hindrar en smidig tillgang till Kungs-
backadn och angrdansande gronomraden, aven om avstanden till an och gronomradet i
praktiken inte ar langa.

Omradet bestar i huvudsak av arbetsplatser och till viss del verksamheter med tillfalliga
och kortare besok. | anslutning norrut finns ett gronomrade som idag anvands av de som
arbetar inom omradet for rekreation och exempelvis lunchpromenader. Naturliga motes-
platser saknas i omradet.

Inom gdngavstand finns bostadsomraden, kommersiella verksamheter, gym och skolor,
men for att ta sig till dessa funktioner behdver tidigare ndmnda barridrer passeras.

Trygghet

Omradet bestar helt av verksamheter som framst dr dppna

under dagtid. Detta innebar att det ar fa manniskor i rorelse N\ANGFALD
under kvallstid och pa helger. Planomradet upplevs ha en .
tydlig framsida med mer publika funktioner mot Varlavdagen Bt

GRANSER ©CH LIKFORMIGHET

och en tydlig baksida mot Kabelgatan dar bebyggelsen ar mer
sluten och ddrmed upplevs mer otrygg. Delar av fastigheterna
arinhdgnade med staket och dven i ndgra fall med taggtrad.

SOCIAL
Statistiskt sett finns det fa brottsanmalningar i omradet men HALLBAR-
generellt sett ar den har typen av industri- och verksamhets-
omraden utsatta for bland annat inbrott da det ar lattillgang-
ligt med fa manniskor i rérelse under vissa tider pa dygnet. gim‘;;nnﬁums:;::
Upplevelsen med trailers som ar parkerade pa Kabelgatan,

langa slutna fasader och fa flyktvagar gor att omradet upplevs

som otryggt for forbipasserande.
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Det finns ett upptrampat strak mellan Varla 6:22 (Henrikssons Stenhuggeris fastighet) och
stallverket som anvands under dagtid av verksamma och férbipasserande. Under kvalls-
tid nar morkret faller in och pa helger da fa manniskor ar i rérelse i omradet kan straket
latt upplevas som otryggt da det dven saknas belysning pa platsen. Det saknas generellt
alternativa vagar/strak inom och mellan delar av omrddet som kan fungera som flyktvagar
vid behov.

Direkt norr om omradet finns en gang- och cykelbana som stracker sig mellan Varlavagen
och Goteborgsvagen. Kopplingen till detta strak bor forstarkas. Narheten till Kungsback-
aan utnyttjas inte i dagslaget och kopplingar 6ver an saknas. Det strdk som finns langs
Kungsbackadn omgardas av en storskalig och sluten lagerbyggnad (ca 250 meter 1ang)
som inte inbjuder till ndgra promenader utan som istallet ger en kansla av instangdhet.

Mobilitet

Angoring till omradet sker framst fran Varlavdagen och vidare in pa Kabelgatan. Viss trafik
sker dven via Kabelgatans anslutning till T6l6 tvarled séder om planomradet. Langs Varla-
vdgen finns en gang- och cykelvdg. Inom planomradet finns trottoarer av blandad kvalitet.
Cyklister fardas i blandtrafik pa Kabelgatan.

Det saknas direkta kopplingar frdn gang- och cykelbanan langs Varlavagen in till befintlig
bebyggelse. P4 ett stdlle finns en nedtrampad gadngvag som formodligen uppkommit som
en frekvent genvdg. Fotgangare och cyklister behdver i nuldget gena 6ver grasytor alterna-
tivt kora ldanga omvagar langs Varlavdgen och Kabelgatan for att ta sig till verksamheterna.
Overlag saknas med andra ord alternativa vagar fér fotgangare och cyklister i omradet.

| direkt anslutning till bebyggelsen ar det stora markparkeringar som tar upp plats och na-
turliga gangvagar saknas. De gaende ror sig pa bilarnas villkor.

Kontakten med Kungsbackadn och grénomradet i norr bor utvecklas och kan pa sikt skapa
rekreationsmajligheter for de som ar verksamma och rér sig i omradet.

Samvaro

Omrddet saknar idag naturliga métesplatser da det @r ett smdindustri och verksamhets-
omrade. Langs Varlavdagen finns fina trad som skapar en allé. Det ar viktigt att dessa far
vara kvar och att gronskan utvecklas ytterligare i omradet for att bryta av den annars
harda miljon med bebyggelse och stora asfaltsytor.

Gronomradet i norr och narheten till Kungsbackaan anvands inte fullt utidag och koppling-
en till dessa bor utvecklas, framforallt for att starka mojligheten for rekreation for de som ar
verksamma i omradet.

Rekommendationerna for planarbetet kan sammanfattas med fem punkter:

« Omradet bér innehdlla en stor variation av verksamheter som kan vara éppna éven pa kvdillar
och helger som dr intressant for en bredare malgrupp.

. L;(n hég kvalitet i utformning och omsorg om detaljer bade for byggnader och utemiljéer éir
viktigt.

« Stdrka strak och kopplingar till Varlavédgen, angrdnsande grénomrade i norr samt Kungsback-
adn i oster.

« Undvika att skapa en baksida mot Kabelgatan.

« Utveckla en tydligare métesplats for verksamma och besékare.
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Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomrdadet ar till stor del bebyggt med storkaliga verksamhets- och lagerbyggnader. Inom Varla
6:22 inryms en storre lagerbyggnad, en mindre kontorsbyggnad samt nagra mindre byggnader. Fast-
igheten ar inhdgnad med staket och delvis taggtrad.

Inom Varla 6:18 finns en byggnad avsedd for forraddsuthyrning samt kontorshotell uppférd.

(©) safe Sforage

Bebyggelse mot Kabelgatan (Varla 6:22) Bebyggelse fran Hallabacksparken Byggnad inom Varla 6:18.
(Varla 6:22)

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kdnda fornminnen eller fornldmningar.

Kommersiell och kommunal service

Inom planomradet finns ett visst utbud av blandade verksamheter som kontor och lager. Inom
omradet saknas kommunala servicefunktioner.

Trygghet och tillganglighet

Omradet har hog tillganglighet oavsett val av fardmedel da Varlavdgen, med kommunens huvudcy-
kelnat samt busshallplats, ligger i direkt anslutning till planomradet. Inom planomradet saknas det
alternativa vagar att ta sig genom omradet da Kabelgatan ar det enda alternativet pa grund av att
ordnade slapp/6ppningar saknas i bebyggelsen.

Planomradet kan delas upp i en mer offentlig del mot Varlavdagen med flera verksamheter och en
mer sluten och privat del med fa mdlpunkter mot Kabelgatan, som delvis dven ar inhdgnad.

Belysningen langs gatorna i omradet ar av god standard da kommunen ar huvudman for bade
Kabelgatan och Varlavagen. Daremot upplevs Kabelgatan mindre trygg att passera, framst nar
morkret faller in, da det endast finns ett fatal malpunkter langs gatan. Under stora delar av dyg-
net star lastbilar och slap/trailers parkerade langs gatan vilket kan starka kanslan av otrygghet for
forbipasserande.
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Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet har ett mycket bra transportldge for bil och 6vriga motorfordon med en
direkt narhet till Varlavdgen som ar en av infartsvagarna till Kungsbacka stad. Kabelgatan,
som ar den uppsamlande gatan i 6stra Varla verksamhetsomrade, ansluter till Varlavagen
i norr och till T6I6 tvarled i séder. Kungsbacka kommun ar vaghallare fér samtliga gator i
och i anslutning till planomradet.

Trafikmiangden pa Kabelgatan uppskattas till 2300 ADT (arsdygnstrafik), baserat pa trafik-
rakning under maxtimme utférd 2020. Uppskattning bygger pa antagandet att maxtimmens
trafik utgdr 10 procent av ADT.

Cirka en kilometer norrut gar det att angora till E6/E20, via motet Kungsbacka nord, mot
Goteborg och Malmo.

Kabelgatan. Infarten vid Varlavagen - Kabelgatan

Gang- och cykeltrafik

Langs Varlavdgen, direkt vaster om planomradet, [6per Kungsbackas huvudcykelnat som ger
goda mojligheter att ta sig till omradet till fots och med cykel. En gdng- och cykelvdg finns
aven norr om planomradet, i Hallabacksparken, med anslutning till bland annat Varlavagen
i vaster samt vidare mot Hede station i Oster. Det finns fa 6vergangar over Varlavdagen for
oskyddade trafikanter. Fotgangare samt cyklister hanvisas istéllet till en tunnel under Varla-
vagen som finns strax norr om planomradet som kopplar an till bostadsomradet Varla.

Langs Kabelgatan inne i omradet saknas det idag cykelbana vilket innebar att cyklister
fardas i blandtrafik pa Kabelgatan. Trottoar finns pa bada sidor av Kabelgatan. Genom om-
radet och mellan befintlig bebyggelse finns fa slapp/genvagar for oskyddade trafikanter
som istallet helt far rora sig langs Kabelgatan.

Parkering

Omradet har idag markparkering i direkt anslutning till verksamheterna fér de som besoker
och ar verksamma i befintliga lokaler. Viss parkering for lastbilar och avstallda slap/trailers
sker pa Kabelgatan.

Antal parkeringsplatser inom planomradet ska utga och beraknas utifran Kungsbacka kom-
muns gallande parkeringsstrategi. Verksamheternas parkeringsbehov ska dven i framtiden

|6sas inom den egna fastigheten. Parkering for funktionsnedsatta ska finnas inom 25 meter
fran entré.
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Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats ar Stora Backsleden som ligger direkt norr om planomradet vid
Varlavagen. Busshallplatsen trafikeras av stadsbuss 1 med trafik mellan Fors, Kungsbacka
station och Hede station. Turtatheten ar tva bussar i timmen under morgon och eftermiddag
pa vardagar samt en gang i timmen 6vrig tid. Till Hede och Kungsbacka station ar det 1,5
respektive 2,0 kilomters fardvdg till fots eller med cykel. Pendeltdg var 15 minut och region-
tag var 30 minut under hogtrafik.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

For detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram (Sweco, 2022 reviderad 2023) som
redovisar nuldage samt forslag pa atgarder avseende dagvattenhanteringen efter exploate-
ring. Fastigheten Varla 6:17, som fram till antagandet av detaljplanen ingick i planarbetet,
ingar i framtagen dagvattenutredning.

Avvattning inom planomradena ar |6st med konventionella dagvattensystem med galler-
forsedda dagvattenbrunnar. Inom omradet finns i dagsldaget allmanna dagvattenledningar
av BTG 1000 langs med Kabelgatan sdder om fastigheten 6:22. Servisledningen fran fastig-
heten kopplas till ledningen. Dagvatten fran fastigheterna 6:18 avvattnas till en ledning av
BTG 600 i omradets 6stra sida. Darifran avleds dagvattnet norrut till ledningen i Kabelga-
tan vilken, i sin tur mynnar ut i Kungsbackaan.

Enligt "Anvisningar for dagvatten” ska 1 m3 vatten fordrojas pa kvartersmark, per 100 m?
hardgjord mark om den hardgjorda ytan dverskrider 1000 m2.

Krav pa rening av dagvatten pa fastighet stélls nar det handlar om industrifastigheter med
fororenande eller trafikintensiv verksamhet, stérre parkeringar (>1250 m2) eller annan féro-
renande verksamhet ("Anvisningar for dagvatten”).

Vidare star det i Dagvattenplanens riktlinjer som galler i Kungsbacka kommun att:

- Genom dagvattenrening minska féroreningsbelastningen och darmed forbattra vat-
tenkvaliteten i hav, sjdar och vattendrag som tar emot dagvatten, sa att det finns goda
forutsattningar for biologisk mangfald, fiske, bad och rekreation samt sa att miljokvalitets-
normerna for vatten kan uppfyllas.

- Krav pa rening ska stallas utifran dagvattnets forvantade féroreningsgrad och kanslighe-
ten hos mottagande recipient.

- Skapa en dagvattenhantering som berikar gestaltningen av bebyggelsemiljon och bidrar
med ytterligare ekosystemtjanster utéver avledning, foérdrdjning och rening.

Huvudmannen har skyldighet att sdkerstalla fordréjning pa allméan platsmark.

Flodesvagar for dagvattnet inom planomradet idag.
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Recipient

Recipient for planomradet dr Hallabacken och Kungsbackaan. Hallabacken mynnar i vat-
tenférekomsten Kungsbackaan (Mynningen-Lilldn) (WA82828105), vilken i sin tur mynnar

i Kungsbackafjorden (WA21723833). Enligt den senaste statusklassningen i VISS (Vatten-
informationssystem Sverige) har Kungsbackadn och Kungsbackafjorden en mattlig ekologisk
status och uppnar ej god kemisk status. Det finns ingen statusklassning for Hallabacken i
VISS.

Vatten och avlopp

Huvudledningar for kommunalt vatten och avlopp finns inom hela planomradet och nya
eventuella anslutningar gors till befintligt ledningsnat. En pumpstation finns idag inom fast-
igheten Varla 6:18.

Brandvattenforsorjning

Tvd brandposter finns inom planomradet langs Kabelgatan.

Varme

Planomradet ar idag anslutet till fjarrvarmenatet.

El

Inom omradet finns ledningar under mark och direkt 6ster om planomradet finns ett
stallverk med luftburna kraftledningar som stracker sig genom Hallabacksparken norr om
planomradet.

Bredband och tele

Planomradet ar idag anslutet till bredbandsnétet. En telemast finns idag inom fastigheten
Varla 6:22.

Avfall
Narmsta atervinningsstation finns i Hede, cirka tva kilometer bort.

Halsa och sakerhet

Kraftledningar

Direkt 6ster om planomradet finns ett stort stallverk med luftburna kraftledningar. Det
finns inga luftburna kraftledningar inom planomradet men daremot direkt norr om omra-
det, 10,5 meter fran fastighetsgrans till Varla 6:22. For att sdkerstalla att planen inte begran-
sar elforsorjningen vid en framtida expansion i omradet rekommenderar Ellevio att detalj-
planen inte tilldter stadigvarande vistelse inom 20 meter fran ledningen.

Det finns forskning som pekar pa att det finns en eventuell 6kad risk for barnleukemi vid
0.4 uT. En berakning av elektromagnetiska falt har darfor tagits fram.

Buller

Planomradet samt intilliggande bebyggelse pa den Ostra sidan av Varlavdgen bestdr idag
enbart av verksamheter och smdindustrier. Planférslaget mojliggor for en utveckling av
verksamheter och innehdller inga planerade bostader. Av néamnd anledning har ingen bul-
lerutredning tagits fram for projektet.
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Farligt gods
Planomradet angransar inte till transportled for farligt gods.

Risk for 6versvamning

Framtagen dagvattenutredning (Sweco, 2022 reviderad 2023) har studerat risken for 6ver-
svamning och skyfallsanalysen for befintlig situation visar att detaljplaneomradet ser ut
att klara sig fran dversvamning vid 100-arsflode. Detaljplaneomrddet ligger forhallandevis
hogt vilket gor att dversvamningen dven ar begransad om Kungsbackaan svammar éver
vid 100-arsflode. Det dr dock viktigt att exploateringen inte forvarrar situationen inom och
utanfor planomradet.

Enligt 6versvamningskartering Kungsbackaan har havets niva (Kungsbackafjorden) satts
till +1,8 m vid framtida 100-arsflode. Detta data har anvands som underlag féor model-
lering i Scalgo for att se hur den stigande havsniva kan paverka vattenstand i Hallabacken,
Kungsbackaan och darefter planomradena. Resultat visar att omradet inte ligger i riskzon da
Oversvamningsytor patraffas utanfér planomradet.

Raddningstjansten
Korbarhet och tillganglighet for Raddningstjanstens fordon ska beaktats under planarbe-

tet och kontrolleras slutligen i bygglovskedet.

Skyddsrum
Inom planomradet finns det idag ett skyddsrum inom Varla 6:22.
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Detaljplanens innebord

Inledning

| denna del av planbeskrivningen redogors for vilka forandringar som majliggors for nar
detaljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan
fungerar som végledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgar av plankartan och planbestimmelserna.

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Omradet planeras med utgangspunkten att utveckla andelen verksamheter med héga gestalt-
ningsambitioner i ett strategiskt lage langs en av stadens huvudentréer, Varlavagen.

Ny bebyggelse inom Varla 6:22 tillats fa en nockhéjd upp till 18 meter for att mojliggéra nya
byggnader i upp till fyra vaningar med diverse verksamheter. En femte vaning far uppforas
med forutsattning att den dr indragen minst tva meter fran fasadliv. Ny bebyggelse kom-
mer att utformas mer publik mot Kabelgatan innehéllandes showroom, kontor, tillverkning,
kontor och lager fér Henrikssons Stenhuggeri. Det kommer dven mojliggoras for en bygg-
nad som vetter mot Varlavdagen innehallandes kontor samt centrumfunktioner i markplan
samt pa Oversta vaningen. Gestaltning av ny bebyggelse kommer besta av hdg arkitektonisk
kvalitet mot angransande gator och Hallabacksparken i norr.

Inom fastigheten Varla 6:18 inrymmer bebyggelsen kontor samt forrad/magasinering till
uthyrning for privatpersoner. Byggnaden dr redan uppford och tilldts fa en hogsta nockhojd
pa 15 meter.

Mot Varlavdgen tillats en lagre mur att uppfoéras som ramar in den nya bebyggelsen. Pa ut-
valda stallen skapas 6ppningar i muren som majliggor for ett naturligt fléde for fotgangare
och cyklister fran gang- och cykelbanan in till omradet.

Bilden redovisar mojlig utformning pa nya byggnader sett fran Varlaviagen in mot Kabelgatan mot Varla
6:22. Illustration framtagen av Yngve Lundh arkitekter.
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Situationsplan som redovisar en mgjlig utformning av ny bebyggelse och tillhérande kringytor. Inom Varla 6:22 kommer

Henrikssons Stenhuggeri, kontor samt centrumfunktioner inrymmas. Inom Varla 6:18 inryms redan idag forradsuthyrning
samt kontorshotell. Illustration framtagen av Yngve Lundh arkitekter.
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Varlavagen

SEKTIOMN A-A (fastigheten Varla 6:22)
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Samtliga illustrationer ar framtagna av Yngve Lundh arkitekter.

Bilden redovisar mojlig utformning pa nya byggnader och mur sett
fran Varlavagens cykelbana med ny byggnad inom Varla 6:22 till
vanster i bild. .

Bilden redovisar maojlig utformning pa nya byggnader sett Bilden redovisar mojlig utformning pa nya byggnader sett
fran Vvarlaplatan med ny bebyggelse inom Varla 6:22. fran varlavagen mot ny bebyggelse inom Varla 6:22.

Bilden redovisar mojlig utformning av ny bebyggelse inom Varla 6:22.
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Geotekniska rekommendationer

Detaljplanens intentioner beddms ur geoteknisk sakerhetssynpunkt kunna fullféljas inom
planomrddet enligt framtagen geoteknisk utredning (Norconsult, 2021, reviderad 2023).
Foljande rekommendationer ar framtagna i den geotekniska utredningen:

Stabilitet

Utforda stabilitetsberakningar visar pa att sakerhetsfaktorn mot brott inom och i anslut-
ning till omradet som ska planlaggas uppfyller stabilitetsrekommendationerna enligt IEG
Rapport 6:2008 for befintliga forhallanden. Stabilitetsberdkningar har dven utforts med
syfte att utreda mojlig belastning inom fastighet Varla 6:22, varpa en utbredd last mel-
lan 30-35 kPa togs i beaktning med tillfredstallande resultat. Stabiliteten inom omradet
beddms darmed vara tillfredstallande bade for befintliga- och planerade forhallanden.

Kompletterande berdkningar visar att lokala upplag pa upp emot 50 kPa (ca 3 m breda
och oandligt langa) kan tilldtas inom planomradet med bibehallen sakerhet mot skred.
Det rekommenderas dock att geotekniker ser éver grundlaggningsférhallandena och rad-
gor om lampligaste platsen for eventuella laster i den storleksordningen.

Resultatet fran utforda stabilitetsberakningar visar pa att det inte foreligger risk for initi-
alskred for befintliga férhallanden da F, . >1,4 resp.F_> 1,6 i de bada berdknade sektio-
nerna (se sidan 14 i bilagd geoteknisk utredning, Norconsult, 2023-03-21). Darmed anses
inte ytterligare utredning av kvicklereférekomst som nédvandig for att sakerhetsstalla
stabilitetsférhallandena inom planomradet i dagslaget.

| berdkningarna ar jordlagermaktigheter etc konservativt valda for att tydligt visa pd att
stabiliteten ar tillfredstéllande trots eventuell variation i maktigheter/férhdllanden.

Det rekomenderas att i mojligaste man anpassa omradet till befintliga marknivaer vid
hojdsattning.

Grundldggning/séttningar

Vid grundldaggandet av byggnader skall sattningsbendgenheten i jorden tas i beaktning
och hansyn bor dven tas till stabilitetsforhallandena inom planomradet. Palning rekom-
menderas som grundldaggningsmetod for planerade byggnader och konstruktioner vilket
inte ger upphov till tillskottslaster pa jorden som kan paverka stabiliteten ner mot Halla-
backen.

For 6vrig belastning pa jorden skall upplagsmassor stéllas upp pa ett sadant satt att till-
skottslaster inte dverskrider de berdknade for sektionerna i denna handling.

Byggnadstekniska atgarder som medfér en permanent grundvattensankning bor ej ut-
foras. Det ar viktigt inte enbart for planerade byggnader utan dven for narliggande mark
som kan utsattas for en sattning vid sankning av grundvattenytan. Eventuella dranerings-
nivaer skall forlaggas sa att risken for sattningar pga en eventuell grundvattensankning
undviks.

Det ar viktigt att grundvattennivaerna inom omradet bibehalls da en avsankning kan
medfdra att marksattningar utbildas.

For att undvika odnskade sattningar pd nya vagar och vid sattningskansliga konstruktio-
ner inom planomradet skall kompletterande objektspecifika geotekniska undersékningar
och utredningar utféras som projekteringsunderlag i samband med detaljprojektering.

| samband med all férandring av omradet sdsom byggnation, schaktning, andrade drane-
ringsforutsattningar, lastforandringar upplag etc. skall stabilitetssituationen dock beaktas
och detaljprojekteras.
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Radon

Dar sd behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Trygghet och tillginglighet

Det ar av stor vikt att ny bebyggelse utformas med aktiva bottenvdningar med exempel-
vis en nogrann fonstersattning och entrépunkter mot Varlavdagen och Kabelgatan. Idag ar
bebyggelsen mer sluten mot Kabelgatan som ar huvudstraket genom omradet som bidrar till
otrygga miljoer for de som passerar omradet till fots eller med cykel. Ny bebyggelse behdver
darfor utformas mer 6ppen och inbjudande mot Kabelgatan och Hallabacksparken i norr dar
flera manniskor forvantas vistas i framtiden och uppforande av hoga stangsel ska undvikas.
Pa sd vis Okar tillgangligheten till verksamheterna samtidigt som omradet kommer upplevas
tryggare att rora sig igenom.

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget mojliggor for en 6kad tillgdng av kommersiella verksamheter, kontorsloka-
ler samt arbetsplatser i omradet. Det ar i nuldget inte bestamt exakt vilka verksamheter
som ska inrymmas i den planerade bebyggelsen da detta bestams av fastighetsagarna.
Det finns dock en gemensam malbild mellan kommunen och exploatérerna om att det
ska vara en blandning av verksamheter som har en hog besodksintensitet som exempelvis
butiker och restauranger med mera.

Nagra kommunala verksamheter ingar inte i projektet.
Skyltning

Skyltning inom omradet ska 6verrensstamma med gallande rad och riktlinjer for skyltning.
Aktuell version vid detaljplanens framtagande Skyltning - Rdd och riktlinjer fér skyltning i
Kungsbacka kommun, godkandes av byggnadsnamnden 2020-11-26 § 308.

Trafik och parkering

Biltrafik

Planomradet foreslas fortsatt att angoras fran Kabelgatan dit man tar sig fran Varlavagen

i norr och Tol6 tvarled i séder. En berakning med Trafikverkets trafikalstringsverktyg visar
att exploateringen inom planomradet kommer innebéra att ADT for Kabelgatan 6kar med
cirka 1140 motorfordon/dygn vid fullt utnyttjad byggratt. Halften antas belasta det statliga
vdgnatet vilket med antagandet om att maxtimmen utgor 10 % av dygnstrafiken innebdr
cirka 60 fordon totalt. Det omkringliggande vagnatets mojlighet att ta hand om trafikal-
stringen bedéms som god. En analys av cirkulationsplatsen Varlavagen—Kabelgatan har
genomforts med hjalp av berakningsprogrammet Capcal (Afry, 2020). Analysen visar att
framkomligheten pa anslutningen till Kabelgatan haller sig inom 6nskvard niva ar 2040.
Det bedoms gélla dven med foérvantad trafikalstring kopplat till aktuell detaljplan. Cirku-
lationsplatsen Varlavdgen—Arendalsleden, strax norr om planomradet, har nyligen fatt en
utokad kapacitet och framkomligheten pd omkringliggande vagnat bedéms vara inom
onskvard niva dven ar 2040, se bifogad trafikutredning. Den visar som mest belastnings-
grader pa 0,9 i fran Arendalsleden vast under eftermiddagen, vilket r godtagbar service-
niva enligt VGU 2020_029. Som f6ljd av planomradets karaktar med mestadels verksam-
het dagtid kan det antas att majoriteten av den trafik som planomradet genererar under
eftermiddagens maxtimme ar mot E6 och 6kningen belastar saledes den sddra tillfarten
fran Varlavdagen som 2040 har berdknats till en belastningsgrad pa 0,76, vilket bedéms
som onskvard serviceniva for en cirkulationsplats.
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Det 6kade transportbehovet till f6ljd av den forvantade exploatering inom planomradet be-
doéms darmed inte pdverka framkomligheten vid det statliga vagnatet vid pa- och avfart till
E6, Kungsbacka norr, eller det statliga vagnatet i 6vrigt.

Fran Kabelgatan in till fastigheterna dar verksamheterna ska utvecklas foreslas ett fatal
infarter for att undvika konfliktsituationer med oskyddade trafikanter som ror sig langs Ka-
belgatan. Det ar darfor av stor vikt att infarterna till verksamheterna placeras pa strategiska
stallen langs Kabelgatan for att skapa basta méjliga trafiksituation i omradet. Passagerna bor
hastighetssdkras samt gdende- och cyklister ska prioriteras. Siktlinjer ska sakerstallas vid in-
och utfarter.

Angoringen inne pa fastigheterna kommer ske genom enkelriktade gator fér att undvika
onddiga trafikytor och minska antalet komplicerade korsningspunkter till Kabelgatan.

Gang- och cykeltrafik

Omradet kommer fortsatt framst att angodras via gang- och cykelvdgen som I6per utmed
Varlavagen. For att framja oskyddade trafikanters mojlighet att fardas till och fran planom-
radet pa ett attraktivt satt ska fler anslutningar mellan gang- och cykelvdagen samt privata
fastigheter anordnas.

Kabelgatans sektion utgors i dag av en cirka nio meter bred kdérbana med smal trottoar pd
bada sidor. Pa den del av gatan som I6per ldngs Varla 6:22 s6dra sida foreslas att trottoa-
ren breddas for att gora plats for en cirka tre meter bred gemensam gang- och cykelbana.
Ytan tas fran kdrbanan som fortfarande uppfyller kraven fér den tunga trafikens fram-
komlighet. Gdng-och cykelbanan ar viktig for att underlatta for att anstallda och besdka i
omrddet ska kunna na rekrationsstraket langs med Kungsbacka an pa ett tryggt och sakert
satt. Intentioner finns att hoja standarden pa gangstraket utmed Kungsbackaans vastra
sida. | samband med det planeras dven att anldgga en tydligare koppling fér gdende och
cyklister till mellan Kabelgatan och Kungsbackaan.

Detaljplanen medfor en 6kad byggratt for fastigheterna inom planomrddet vilket dven 6kar
trafiken och kan dven leda till fler arbetstillfallen inom Kabelgatan. Darmed uppstar ett
Okat behov av att en gadng- och cykelbana anldggs inom Kabelgatan for att 6ka sakerheten
for cyklister inom planomradet.

P
Fastighetsgrans
(varla 6:22 ‘
I:[ I:I . . . ..
@ % [—1] @ g Principsektion 6ver Kabelgatan
‘ . ; (Kungsbacka kommun)
Gang- och Kérbana Trottoar
cykel (7,5m) (2 m)
(3m)
Parkering

Antalet parkeringsplatser inom planomradet ska baseras pa Kungsbacka kommuns gal-
lande parkeringsstrategi. Verksamheternas parkeringsbehov ska I6sas inom den egna
fastigheten. Parkering for funktionsnedsatta ska finnas hogst 25 meter fran entrépunkter.

Storre delen av bilparkeringsplatserna som planforslaget resulterar i vid en fullt utnyttjad
exploatering kommer att anordnas i parkeringsgarage eller i parkeringshus inom fastighe-
ten Varla 6:22. En viss mangd markparkering kommer finnas i direkt anslutning till verk-
samheternas entréer for att uppfylla tillganglighetskraven och integreras med den nya
bebyggelsen pa ett effektivt och attraktivt satt, gdrna med inslag av grénska som bryter
av.
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Parkeringsplatser mot Kabelgatan som innebar backande moment for biltrafiken far inte
forekomma da detta innebar en trafikfara for oskyddade trafikanter som ror sig pa trottoa-
rer eller cyklar langs gatan.

Antalet cykelparkeringsplatser bor minst motsvara antalet bilplatser vid verksamheten
bade inom centrumzon och i tatortszon. For att gora det attraktivt for dem som vill cykla
bor det anldaggas cykelparkering med vaderskydd och det ska finnas mojlighet att lasa fast
cykeln, garna i anslutning till entrépunkterna.

Kollektivtrafik

Planforslaget 0kar resandeunderlaget for stadsbussen som trafikerar i narheten samt kol-
lektivtrafiken till och frdn Hede station.

Friytor och rekreation

Natur
Planforslaget innehaller inga ytor for naturmark.

Park
Direkt norr om planomradet ligger Hallabédcksparken dar ett parallellt arbete pagar med att
utveckla parkomradet.

Méotesplatser

Planforslaget foreslar inga utpekade métesplatser. Daremot kan det indirekt skapas nya
motesplatser beroende pa vilken typ av hyresgaster och verksamheter som etableras i de
nya byggnaderna.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

For detaljplanen foreslas en dagvattenlésning dar en allman underjordisk dagvattenan-
laggning ska anldaggas inom Varla 6:22 (kvartersmark) dar vattnet sedan via ledningar

leds till befintliga kommunala ledningar inom Kabelgatan. Anldaggningen med tillhérande
ledningar ska anldaggas, dgas och driftas av kommunen. Ytan fér dagvattenanlaggningen
och ledningar ska sdkerstallas genom att ett servitutsavtal tecknas mellan Varla 6:22 och
en kommunaldgd fastighet innan detaljplanen antas. Pa sa satt sakerstalls genomférandet
och driften av anldaggningen, och darmed har kommunen som huvudman radighet 6ver
den allménna dagvattenanldaggningen. Darmed sakerstalls dven MKN for dagvatten samti-
digt som fastighetsagen kan anvanda sin mark for angéring samt parkering.

Erforderlig fordrojningsvolym for att rena och fordrdja vattnet for Varla 6:22, inklusive Ka-
belgatan, har beraknats till ca 120 m3. Dagvattenhanteringen i omradena behover saledes
kunna omhéanderta dessa volymer dagvatten samtidigt som rening av dagvattnet sker.
Reningen av dagvattnet bor ske inom kvartersmark i sa stor utstrackning som mgjligt.

Med dagvattenhantering inom servitutsomradet enligt bilden pa nasta sida foreslas en
underjordisk anldaggning som mojliggor att kvartersmarken anvands pa det satt som
fastighetsagaren onskar, alltsd som parkeringsytor. Anldggningen ska vara tillganglig fér
VA-huvudmannen vid drift och underhall samt kunna magasinera och rena dagvattnet till
en erforderlig niva. Alternativa I6sningar for underjordiska anlaggningar ar bland annat
sedimentationsmagasin, rérmagasin, kassettmagasin och makadammagasin.

For foreslagen dagvattenhantering enligt detta alternativ behdver grundvattennivaerna
i omradet sakerstallas for att kunna anpassa dagvattenanlaggningen till radande forhal-
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landen. Beroende pa grundvattensituationen kan atgarder kravas for att sakerstalla anlagg-
ningens funktion och konstruktion. Bland annat kan tata magasin kravas for att undvika
grundvattenintraning och férankring kravas vid risk for upptryckning. Utéver detta kan lokal
grundvattensankning genom att pumpa bort grundvattnet fran anldaggningen kravas. Vid
behov av férankring ar detta enklare med en betongkonstruktion an en plastkonstruktion
som exempelvis kassettmagasin bestar av. Dessutom ger betongen viss motvikt mot even-
tuella upptryckningseffekter. Darmed kan sedimentationsmagasin eller rérmagasin vara att
foredra inom delomradena. For 6kad reningseffekt kan sedimentationsmagasinet fyllas med
makadam. Detta medfor dock stora svarigheter kring drift och underhdll samt ytterligare
ekonomiska konsekvenser dd makadamfylinaden ska bytas ut.

For att mojliggora hantering av den erforderliga fordréjningsvolymen inom delomradena
kravs ett sedimentationsmagasin pa 120 m?, raknat med ett djup pa 1 m. Om magasinet
skulle fyllas med makadam (porositet pa 30%) skulle istéllet ytanspraken uppga till 400 m3.
Vid anlédggning av rérmagasin kravs fyra rér med en dimension pa 1 meter med en langd pa
40 meter. Ytanspraken som sedimentationsmagasin skulle ta upp presenteras i bilden nedan.
Avledning av ytligt vatten till de underjordiska magasinen kan ske med hjalp av brunnar
och dagvattenledningar. Utloppet fran de underjordiska magasinen ska ske med dagvat-
tenledning till kommunal ledning i Kabelgatan och vidare till narmsta recipient (Hallabacken
eller Kungsbackaan). Vid dagvattenhantering av denna princip kravs vidare utredning kring
grundvattennivderna pa aktuell plats for att kunna anpassa dagvattenanlaggningen pa
basta satt till rddande forhallanden.

e

Principlésning for reningsvolymer av dagvatten inom planomrddet (Sweco, 2023).

Enligt féroreningsberdkningarna presenterade i Bilaga — foéroreningsanalys Delomrade 1
kommer anlaggning av sedimentationsmagasin/rormagasin eller makadamdike reducera
féroreningsnivaerna (halter och mangder) till Iagre nivaer an innan exploatering. Da halter
och mangder hamnar under befintliga nivaer tyder detta ocksa pa att recipientens forutsatt-
ningar att uppna miljokvalitetsnormerna paverkats pa ett positivt satt.

Vatten och avlopp

Fastigheterna ar redan anslutna till kommunala ledningar for dricksvatten och spillvatten
och finns inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten och spillvatten. Befinlig
pumpstation inom Varla 6:18 bevaras och sakerstalls med planbestammelse i plankartan.

26 Planbeskrivning



Brandvattenforsorjning

Dialog kommer ske med Raddningstjansten for att utreda om ytterligare brandposter behdvs i och
med en utveckling av omradet.

Varme

Hur byggnaderna ska varmas upp dr inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvdandning ska
folja bestaimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieffektivt byggande foresprakas.
Méjligheten finns att ansluta till fjarrvarme som I6per langs samt genom delar av planomradet.

El, tele och bredband

Anslutningmdjlighet till bredband finns inom planomradet. Eventuella ledningsomrdden inom
kvartersmark sakerstalls som u-omraden i detaljplanen. Befintlig telemast inom fastigheten Varla
6:22 kommer att rivas efter 6verrenskommelse mellan fastighetsagaren och operatoren. En ny
natstation kommer behdva byggas for att klara av att forsérja omradet med el. Stationen foreslds
att placeras inom Varla 6:22 med angoring fran Kabelgatan.

Avfall

Planforslaget innebar att avfallshanteringsfordon kan ta sig fram inne i omradet, detta sakerstalls
i bygglovet. Erforderliga utrymmen for kallsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus.
Sophanteringen ska ske med storsta hansyn till miljén samt atervinning av energi och material.
Utformningen ska ske enligt Avfall Sveriges Handbok for avfallsutrymmen 2018 samt Kungsbacka
kommun lokala renhallningsforeskrifter.

Halsa och siakerhet

Fororenad mark

En kompletterande undersokning ar framtagen (Ensucon, 2022) foér att besvara Hallands Lanssty-
relses synpunkter fran samradsyttrandet samt mojliggora en korrekt masshantering i projektets
utforandeskede. For att uppna detta var malsattningen att avgransa fororeningsforekomsten med
avseende pa metallféroreningar i jord och grundvatten som patraffats i tidigare miljéteknisk mark-
undersokning utférd av Geosigma (Geosigma, 2021), samt utreda forekomsten av oljeprodukter
kopplade till verksamheter i norra delen av fastigheten Varla 6:17 (som fram tills antagandet ingick i
detaljplanen).

Totalt 42 jordprover fran olika djup (max 4 meter) uttagna fran 30 provpunkter analyserades. | samt-
liga analyserade jordprover underskreds Naturvardsverkets riktvarden for MKM med avseende pa
tungmetaller. Riktvardena for KM med avseende pa tungmetaller 6verskreds endast i elva jordpro-
ver. Riktvardena for KM med avseende pa oljeprodukter dverskreds endast i ett jordprov.

Ensucon bedomer att forekomsten av metallféroreningar inom undersékningsomradet generellt
underskrider atgardsmalet, MKM och att massorna kan behandlas sasom underskridande MKM

vid framtida masshantering. Vid behov kan erhallna analysresultat behandlas statistiskt, UCLM95
berdknas etc. Ensucon beddémer inte heller att ndgon saneringsatgard, utéver den som kommer att
genomfdéras inom ramen for planerad masshantering, behover utféras samt att undersékningsom-
radet ar lampligt for planerad markanvandning, motsvararande MKM.
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Baserat pa analyserna som utfordes pa sex grundvattenprover fran sex olika grundvattenrér inom
undersokningsomradet dr bedomningen att paverkan pa grundvatten med avseende pa metaller ar
mattligt. Enbart arsenikhalten i ett av grundvattenréren (21E31) 6verskred klass 4, “stark paverkan”.

| fyra av de fem 6vriga proverna éverskred nickel-, zink- eller arsenikhalterna klass 3 "mattlig paver-
kan” (SGU, 2013).

Da halter 6verskridande KM har patraffats far inga schaktarbeten paborjas innan en anmélan om
avhjdlpande atgdrder enligt 28 § i férordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd har
upprattats och dven godkants av tillsynsmyndigheten. | anmalan ska det framga hur massorna ska
hanteras, mottagningsanlaggning for massor som inte kan ateranvandas, rutin for eventuell lans-
hallning och eventuell kompletterande provtagning vid behov

Risk fér 6versvimning/skred

Oversvdmningskarteringar visar att planomradet klarar sig fran éversvamning vid hégvattenhandel-
ser i Kungsbackadn och Hallabacken. Forutsattningarna for att hantera dversvamning pa grund av
skyfall ser tillfredstallande ut men det ar viktigt att hojdsattning vid genomforande av detaljplanen
anvands for att inte skapa instangda omraden och att vattnet istallet kan avledas pa markytan pa
ett bra satt ner mot Kungsbackaan.

Buller
Planforslaget bedoms inte bidra till en 6kad bullerniva som ar stérande fér omgivande bebyggelse.
Raddningstjansten

Korbarhet och tillganglighet for Raddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet. Detta
kontrolleras i bygglovskedet.

Horisontellt
avstand fran | Magnetfilt
Skyddsrum ytterfas (m) (mikgrutesla]
Befintligt skyddsrum inom Varla 6:22 bevaras och integreras in i ny bebyggelse. 0 1,50
1 1,44
. . 2 1,34
Elektromagnetisk stralning 3 123
| planomradets narhet finns ett storre stallverk samt luftburna 130 kV-hégspannings- 4 1,11
ledningar. Ellevio, som ar ledningsdgare, har tagit fram en berakning av magnetfalt. Z g'zz
Berdkningen ar gjord pa den ledning som ar beldgen langst vasterut (ndrmast plan- 5 0'?8
omrdadet) och avstanden som anges i tabellen ar rdknade fran den véstligaste fasen. 2 e
Avstand mellan den narmsta hégspdnningsledningen och fastighetsgransen till Varla ) 0:62
6:22 ar ca 10 meter vilket innebar att en yta pa ungefar fyra meter in pa fastighetens 10 0,56
nordostra horn overskrider 0,4 mikrotesla. 11 0,50
12 0,46
13 0,41
14 0,38
15 0,35
16 0,32
17 0,29
18 0,27
19 0,25
20 0,23
21 0,22
22 0,20
23 0,19
24 0,18
25 0,17
26 0,16
Maditresultat fér h6gspdn- 27 0,15
ningsledningar som berér 28 0,14
Varla 6:22. 29 0,13
30 0,13
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kommer omradet fortsatt vara ett smaskaligt verksamhets- och smdindu-
striomrade med en icke stadsmassig utformning i en av stadens entréer. Omradet kommer fortsatt
vara i stort satt helt hdrdgjort utan grona inslag. Inhdgnader i delar av omradet samt slutna fasader
mot Kabelgatan kommer kvarsta och omradet kommer fortsatt att upplevas otryggt att vistas i.

Miljokonsekvenser

Planomré&det ligger inom ett redan exploaterat omrade utpekad i OP:n som lamplig plats fér verksam-
heter.| kombination med redan befintlig infrastruktur och vdl omhandertaget dagvatten sa bedémsinte
miljokonsekvenserna bli stora for omradet.

Undersdkning

En behovsbeddmning/undersokning har tagits fram for att ta reda pa om forslaget kan antas medféra
betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin bedémning enligt de kriterier som anges
i bilaga 4 till férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar. Sammanfattningsvis har behovsbedém-
ningen visat att detaljplanen inte bedoms medféra ndgon betydande miljopaverkan. Daremot avses
rekommendationerna i dagvattenutredningen och den miljétekniska markundersékningen i huvud-
sak foljas.

Ett genomférande av planforslaget beddms inte innebdra konflikt med bestaimmelsernai 4 kap MB
utan kan ses som tatortsutveckling.

Natur, kulturmiljé & rekreation

Planomradet ligger inte inom skyddat omrade och bestar framst av hardgjorda ytor samt byggnader.
Det berorda omradet anvands inte idag for frilufts- eller rekreationssyfte.

Planforslaget innebar att trad kommer att planteras och regntradgardar eller liknande kommer
etableras for hanteringen av dagvatten dar sa behovs. Sammantaget bedéms atgarderna bidra till en
positiv utveckling avseende rekreation och natur i omradet.

Landskapsbild

Landskapsbilden lokalt kommer férandras ndgot da storre byggnadsvolymer i hojdled @n idag kom-
mer byggas pa platsen. Utformningen av ny bebyggesle kommer ha hdgre gestaltningambitioner an
dagens byggnader vilket leder till positiva foljder for landskapsbilden och fér de som blickar ut dver
bebyggelsen jamfort med nuldget.

Markfoérhallanden

Omrdadet har idag flera markféroreningar, vilket bekréftas i den framtagna miljétekniska markunder-
sokningen (Geosigma, 2021 samt Ensucon, 2022). Dessa kommer tas bort/atgardas innan byggnation
av omradet sker vilket kommer forbattra markforhallandena i omradet efter exploatering.

Vattenférhallanden

Omrdadet dr idag hardgjort i sin helhet undantaget en mindre grasbevuxen kulle i det nordvastra
hornet. Planforslaget majliggor for en upphojd gard med inslag av gronska, diken och dagvattenlos-
ningar som ska rena och fordroja dagvatten innan det nar recipienten.
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Trafikrelaterade fragor

Omradet kommer dven efter exploatering vara ett verksamhetsomrade, om an i nagot storre ut-
strackning an idag. Trafiksituationen bedoéms inte paverka omkringliggande vdgar i nagon storre
utstrackning men en viss 6kning kan ske lokalt pa Kabelgatan.

Parallellt med denna detaljplan pagar ett planarbete med Varlavagen som ska breddas och géra
plats for fyra korfalt. Kapaciteten vantas darfor forbattras i anslutning till planomradet.

Halsa och siakerhet

Buller riskerar att bli en paverkan under byggnadsfasen for narboende pa andra sidan Varlavdagen, men
berdknas bli 6vergaende.

Naturresurser

Detaljplanen bedoms inte paverka nagra naturresurser.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljébalken

Detaljplanen beddms inte paverka miljokvalitetesnormer for luft.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljébalken

Det bedom:s att foreslagna atgarder for att hantera dagvatten fran planomradet ger en god forore-
ningsreduktion som uppfyller krav for kvalitet. Om dessa atgarder vidtas bedéms paverkan pa vat-
tenkvaliteten i recipienten pa grund av den nya exploateringen vara forsumbar.

Miljomal

Detaljplanen paverkar inte de regionala miljomalen.

Paverkan pa Natura 2000
Planforslaget paverkar inte nagot Natura 2000-omrade.

Strandskydd

Nar nuvarande detaljplan ersatts intrader strandskydd fran Hallabacken. Forslag till detaljplan fore-
slar att strandskyddet upphdvs inom hela planomradet. Omradet bedoms idag vara ianspraktaget

pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften (MB 7 kap 18 c §). Planomra-
det hyser inga naturvarden och forslaget hindrar inte allmanhetens tillganglighet till stranden.
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Sociala konsekvenser

Mangfald

Mangfalden av verksamheter i omradet kommer att utvecklas ytterligare vid ett genomférande
av detaljplanen vilket ar positivt. Omradet bor dven inrymma fler verksamheter som ar tillgang-
liga pa kvallstid och helger, som exempelvis nagon form av traningsanlaggning.

Ny bebyggelse ska vara inbjudande, stadsmassig, med aktiva bottenvaningar och ha flertalet
entrépunkter mot Varlavagen och Kabelgatan. Samtidigt ar det viktigt att motverka att bebyg-
gelsen mot Kabelgatan och Hallabacksparken i norr upplevs som en baksida, som fallet ar idag.
Ny bebyggelse bor darfor fa en mer publik karaktar och inte enbart fylla en funktion for parke-
ring, lastintag och upplag mot alla vaderstreck.

Vardagsliv

Kopplingen till Kungsbackadn och gronomradet direkt norr om omradet kan med fordel
utvecklas med fler strak och méjligheter for verksamma och besdkande till omradet att starka
mojligheterna for rekreation. En ny gang- och cykelvag foreslas séder om stéllverket mot
Kungsbackaan och parken.

Att skapa fler gang- och cykelkopplingar genom omradet mellan Varlavdagen och Kabelgatan
kan bidra till ett 6kat flode av manniskor.

Trygghet

For att skapa trygghet ar det viktigt att manga manniskor kan réra sig i och genom omradet,
framst till fots och med cykel. En viktig aspekt for att skapa trygga miljoer i omrddet ar att ha
publika och aktiva bottenvdningar med storre fonsterpartier och flera entrépunkter mot gang-
och cykelstraket langs med Varlavdgen som dven ar 6ppna under kvallstid och pa helger. Men
det ar dven av stort vikt att miljon langs Kabelgatan blir mer inbjudande &n vad fallet ar idag
med exempelvis lokaler som dven vander sig dit. Ett exempel pa trygghetsatgarder kan vara
att parkering av trailers langs Kabelgatan inte tillats i samma utstrackning som fallet ar idag
framdver utan istallet hanvisas till utmalade platser. Storre inhdgnader och taggtradsstangsel
ska undvikas da det skapar otrygga och ruffiga miljéer.

Mobilitet

Det finns bra forutsattningar for resande med kollektivtrafik och med cykel till omradet. En
viktig parameter ar att skapa battre forutsattningar for fotgangare och cyklisterinom omradet.
Planforslaget innebadr att en cykelbana samt dubbelsidig trottoar anldggs langs delar av Kabel-
gatan, med majlighet till forlangning pa sikt, vilket forbattrar mojligheten for hallbart resande
inom verksamhetsomradet langs Kabelgatan.

Planforslaget mojliggor for battre kopplingar till Hallabacksparken i norr samt Kungsbackaan i
oOster. Befintligt slapp mellan stallverket och stangslet inom Varla 6:22 ersatts med ett upplyst
och tydligare gang- och cykelstrak s6der om stallverket vidare dsterut mot Kungsbackaan.

Flera angdringar mellan gang- och cykelvdagen langs Varlavdagen och verksamheterna intill okar
genheten for gdende och cyklister som har verksamheterna som malpunkt. Det bidrar till att
gang och cykel blir mer attraktiva alternativ. En ldg mur med strategiska Oppningar féreslas
delvis att uppféras mellan ny bebyggelse och Varlavdagens gang- och cykelvdg som bidrar till
att uppfylla malsattningen.
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Samvaro

Det ar viktigt att det finns platser for samvaro i och intill omradet som &r trygga och tillgdngliga.
Omrddet saknar idag en naturlig motesplats. Flodet av manniskor langs Varlavagen skapar bra
forutsattningar for att utveckla en métesplats av ndgon form inom omrddet pa sikt.

Inom planomradet kommer planteringar av olika slag att skapas. Det intilliggande parkomradet
i norr, Hallabacksparken, kommer att utvecklas med sittgrupper, planteringar med mera for att

starka maojligheten till rekreation i omradet. Det ger en méjlighet till bade planerade och spon-

tana moten.

Sammanfattning konsekvenser av planforslaget avseende sociala konsekvenser

- Omradet kommer framover innehalla en storre variation av verksamheter som aven kan vara
Oppna pa kvallar och helger som &r intressant fér en bredare malgrupp.

« Ny bebyggelse kommer att uppforas med en hog kvalitet avseende detaljer och utformning
bade gallande ny bebyggelse men dven utemiljoer.

« Nya kopplingar kommer skapas genom dppningar i muren mot Varlavdagen. En ny gdng- och
cykelvdg foreslas att anlaggas soder om stallverket mot Kungsbackaan.

« Utformningen av ny bebyggelse mot Kabelgatan kommer vara mer inbjudande och 6ppen an
vad fallet ar idag for att motverka att Kabelgatan upplevs som en otrygg baksida.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av planforslaget redovisas under rubriken “Genomférandebeskriv-
ning” i nasta kapitel.
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Genomforandebeskrivning

Inledning

Den hér delen av planbeskrivningen redogér for hur detaljplanen ar tankt att genomforas. Har
redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behovs
for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Genomfdrandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som vagledning
vid planens genomfdrande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankartan och plan-
bestammelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad: 3 kvartalet 2021
Granskning: 4 kvartalet 2022
Antagande: 1 kvartalet 2024

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 10 ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad rétt att bygga enligt detaljplanen
och detaljplanen far inte andras utan att synnerliga skal foreligger. Efter genomférandetidens slut
fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar gallande plan. Fastig-
hetsagaren har efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersattning for forlorade rattigheter
som fanns i den ursprungliga planen.

Markagoférhallanden

Fastighetsdgare och rattighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsférteckning. Planomradet
omfattar féljande fastigheter:

Fastighet Fastighetsdgare

Varla 6:18 Kommanditbolaget Mattsons Fastigheter nr 3
Varla 6:22 FHDY Fastigheter i Kungsbacka KB

Varla 2:198 Kungsbacka kommun

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allméan plats

Detaljplanen anger att kommunen ar huvudman for allman plats, vilket innebar att kommunen
ansvarar for utbyggnad och framtida drift och underhall. Allman plats inom planomradet omfattar
gatumark inklusive gang- och cykelvégar.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatorerna ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for verksamhets-, kontors- och centru-
mandamal vad avser utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar
samtliga anldaggningar inom kvartersmark sasom till exempel verksamhetslokaler, kontor, milj6-
hus, exploatérens dagvattenanldaggningar, parkeringsanlaggningar for bil och cykel samt grony-
tor. Exploatdrerna ansvarar dven for rivning av befintliga byggnader och anldaggningar inom egen
fastighet.

Ansvaret for drift och underhall av anlaggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor
overlamnas till en nybildad gemensamhetsanlaggning/samfallighetsférening. Se avsnittet om
fastighetsrattsliga fragor nedan.

Inom Varla 6:22 kommer en allman underjordisk dagvattenanlaggning att anlaggas som kommer
att dgas och underhallas av kommunen. Anlaggningen och ytan fér anldaggningen kommer att
sakerstallas med servitut.

Anliaggningar utanfér planomradet

Del av gang- och cykelvdgen som ska anldaggas inom del av Kabelgatan blir beldgen utanfor plan-
omradet, men dr nddvandig att anldggas for att koppla ihop ny gdng- och cykelvdag inom Kabel-
gatan med befintlig gang- och cykelvdg langs Varlavagen.

Om fastighetsagare till Varla 6:22 vill ha en angéring mellan sin fastighet och gang- och cykelba-

nan langs Varlavagen, vaster om planomradet, ska atgarden utféras av kommunen men bekostas
av agare till Varla 6:22. Sadan anlaggning blir belagen pa kommunens mark och kommer att dgas
och driftas av kommunen.

Fastighetsrittsliga konsekvenser
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga atgarder ska ske med stdd av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestammelser och bestammelser om rattighetsomraden bedéms inte vara
nddvandiga for planens genomférande.

Genomférandet av planen kommer att innebara fastighetsbilningsatgarder sasom ledningsratts-
atgard och upprattande av avtalsservitut for kommunal dagvattenanldaggning inom Varla 6:22.

Omrade for Teknisk anldggning E kan upplatas med ledningsratt.

Ledningsratt bor bildas for befintliga och nya allmanna ledningar inom omradet. All nédvandig
fastighetsbildning i enlighet med detaljplanen bor vara genomfdrd innan bygglov kan beviljas.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan inrattas for funktioner/anlaggningar som flera fastigheter har
behov av. Detta sker genom en anlaggningsforrattning som utfors av lantmateriet. Vid forratt-
ningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka fastigheter som
ska delta samt vilka andelstal som ska galla fér fordelning av kostnader fér anlaggningens utfo-
rande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran sitt andelstal. For aktuell
detaljplan kan det bli aktuellt med gemensamhetsanlaggning for exempelvis parkeringsgarage
och infart.

34 Planbeskrivning



Servitut

Servitut ar en ratt for en fastighet att fa anvanda en annan fastighet. Det kan till exempel vara ratt
att anvanda en vdg eller ratt att anldagga en ledning 6ver en annan fastighet. Det finns tva typer av
servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan fastighe-
ternas dgare, officialservitut bildas genom beslut frdn en myndighet, vanligtvis lantmateriet.

| tabellen pa nasta sida listas befintliga servitut inom planomradet:

Aktnummer | F6rman Last Andamal Paverkas

13-1IM2- YNGERED 1:33 | Varla 6:18, Kraftledning BedOms inte paverkas
69/1321.1 (ELLEVIO) 6:22

13-IM2- YNGERED 1:33 | Varla 6:18, Kraftledning Bedoms inte paverkas
72/2565.1 (ELLEVIO) 6:22

13-IM2- YNGERED 1:33 | Varla 6:22 Transformatorsta- | Sakerstalls med E-omrdde
73/8630.1 (ELLEVIO) tion m.m. i plankartan

13-IM2- YNGERED 1:33 | Varla 6:18, Kraftledning BedOms inte paverkas
57/1363.1 (ELLEVIO) 6:22

Inom Varla 6:22 ska en kommunal underjordisk dagvattenanldaggning anlaggas. Denna allménna
anldggning kommer att anldggas, dgas och underhdllas av kommunen. Anldggningen och ytan
for anldaggningen kommer att sakerstallas med avtalsservitut som belastar Varla 6:22 till férman
for en lamplig kommunal fastighet. Servitut ska tecknas innan detaljplanen antas. Darmed saker-
stalls kommunens radighet 6ver den allmadnna dagvattenanlaggningen samt genomférandet och
driften av anlaggningen framgent.

Detaljplanen bedoms i 6vrigt inte ge upphov till nya servitutsupplatelser eller pdverka befintliga
servitut. Beroende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan det dock
uppsta behov av nya servitut.

Ledningsratt

| detaljplanen finns reservat for underjordiska allmanna ledningar (u-omrade). Ledningar inom u-
omrade kan upplatas med ledningsratt.

Det huvudsakliga syftet med u-omraden ar att sdkerstalla utrymme for befintliga VA, fjarrvéarme-,
tele/fiber- och elledningar inom planomradet, men dven nya allmdnna ledningar kan komma att
anldggas dar. U-omrdadet i vdstra delen av Varla 6:22 syftar huvudsakligen till att méjliggéra en
flytt av ledningsratt for fijarrvarme inom fastigheten.

Allmanna ledningar som kommunen ansvarar for (VA-ledningar/fiber) kommer att sakerstallas
med ledningsratt eller avtalsservitut.

Ledningsratt for fiarrvarme (aktnummer 1384-00/33.1) belastar fastigheterna Varla 6:22 och Varla
2:198 inom planomradet. Inom Varla 6:22 behover ledningsratten d@ndras och ledningen laggas
om pa annan plats inom fastigheten for att nyttja hela byggratten som majliggors av detaljpla-
nen. Ledningen och ledningsratten kan flyttas till u-omradet i plankartan i vastra delen av Varla
6:22, vilket ledningsrattshavaren Statkraft Varme AB har bekraftat ar mojligt att genomfora.

Varla 6:22 ar belastad av en ledningsrétt for kraftledning med aktnummer 1384-01/82.1. Det upp-
latna utrymmet for ledningsratten ligger enligt forrattningskartan som tillhér ledningsréttsbeslu-
tet utanfor Varla 6:22. Eftersom det vid forrattningen anda beslutades att Varla 6:22 skulle belastas
av ledningsratten kan det tolkas som att fastigheten ar berérd av en kanttradsrattighet.
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Markavvattningsforetag

Det finns ett befintligt dikningsféretag for Hallabacken, Hallabrobackens dikningsféretag som
omfattar del av Varla 6:22 (se framtagen dagvattenutredning). Dagvatten som kommer fran
planomradet kommer delvis att rinna ut i Hallabacken. De krav som finns for Hallabrobackens
dikningsforetag gallande flodesnivder kommer att efterféljas dven efter genomférd detaljplan.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Respektive ledningsdgare for allmanna ledningar ansvarar for att ansoka om lantmateriforratt-
ning avseende ledningsratt.

Exploat6ren ansdker om och bekostar eventuell vrig lantmateriférrattning, till exempel av-
styckning eller bildande av gemensamhetsanlaggning.

Avtal

Befintliga avtal som berors
Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal har tecknats med exploatdrerna som bland annat reglerar kostnaden for
framtagandet av detaljplanen och kostnaden for utredningar.

Principavtal

Principavtal har tecknats med exploatdrerna som reglerar de 6évergripande forutsattningarna
och principer som ska galla vid upprattande och genomférande av Detaljplanen, sdsom ut-
byggnad av allman plats, ansvars- och kostnadsfordelningar, ataganden m.m. Avtalet kommer
att ersattas av exploateringsavtal, som ska undertecknas av kommunen och exploatérerna och
godkannas av behorig politisk instans innan Detaljplanen kan antas.

Nyttjanderattsavtal

Inom Varla 6:22 finns ett nyttjanderattsavtal (@anldaggningsarrende, aktnummer D-2015-
00553670:1) for en basradiostation inklusive ett radiotorn, Telenor Sverige AB &r nyttjanderatts-
havare. | det fall byggnation ska ske inom Varla 6:22 dar radiostationen ar beldgen ar det upp till
fastighetsagaren att sdga upp avtalet.

Avtal mellan kommunen och exploator

Enligt Kungsbacka kommuns riktlinjer for exploateringsavtal ska sadant avtal ingas i alla projekt
dar det behovs for att en detaljplan ska kunna genomforas pa ett rationellt och andamalsenligt
satt.

Exploateringsavtalet forhandlas [6pande under planprocessen och ska vara undertecknat av
exploatdren innan detaljplanen antas. Detaljplanen antas forst efter det att kommunstyrelsen
godkant exploateringsavtalet.

| det har projektet kommer exploateringsavtalet att omfatta

- Definition av exploateringsomradet.

- Tidplan for utbyggnad, inklusive eventuell etappvis utbyggnad.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anldggningar inom planomradet.

Vid kommunalt huvudmannaskap utféor kommunen utbyggnad av allméan plats pa exploatorens
bekostnad (exploateringsbidrag). Utbyggnaden sker till sjdlvkostnadspris och fordelas vid behov
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mellan exploatorer, enligt reglerna om gatukostnader i PBL. Betalning sker I6pande i takt med att
omradet byggs ut.

Atgarder inom kvartersmark for verksamhets-, kontors-, parkeringsgarage och centrumandamal
ansvarar exploatoren for.

- Fordelning av ansvar och kostnader for utbyggnad av anlaggningar utanfor planomradet, som
ar nodvandiga for detaljplanens genomférande och rimliga med hansyn till exploatorens nytta av
atgarden.

- Principer for markoverlatelser mellan kommunen och exploatoren. Vid kommunalt huvudman-
naskap ar utgangspunkten att exploatéren éverlater allman platsmark till kommunen utan ersatt-
ning.

-Ansvar for kommunal allman dagvattenanlaggning inom Varla 6:22. Servitutsavtal som sakerstal-
ler ytan for anlaggningen ska tecknas mellan Varla 6:22 och lamplig kommunal fastighet innan
detaljplanen antas.

- Reglering av exploatérens ansvar att erlagga avgift enligt kommunens VA-taxa.

- Reglering av exploatdrens ansvar for att bekosta undersdkningar som inte omfattas av plankost-
nadsavtalet.

- Fordelning av ansvar for ansokan om och bekostande av lantmateridtgarder.

- Reglering av exploatdrens skyldighet att stalla sakerhet till kommunen for att sakerstalla exploa-
torens ataganden.

- Ovriga frégor som behéver regleras fér exploateringsomradets rationella och &ndamalsenliga
utbyggnad.

Avtalet medfor bland annat att detaljplanens genomférande sdkerstadlls ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatdren och kommunen regleras avseende utbyggnad av kvartersmark
respektive allman plats. For exploatoren innebdr avtalet att kostnader for planens genomférande
tydliggors och att exploatdren kanner till kommunens intentioner avseende utbyggnad av allman
plats med mera.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlaggning av ledningar tecknas mellan respektive
ledningsdgare och exploatoren for att sakerstalla dtaganden vad galler kostnader och utférande
samt ansékan om ledningsratt. En sadan 6verenskommelse bor upprattas mellan dgare till Varla
6:22 och Statkraft Varme AB angdende andring av laget fér ledningsratten for fjarrvarme inom
Varla 6:22.

Telenor Sverige AB har ett arrende for basradiostation inom Varla 6:22. Avtal kan behova tecknas
om anlaggningen ska flyttas.

Tekniska fragor

Gator samt gang- och cykelvigar

Kabelgatans sektion utgors i dag av en cirka 9 meter bred kdrbana med smal trottoar pa bada
sidor. Pa del av gatan som |6per genom planomradet ska trottoaren pa ena sidan breddas for att
gora plats for en cirka 3 meter bred gemensam gang- och cykelvdg. Ytan tas fradn kérbanan som
fortfarande uppfyller kraven for den tunga trafikens framkomlighet. Del av ny gdng- och cykelvdg
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blir beldagen utanfor planomradet som behovs for att koppla ihop befintlig gang- och cykelvag
langs Varlavdgen med ny gang- och cykelvdg inom Kabelgatan.

En anslutning mellan gang- och cykelvdgen langs Varlavdagen och fastigheten Varla 6:22 kan
komma att anldggas, vaster om planomradet.

Alla dtgarder inom allman plats utfors av kommunen och bekostas av exploatoren.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatorerna inom kvarters-
mark inom den egna fastigheten. Parkering inom Varla 6:22 avses att |0sas i parkeringsgarage i
en nedsdnkt vaning samt genom markparkering.

Vatten, spill och dagvatten

Planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomrdde for vatten, spillvatten och dag-
vatten. Kommunen ansvarar fér om- och utbyggnad av den allménna VA-anlaggningen och
bekostas av kommunen genom VA-kollektivet. Exploatorerna betalar anldaggnings- och bruk-
ningsavgifter enligt vid debiteringstillfdllet gallande VA-taxa.

Infér byggnation ska exploatdrerna kontakta kommunens tekniska férvaltning for information
om de tekniska forutsattningarna avseende VA-anslutning.

All fordrojning av dagvatten fran byggnader och parkeringsanlaggningar ska ordnas inom
kvartersmark innan det leds vidare till det allmdnna dagvattennatet. Exploatorerna ar skyldig
att ordna och bekosta erforderlig férdrojning av dagvatten inom den egna fastigheten.

Detaljplanen ligger inom kommunalt verksamhetsomrdde for vatten, spillvatten och dag-
vatten. En dagvattenutredning har tagits fram under detaljplanearbetet som foreslar en allman
underjordisk dagvattenanlaggning inom Varla 6:22 (se avsnitt om dagvatten).

Fran dagvattenanlaggningen inom Varla 6:22 kommer vattnet via ledningar att ledas till kom-
munens befintliga dagvattenledningar inom Kabelgatan. Kommunen ska anldagga, dga och drif-
ta den kommunala dagvattenanlaggningen med tillhérande ledningar inom Varla 6:22. Ytan for
dagvattenanldaggningen och ledningar som blir beldgen pa kvartersmark kommer att upplatas
till kommunen genom ett avtalsservitut som ska tecknas mellan Varla 6:22 och en lamplig kom-
munaldgd fastighet innan detaljplanen antas. Darmed sakerstélls kommunens radighet 6ver
anldggningen samt genomfdérandet och skétseln av dagvattenanldaggningen. Darmed kommer
de krav som stalls pa fordrojning och rening av dagvatten fran planomradet att bli uppfylida.

Befintlig pumpstation inom Varla 6:18 ligger kvar i befintligt lage och sdkerstalls med planbe-
stammelse E (Teknisk anlaggning).

Ovriga ledningar

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatéren angaende
projektets paverkan pa ledningarna. Avtal angaende omldaggning av ledningar bor tecknas
mellan ledningsagaren och exploatdren, innan detaljplanen antas av kommunen, for att saker-
stalla ataganden vad galler kostnader, utférande samt ansékan om ledningsratt.

| det fall ledning utan rattighet behover flyttas bekostas flytten av ledningshavaren.
El och tele

Ellevio ar el-operator i omradet och det finns befintliga ledningar inom planomrade. Inom Varla
6:22 mojliggors det for en ny transformatorstation, planlagd som teknisk anlaggning (E).
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Fjarrvarmeledningar

Statkraft har fijarrvarmeledningar i omradet som den befintliga bebyggelsen inom Varla 6:18 och
6:22 ar anslutna till. Fjarrvarmeledningarna ar forlagda i Kabelgatan och inom den vastra delen av
Varla 6:22, se dven avsnitt om ledningsratt.

Ledningarna inom Varla 6:22 pdverkas av planforslaget och behover flyttas till vastra delen av
fastigheten (u-omradet) for att hela byggratten inom Varla 6:22 ska kunna utnyttjas. Ledningsflytt
bekostas av fastighetsagare till Varla 6:22. Om fjarrvarmeledningen dven behover flyttas inom
grannfastigheten Varla 2:198, som en foljdatgard pa grund av att ledningen flyttas inom Varla
6:22, bekostas dven flytten av fjarrvarmeledningen inom Varla 2:198 av agare till Varla 6:22.

Fiber

Kungsbacka bredbandsnat har utbyggda ledningar i omradet. En bredbandsledning ar samfor-
lagd med fjarrvdarmeledningen inom Varla 6:22 och kommer att flyttas i samband med fjarrvarme-
flytt.

Markmiljo

En markmiljoutredning har tagits fram i planarbetet som visar pa riktvarden éver MKM (mindre
kanslig markanvandning) inom béade Varla 6:22 och 6:18. Atgarder for att sanera marken kommer
att behova vidtas innan byggstart. Exploatoren utreder, utfor och bekostar erforderliga atgarder.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom kommunstyrelsens forvaltning far kostnader for utbyggnad av anldggningar
inom allman plats med kommunalt huvudmannaskap. Utbyggnad inom allman plats som behdvs
till foljd av detaljplanen dr gdng- och cykelvdg inom del av Kabelgatan. Del av ny gang- och cy-
kelvdg inom Kabelgatan blir beldagen utanfér planomradet och ar nédvandig att byggas ut for att
koppla ihop ny gdng- och cykelvdag med befintlig gdng- och cykelvdg langs Varlavagen. Utbygg-
naden av allman plats finansieras helt genom exploateringsbidrag fran exploattrerna.

Kommunen (VA-kollektivet) far kostnader for om- och utbyggnad av den allmanna VA-anlagg-
ningen, vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom forvaltningen for teknik far kostnader for drift och underhall av allmanna
dagvattenanlaggningar. Ny allman underjordisk dagvattenanlaggning med tillhérande ledningar
kommer att anldggas inom Varla 6:22 som ska dgas och underhallas av kommunen. Férvaltningen
for teknik ansvarar sedan tidigare for skotsel av gator inom planomrddet och kommer dven att
skota ny gang- och cykelvdg inom Kabelgatan..

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatorerna bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken (bortsett fran kom-
munens underjordiska dagvattenanlaggning inom Varla 6:22). Exploat&rerna far vidare utgifter
for flytt av ledningar, bygglov, lantmaterifrrattning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-,
fidrrvarme och VA-ledningar m.m.
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Agare till Varla 6:22 far kostnader for flytt av fiarrvarmeledning. Ledningen kan flyttas inom
fastigheten och férlaggas inom u-omradet i vastra delen av Varla 6:22. Om det som en foljd-
atgard av flytten av fjarrvdarmeledningen inom Varla 6:22 dven kravs att fjarrvarmeledningen
behover flyttas pa grannfastigheten Varla 2:198 bekostar agare till Varla 6:22 dven flytt av fijarr-
varmeledning inom Varla 2:198.

Exploatoren betalar exploateringsbidrag till kommunen motsvarande faktisk kostnad for an-
laggningar som utfors inom allman plats som dr nédvandiga for detaljplanens genomforande,
vilket innefattar anldaggande av gang- och cykelbana inom del av Kabelgatan.

Om ledningar behdver flyttas inom allman platsmark bekostas ledningsflytt genom exploate-
ringsbidrag av exploatéren.

Om fastighetsagare till Varla 6:22 vill ha angoring mellan sin fastighet och gang- och cykelba-
nan langs Varlavagen, vaster om planomradet, bekostas atgarden genom exploateringsbidrag
av exploatoren.

Exploatorerna far en inkomst i samband med uthyrning eller forséljning av verksamhetslokaler.
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Beskrivning av planbestammelser

| detta kapitel listas de planbestammelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive bestammelse
beskrivs for att oka forstdelsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga planbestammelser ar
formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning allman plats

Med allman plats avses ett omrade som i en detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov och kan till
exempel vara en gata, ett torg eller en park.

GATA

Gata inom allmén plats avsedd bade for fordonstrafik och gang- och cykeltrafik samt ytor for dag-
vattenhantering.

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgoéra allman plats eller vat-
tenomrade. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel eller industri.
Anvandningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera anvandningar.

CENTRUMVERKSAMHET - C,

Centrumdandamal tilldts i markplan samt pa byggnadens dversta vaningsplan. M6jliggor for kommer-
siella verksamheter i bottenplan samt exempelvis en restaurang pa byggnadens dversta vaningsplan
med terrass. Planbestammelsen omfattar byggratten inom fastigheten Varla 6:22.

TEKNISK ANLAGGNING -E

Mark for teknisk anlaggning. Syftet med anvandningen ar att sakerstédlla befintlig pumpstation inom
Varla 6:18 samt att mojliggora for ny natstation inom Varla 6:22.

KONTOR - K

Mark avsedd for kontorsandamal. Syftar till att skapa maojlighet for ny kontorsverksamhet inom plan-
omradet och darmed skapa en mer flexibel markanvandning over tid.

Inom fastigheten Varla 6:18 ar kontorshotell redan utbyggt.

PARKERINGSGARAGE - P,

Mojliggor for att parkeringsgarage (helt eller delvis nedgravt) far uppféras under byggnaderna.
VERKSAMHETER, UNDANTAGET SALLANVARUHANDEL - Z,

Mark avsedd for verksamhetsandamal innehadllandes exempelvis tillverkning, lager, kontor, show-
room och parkering avsett for Henrikssons Stenhuggeri inom fastigheten Varla 6:22.

Handel med varor som produceras inom fastigheten ar tilldtet inom anvandningen. Det handlar da
framfor allt om partihandel. | mindre utstrackning far daven forsaljning till enskilda féorekomma med
varor som producerats i omradet. Handel med skrymmande varor ingdr dock inte i anvandningen.

Ovrig séllanvaruhandel far inte etableras. Som séllanvaruhandel riknas handel med varor som in-
handlas mer séllan, exempelvis klader, mdbler, byggvaror och hemelektronik.

Inom fastigheten Varla 6:18 ar forradsverksamhet redan utbyggt.
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Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

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

UTNYTTJANDEGRAD -e,

Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea per fastighet ar 60%. Syftar till att begransa den
byggbara ytan inom respektive fastighet och sakra tillracklig yta for komplementerande
funktioner som angoring, parkering, dagvattenhantering med mera.

UTFORMNING - f -f,
f, - inlastning far inte placeras mot Varlavdgen.

Syftar till att lokalisera inlast av varor bort fran Varlavdagen som istdllet ar den primara en-
trén for besdkare och verksamma.

f, - utformning av bebyggelse

Byggnader som vetter mot angransande gatumark ska dgnas sarskilt stor omsorg om
gestaltning.

Framtaget gestaltningsunderlag ska fungera som grund fér bebyggelsens utformning.
f, - utformning av skyltar

Skyltar som placeras pa fasad far inte 6verstiga taknock.

HOJD PA BYGGNADSVERK - h,-h,
h

1

Hogsta nockhojd pa byggnad ar 18 meter. Byggnader far inrymma hogst fyra (4) vaningar
exklusive parkeringsgarage. En indragen femte (5) vaning far uppféras, dock minst tva (2)
meter fran fasadliv. Planbestammelsen avser byggnader inom 6:22.

h

Hogsta nockhdjd pa byggnad ar fyra (4) meter. Planbestammelsen avser byggnad for
cykelférvaring inom Varla 6:22.

h

Hogsta nockhdjd pa byggnad ar 15 meter. Planbestammelsen avser byggnader inom Varla
6:18.

2

3

MARKENS ANORDNANDE OCH VEGETATION - n,-n,
n, - marken ska vara tillgénglig fér dagvattenhantering

Planbestammelsen sdkerstaller att ytor finns for hantering av dagvatten inom kvarters-
mark inom fastigheten Varla 6:22.

Dagvattenmagasin eller liknande som renar dagvattnet kommer uppféras under mark-
parkeringen inom respektive fastighet. Magasinen kommer sakerstallas genom servitut
dar kommunen kommer att bygga ut samt drifta anlaggningarna. Ovanpa magasinen far
parkering uppforas.
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n, - parkering far uppféras

Planbestammelsen sakerstaller att markparkering far uppféras inom egenskapsomradet pa fastigheten
Varla 6:22. Under delar av markparkeringen kommer dagvattenmagasin eller liknande att finnas (se
planbestammelse n,).

UTFORANDE - b,-b,
b, - murar upp till en meters héjd fér uppféras vid fastighetsgréns som vetter mot Varlavdgen

Syftet ar att tillata uppférande av exempelvis gabionsmurar mot fastighetsgrans som gransar till Var-
lavagen for att rama in fastigheterna. Pa lampliga platser bor 6ppningar i muren skapas som starker
kopplingen/tillgangligheten till intilliggande gang- och cykelvdg langs Varlavdgen.

b,- Grundldggning ska utféras sa att tillfredsstdllande markstabilitet bibehalls.

Syftet med planbestdammelsen &r att sakerstalla att markstabiliteten i omradet kvarstar. Fér mer infor-
mation, se framtagen geoteknisk utredning (Norconsult, 2023).

PLACERING - p,

Vid nybyggnation och tillbyggnad av huvudbyggnader ska byggnad placeras minst fyra (4) meter fran
fastighetsgrans, undantaget eventuella brandtrappor.

Syftar till att sakerstalla att byggnader inte placeras i fastighetsgrans samt paverkar byggratt for intillig-
gande fastigheter. Sakerstaller dven utrymme for angoring samt skotsel av byggnader inom den egna
fastigheten.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD - a,-a,

Strandskyddet som aterintrader vid planlaggningen upphéavs inom del av planomradet. Avser ytor inom
bade kvartersmark samt allman platsmark. Planbestammelsen upphaver strandskyddet pa nytt for att
mojliggora for en exploatering pa platsen.

MARKRESERVAT FOR ALLMANNYTTIGA ANDAMAL - u,

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar sdkerstalls inom del av planomradet.

STANGSEL, UTFART OCH ANNAN UTGANG

In- och utfartsférbud k—e—-—e— laggs in pa lampliga stallen langs Kabelgatan for att fa ned antalet
korsningspunkter 6ver gang- och cykelbanan ldngs med Kabelgatan samt for att skapa en sakrare trafik-
miljo.

BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE
Prickad mark - Marken fdr inte forses med byggnad.

Syftar till att begransa byggratten och exempelvis sakerstalla ytor dar det finns ledningar under mark.
Marken far anvandas for markparkering, angoringsytor med mera.

Korsmark - Marken far endast férses med komplementbyggnad.

Syftar till att mojliggora for att ett cykelforrad uppfors inom fastigheten Varla 6:22.
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Administrativa bestammelser

Administrativa bestammelser anvands for att reglera administrativa fragor som rér planomradet. Det
kan handla om bestammelser for exempelvis huvudmannaskap, genomférandetid och markreservat.

Genomforandetid
Genomforandetiden dr 10 ar rdknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetségaren en lagstadgad rétt att bygga enligt detaljplanen och
detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens slut fortsitter
planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar géllande plan.

Huvudmannaskap

Kommunalt huvudmannaskap géller for allmén plats. Detta innebér att kommunen bygger ut samt att
kommunen genom forvaltningen for teknik ansvarar for framtida drift och underhall av anldggningar
inom allmén plats GATA.
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Kungsbacka

Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-8340 00

samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt
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