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DETALJPLAN FOR BOSTADER INOM SKARBY 3:4
PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planforslaget innehaller foljande handlingar
* Planbeskrivning

* [llustrationskarta

* Plankarta

* Genomforandebeskrivning

Ovrigt framtaget material

* VA utredning till detaljplan for stadsdelen Bjorkris GF 2007-12-10
* Geoteknisk utredning GF 2005-12-20

* Kompletterande geoteknisk utredning GF 2006-12-05

* Vig- och tagtrafikbullerutredning GF 2007-12-06

* Miljoutredning GF 2000-11-17 reviderad 2001-08-31

* Utredning for vig mellan Santa Maria och Ica maxi GF 2007-11-30
». Gatu- och trafikutredning GF 2005-12-20

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Malséttningen &r att skapa en attraktiv stadsdel med en stark karaktér, en port
till staden som fungerar vél i det stora landskapsrummet. Ett dynamiskt méte
mellan stadsdelen och verksamhetsomrddet intill efterstrdvas. Parkomrddet
ar en viktig del av helheten. Cirka 450 bostdder byggs pa mark som idag ar
akermark.

Malet ér ett modernt bostadsomrade med tydlig kvartersstruktur som knyter
an till handelsomradet i sdder, priastgadrden och naturen i véster. Inom omradet
blandas upplatelseformer och ldgenhetsstorlekar i kvarter av olika hdjd,
sluten/6ppenhet och farg. Dérav foreskrivs antal vaningar och bestimmelse
om antal procent av ett kvarters omkrets som far bebyggas med hus. (Plan- och

bygglagen 5 kap 7§ p 2)

Inslag av verksamheter och service etcetera 4r mojliga att placera in i efterhand
1 bottenvaning pa omradets centrala kvarter.

Gaturummens gestaltning dr en barande del av omréddets gestaltning och har
offentlig karaktir. Detta forstérks av att husen stdr invid trottoaren. Pa gardarna
finns gemensamma ytor som ger de boende mdjlighet att kiinna tillhdrighet.

For att sédkra en god gestaltning har gestaltningsprinciper for bostider, skola/
forskola och park tagits fram.



FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN (MB)

En utbyggnad beddms inte innebdra konflikt med bestimmelserna 1 4 kap
MB utan kan ses som tédtortsutveckling. Miljokvalitetsnormerna bedéms inte
overskridas.

PLANDATA

Lage, areal och markagofoérhallanden

Planomradet 4r ca 20 ha stort och avgrénsas till att gélla de nya bostdderna
samt parken som gransar mot Ica Maxi.

Marken dgs av Kungsbacka kommun. Via en markanvisningstavling har J]M
AB kopt sex av kvarteren av de 13 bostadskvarteren. JM:s andel ska bebyggas
med bostads-/dganderétter. Trollingen bostads AB har kopt de ovriga sju
bostadskvarteren dér de ska bygga hyres- och dganderitter.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och detaljplaner

I kommunens gillande dversiktsplan, OP06, ligger omradet inom utvecklings-
omrade for Kungsbacka stad. I géllande fordjupad Gversiktplan for Kungsbacka
stad &r omradet avsatt som utredningsomrade for bostader. I samradsupplagan
av fordjupad oversiktplan for Kungsbacka stad dr omradet avsatt som omrade
for bostader.

Omradet ligger utom plan.

Bostadsforsorjningsprogram

Kungsbacka stad ska enligt Mal for bostadsbyggande vixa med 300 nya
bostader per ar.

Planprogram, gestaltningsforutsattningar och parallellt uppdrag

Ett planprogram for verksamhet och bostdder inom fastigheten Skarby 3:4
antogs av kommunstyrelsen 11 juni 2003.

Infor markanvisningen av bostads-/dganderétter togs Gestaltningsforutsdtimingar
fram. Dessa ldg sedan till grund for den inbjudan till parallella uppdrag
som kommunen och JM stod bakom. I det parallella uppdraget beslutade
byggnadsndamnden 2007-04-19 att ga vidare med det forslag som Radar
arkitektur och planering givit.

Behovsbedomning enligt MKB-forordningen

En miljoutredning (GF konsult 2000-11-17 reviderad 2001-08-31) togs fram
infor arbetet med planprogrammet. Utredningen visade pa naturvdrden véster
om Kvarntorpsvidgen. Detta omrade blir parkmark 1 plan. Vidare bevaras
stenvalvsbron som dr klassad som fornminne.

Med stod av miljoutredningen har en behovsbedomning gjorts for att ta reda
pa om forslagets genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan



eller inte. Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges 1
bilaga 4 till férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar.

* Forslaget bedoms inte medge anvdndning som innebér betydande paverkan
pa miljon. (PBL 5 kap 18§)

* Forslaget bedoms inte innehdlla verksamheter som kan pdverka Natura
2000-omradet negativt.

» Forslaget bedoms inte medfora ndgon betydande miljopaverkan utifran
sina karaktdristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av
paverkan. (Bilaga 4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar)

Sammanfattningsvis har behovsbedomningen visat att detaljplanen inte bedoms
medfora ndgon betydande miljopaverkan. Daremot avses rekommendationerna
1 miljoutredningen i huvudsak f6ljas.



FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR, KONSEKVENSER

Natur och kultur

Mark och Vegetation

Planomradet bestar av fore detta dkermark men har néra till naturomréde.
Omradet grinsar till Kungsbackaan som bitvis kantas av trad 1 abrinkarna. Ett
dike har gravts om for dagvattenhantering 1 omradets sddra del.

Geotekniska forhallanden och radon

Marken bestar av postglacial finlera. Geotekniska utredningar, GF 2005-12-20
samt 2006-12-05, ar gjorda. De visar pa behov av grundforstérkning. Till exempel
bor tyngre konstruktioner grundldggas pa palar och kompensationsgrundlédggning
kan vara aktuellt 1 vissa delar. I samband med detaljprojektering rekommenderas
att kompletterande geotekniska undersokningar gors.

Omradet ligger inom lagriskomrade for radon.

Oversviamningsrisk

Kungsbacka kommun har definierat ldgsta fardigt golv inom detta omréde till
+ 4,5 meter over havet for att undvika risk for Oversvimning vid hogvatten.
Markhojden 1 kvarteret ndrmast Kungsbackaan varierar mellan cirka + 4,0
och + 5,0 meter.

Fornlamningar

Spér av gamla landsvégen ér synliga. Den leder 6ver en stenvalvsbro som &r
fornminne. Stenvalvsbron iordningstills i samband med att parken anldggs.
Bron ska om behov foreligger restaureras fackmannaméssigt for att fungera
for gang- och cykeltrafik.

Bebyggelseomraden och friytor

Mangfald &r ett av nyckelorden for omrddet. Utbudet ska ha ett brett spektra
bade vad det giller upplatelseformer och ldgenhetsstorlekar. Omradet har
en bred mélgrupp och det ska finnas allt mellan ungdomsbostidder och
seniorbostdder. Tanken ar att olikheterna ska blandas, dock ska det vara en
upplatelseform per kvarter.

Bostader och nagra majligheter till verksamhet

Inom omrédet ska bostider av olika storlek och upplételseform blandas. Tre
av de 13 bostadskvarteren ska upplatas som hyresrétt. Resten fordelas mellan
bostads- och dganderitter. Flera olika boendeformer kommer att finnas i
omradet. Allt i fran flerbostadshus till radhus, kedjehus och fristdende hus
tillats.

Omradet vander sig till en bred malgrupp och mélsittningen ér att allt fran ettor
till fyror ska finnas. Fordelningen av ldgenhetsstorlekar ska dock stimmas av
mot efterfragan infor varje etapputbyggnad.

Vid torget inne i omrddet ges mojlighet till service som friskvard eller
verksamhet med social funktion, ndgon form av fritidsverksamhet.



Bestdmmelserna for flervaningshusen ger majlighet att inom angiven volym
anordna vindsforrad.

For flerbostadshusen och radhus anvénds maximal bruttoarea. Om byggherren
viljer att bygga energieffektiva byggnader har dessa i regel tjockare viggar.
For att detta inte ska inkrikta pa boytan kan byggnadsnimnden for sddana hus
ge lov for en nagot storre bruttoarea dn plankartan anger.

Alla gdrdar ska ha en gemensam yta, oavsett om de ar dganderitter, bostadsrétter
eller hyresrétter. Den ska kunna anvindas for fritidsaktiviteter och lek.

Kommersiell service

Soder om omradet borjar ett handels-/verksamhetsomrdde med bland annat
Freeport och Ica Maxi med kompletterande handel, sa kallade ”goda grannar”.
I ndromrddet finns ocksd Willys. Ytterligare tre omrdden for foretag och service
kommer inom de ndrmaste dren att byggas i ndromradet, se karta pa framsidan.
Det finns alltsd gott om handel 1 ndromradet.

Forskola och F-2 skola

En forskola om sex avdelningar och en tvdparallellig F-2 skola med kdk och
liten gymnastiksal byggs 1 forsta etappen. Den del av tomten som nyttjas for
smébarnslek maste inhdgnas men kan vara tillgdnglig for allmidnheten pa
kvallstid.

Gymnastiksalen och koket ska kunna nyttjas ocksé utanfor skoltid och bor
dérfor placeras mot Bjorkrisvdgen. Skolan kommer delvis att byggas i tva
vaningar.

Servicelagenheter

Atta serviceldgenheter for personer med funktionsnedsittning i behov av
stod ska inga i hyresritterna och byggas sa tidigt som mgjligt. De bor ligga
ndra Ica Maxi och kommunikationer. Lagenheterna ska integreras i ett storre
flerbostadshus.

Av de itta lagenheterna dr en personalligenhet. Denna behdver vara 60-70
kvm. Ovriga sju 4r 40-50 kvm. Personalligenheten kommer anvindas som
traffpunkt.

Naturmiljo runt stadsdelen

I vaster ligger Skdrbybergen rik pa ddellovsskog och lite lingre bort
Sandsjobacka naturreservat. Bada kan nas till fots. Kommunen avser anldgga
géng- och cykelforbindelse mot Sandsjobacka och mot Skérbybergen.
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Social miljo i omradet
Ett stadsméssigt anslag och en trygg boendemiljo har efterstridvats. Ledorden

overskadlighet, orienterbarhet och tillgidnglighet har varit vigledande. BoTryggt
har varit vigledande i arbetet.

Gestaltning med tanke pa barnen

Varje kvarter har sin egen identitet och skiljer ut sig frin omgivande kvarter.
Det blir dirfor lattare att orientera sig 1 omradet, nagot som ar viktigt inte
minst for barnen.

Aktiviteter for barn, ungdomar med flera

I Bjorkris stadsdel kommer ocksa en sarskild satsning goras pa ’nérlek” i
parken. Har gors val av buskar och trdd med hénsyn till om de till exempel &r
klattervanliga och om béren r étbara.

Bostadsgérdarna ska ges en omsorgsfull gestaltning dér det finns plats for
grona ytor, plats for fikapauser och smébarnslek. I parken mot Ica Maxi
planeras mojligheter till bollspel i en sa kallad multisportarena och annan
lek. Multisportarenan placeras sa att den kan nyttjas av skolan dagtid. I
Gestaltningsprinciper for park beskrivs narmare hur lekytor utformas.

I skolans gymnastik sal finns lokaler som kommer utnyttjas kvallstid for
fritidsaktiviteter. Invanarna i omradet styr sjdlva vilka aktiviteter som utvecklas.
Ar det flera i omradet som ir intresserade av foto utvecklas en fotoklubb.
Kommunen stéller upp med personal som hjdlper till att utveckla aktiviteten,
men invanarna driver aktiviteten. Givetvis ér aktiviteterna 6ppna for alla &ldrar.
Det ér intresset som styr.

Tillganglighet
I flerbostadshusen med hiss édr bostddernas golvnivd upphdjd minst 50 cm

over gatuplanet. Har kan tillgéngligheten 16sas genom att hissen gér dnda ner
till markplan.

I hus utan hiss ska minst en entré vara tillgénglig for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsforméga. For bostad med ingang 1 markplanet anses
tillgénglighet tillgodosedd om det med enkla medel gar att i efterhand ordna
en ramp till minst en entré.

BoTryggt
Foljande punkter ur BoTryggt har beaktats.

Planmonster:

» Ett tydligt planmonster dir framforallt gdngvagar ar litta att orientera sig
utmed har efterstrévats.

* Strukturen gor att skillnaden mellan offentligt, halvprivat och privat litt
kan uppfattas.

* Mgjligheten for verksamheter, som kiosk, friskvard eller dylikt, att etablera
sig inne 1 omradet.

* Parkeringsplatser dr mojliga att se fran husen och ar utspridda over
omradet.



Utformning av bostader och skola:

Entréer vinds mot gatan.

Fonster i fasader mot gangstrak.

Gaturummen:

Ljusséttning som ger ett bra allméanljus 1 hela gaturummet; framfor allt ska
zonen kring gdngbanan vara dverskadlig.

Gora det tydligt var mopeder, cyklar respektive gidende far vistas med
markbeldggning eller dylikt.

Gardar

Entréer till gardar utformas sa att garden blir lugn och fredad frén
mopedakning

Forradsbyggnader, tvittstugor med mera kan placeras sé att gardarna blir
overblickbara.

Grénsen till garden kan med fordel markeras med till exempel ett
materialbyte, grind eller portal.

Cykel- och mopeduppstéllningar kan ldggas néra entrén till gdrdarna och
synliga frén fastighetens ldgenheter.

11
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Gator och trafik

Alla offentliga rum och da sirskilt gaturummen
kommer gestaltningsmissigt att vara omradets
barande stomme. Det dr av vikt att bra belysning
viljs, relativt 1aga stolpar med ljus som riktas
nerat och inte lyser in i Iigenheterna. Kungsbacka
ar en biltdt kommun och det dr darfor mycket
viktigt att hitta bra parkeringslosningar.

Gatunat, gang- och cykeltrafik

I samband med att stadsdelen byggs omvandlas
Goteborgsvigen till stadsgata. Som underlag
till omvandlingen ligger GF konsults Gatu-
och trafikutredning 2005-12-20. Végen smalas
av och blir 50-vdg i1 h6jd med norra delen av
stadsdelen. Léngs vdgen planteras trdd pa bada
sidor.

Bostadsomradet kommer att utformas som 30-
miljo med gator utformade pé de oskyddade
trafikanternas villkor. Dédr hickar planteras
ska dessa inte skymma sikten for cyklar och
mopeder.

Gatunitet bygger pa att trafiken silas pa gator
av olika dignitet. Bjorkrisvigen dr entrégata.
Denna forsorjer ocksa de hus som ligger
vaster om Bjorkris. Norr om omridet kan en
fortsdttning av stadsdelen byggas. En av de
nordsydliga lokalgatorna blir da huvudgata dar
kollektivtrafik kan ga.

Flertalet gator i omradet har kommunalt huvud-
mannaskap. Lidngs med alla gator planteras trid,
se gatusektioner.

Kollektivtrafik

Cirka 400 meter fran omradets entré ligger
Hede pendelstation. Vid omrédets entré anléggs
busshallplatser for buss mot Anneberg. Mellan
Freeport och Ica Maxi byggs hallplats for buss
mot stan. Buss kan ga genom omrédet.

Parkering

Det ska vara mgjligt att bygga 17 parkeringar
per 1000 kvm bruttoarea. Principen dr att en
parkering per bostad ska finnas i ndra anslutning
till bostdder 1 hyres- och bostadsritt. Dessa ska
kunna reserveras. Aganderitter kan byggas s&
att tvd platser ryms inom egen fastighet, dock
inte pd gérden.

Huvudgator far en mittstrang av betong-
sten.

Gator med tvarstalld parkering planteras med
dubbla tradrader pa bada sidor.

Val av belysning gors i samrad med Teknik.



Om parkeringsbehovet dndras under utbyggnadstiden kan kommunen dverviga
att inte bygga ut de samlade parkeringarna i parken samt pa girdsgatorna och
kantzonerna. Pa lang sikt kan parkeringsbehovet minska ytterligare och dd kan
forut ndmnda parkeringar avvecklas.

Parkering 16ses genom kantstensparkering langs med gator och tvérstéilld
gatuparkering. Mellan kvarter finns mindre parkeringstorg och eventuellt
anldggs en samlad parkering.

Forskolan/skolan ska 16sa parkeringsplatser for himtnings-/lamning inom den
egna fastigheten. Cirka 25 personalplatser samutnyttjas med bostéderna.

Kommunen édger och skoter hela gaturummet i de delar dér laga kartan anger
allmén gata. Genom ett servitut forbinder sig kommunen att uppldta marken
for parkering till bostdderna och till skolans personal.

Storningar

Buller frén vég och jarnvig och vibrationer fran jirnvig kan bli storande for
stadsdelen. Vibrationer regleras i bestimmelserna.

Buller

Malsittning har varit att krypa sa nira Goteborgsvigen som mojligt med
bebyggelsen. Bullerplank och bullervallar ska inte byggas. Bullerproblematiken
hanteras genom anpassningar i planldsning och fasadutformning sé att
sovrum och/eller vardagsrum kan védras utan att riktvirdena 6verskrids samt
uteplatser och balkonger orienteras sa att varje bostad har en uteplats som
klarar riktvdrdena.

Teknisk forsorjning
Vatten, aviopp och dagvatten

Omradet avses anslutas till kommunalt vatten och avlopp. En VA-utredning
som inkluderar dagvattenhantering gjord av GF konsult 2007-12-10. Dagvatten
fordrojs 1 makadamdiken under gdngbanorna for att sedan sldppas ut i
dagvattendammarna respektive Kungsbackaan.

Viarme

Bostdderna avses anslutas till fjirrvarmenditet eller annan fornyelsebar
energikalla.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt kommunens renhallningsordning.

Teleledningar

Teleledningar ligger 1 Bjorkrisvigen, Goteborgsvigen och langs Kungs-
backadn.

Administrativa fragor

Detaljplanen far en genomforandetid pa 15 ar frin den dag detaljplanen vinner
laga kraft. Detaljplanen kommer att atfoljas av ett exploateringsavtal. I Gvrigt
hanvisas till genomférandebeskrivningen.
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GESTALTNINGSPRINCIPER FOR BOSTADER OCH SKOLA/
FORSKOLA

Process med gestaltningsmoten

Nedanstiende gestaltningsprinciper med tillhdrande process ska foljas, se
plankarta. Syftet dr att f6lja upp principerna allt eftersom omradet byggs ut.

Infor varje ny etapp halls med borjan 1 skisskedet gestaltningsmoten utifran
gestaltningsprinciperna. Representanter fran bygglov, plan, byggherrar 1
omradet deltar i mdtena. Nar kvarteren narmast prastgarden utformas deltar
daven kommunens antikvarie 1 gruppen. Byggherren kontaktar kommunen nér
en forsta skiss finns.

Nir ett skissforslag som gruppen accepterar finns gors en politisk avstimning
infor att bygglovhandlingar arbetas fram.

Generella principer for kvartersutformning

* Varje nytt kvarter ska kontrastera mot grannkvarteren i fraiga om hojd, tathet
mot gatan och farg/material.

* Mellan hyres- och bostadsritter ska ingen synlig skillnad i standard finnas
vare sig ndr det géller hus- eller gdrdsutformning

I kvarterens horn mot gata ska byggnad placeras.
+ Ett modernt uttryck efterstrévas.

* Vid val av takvinkel for en-och tvaviningskvarteren ska en flack takvinkel
(6-23 grader) véljas. Om exploatdren kan utnyttja vinden kan en brant
takvinkel provas (38-45 grader). Da kan dven kupor provas.

Principer for gardsutformning
* Gérdar ska innehalla gemensam plats for lek och fritid.

* Mogjlighet att till fots rora sig genom kvarteren ska finnas. Dock ska
mopedkorning forsvédras. Rorelsen mellan och genom kvarter ska byta
riktning.

* For kvarter med hus med egen trddgédrd ska alla trddgardar fa bra
solvidrden.

Principer for utformning mot gata

* Enhetlig fasadtema inom kvarter. Fargsattning och materialval gér igen
inom kvarteret.

* Elementskarvar ska sd ldngt som mojligt doljas eller utgdra en
genomtéinkt del av fasadens linjespel. Forebilder a&r Godhemsberget och
Arandsgymnasiet.

* Basen for omradets fargskala ar jordfarger, brutet vitt och svart.
» Balkonger fér sticka ut maximalt 0,6 meter.

» Balkonger fér inte glasas in. Undantaget fasad som vetter mot Goteborgs-
vagen.

* Av kvartersmark mot gata kan 10 meter runt varje entré vara annat material
an trottoarens/torgets material.

* Om indragen takvaning utfors ska den vara indragen mot gérden.



Principer for entréer, fonster och andra 6ppningar mot gata

* Genomgaende entréer 1 hus med hiss.

* Gatufasader ska innehélla fonster till bostadsrum, entréer och Sppningar
mot gérdar. Sammanhéngande slutna fasadpartier ska undvikas. Syftet ar
att skapa liv 1 gatumiljon.

Principer for utformning av skolan/forskola

* Gymnastiksal ska liggas mot Bjorkrisvigen for att underldtta sam-
utnyttjande

* Gymnastiksal och kok ska l4ggas 1 ndra samband
» Tva véningar ska efterstrdvas mot Bjorkrisvigen

+ Utemiljon ska planeras sd att den harmonierar med parken och tillgénglighet
mellan park och skolgéard blir stor.

Principer for tillbyggnad av uterum, garage, plank etc

* [ samband med husens gestaltning ska, i de fall det kan vara aktuellt, ett
program for hur tillbyggnad av uterum, plank, garage och forradsbyggnader
och dylikt tas fram.

15



16

GESTALTNINGSPRINCIPER FOR PARKEN

Kommunen bygger ut och forvaltar parken. Den nya parken ger mojlighet till
motion, avkoppling och aktivitet. For den nya forskolan/skolan kan parken
anvéandas som en utegidrd. Dammarna tar hand om omradets dagvatten. Liksom
bostadsomradet i stort kommer akerns nya gestaltning och funktion att tillfora
nagot nytt till den pastorala landskapsbilden.

Bjorkrisparken blir en link mellan Kungsbackaén och rekreationsstraket fran
Kungsbacka mot skogsbrynet i norr. Den binder ocksé ithop den nya stadsdelen
med handelscentret.

Omrédet gestaltas med landskapsparken som forebild. Vida vyer och 6ppna
grasytor kantas delvis av ett boljande lagt buskage som griansar av mot kvar-
terens gator. Buskarna bildar mindre gréna rum med och utan trdd och gor att
parken omvixlande dppnar sig och sluter sig mot bostadsomradet. Over allt
ar dock sikten genom parken och frdn kvarteren in i1 parken fri. Dammarna
och bicken ringlar sig genom hela parken, med varierande sluttningar och
strandkanter. P4 sidan mot kdpcentret avslutas parken spridda trdd och
blomsterdangar under trdden.

Faltet

Parkens norra del blir ett omrade for bollspel, for unga och gamla, med boll-
och bouleplaner. Utanfor sportytorna skots griset extensivt, med slatter ett par
ganger om aret.

Rundeln

Mot Kungsbackaén i sdder avslutas parken i en cirkelformad festplats med
dubbla rader av blommande korsbirstrad. Rotundan i mitten anlédggs som en
dranerade klippt grasyta. Platsen kan fungera for midsommarfirande, skolav-
slutningar och spontanssport.

Dammen

Kring dammarna far slénterna en flackare lutning for att béttre motsvara
kommunens krav pé sidkerhet kring vatten 1 anslutning till bostadsomraden.
Vid den sddra blir det en bryggplats med nedgéng via en handikappanpassad
ramp. Bryggans bakkant utformas som en sittbank med utsikt 6ver dammens
strandplanteringar. Vid de bdda ddmmena placeras trampstenar i anslutning
till de befintliga 6verfallen.

Entréparken

Centrum av parken blir ett omrade for aktivitet och lek. Marken beldggs med en
sammanhiingande fast grusyta. Over den 16per asfalterade gangar. Lek-platsens
utrustning placeras pa en yta med platsgjuten gummimatta. Olika slags trad,
som ask, 16nn planteras rader och i grupper i ellipsformade rundlar i grés eller
grus. I anslutning till dem finns sittmojligheter.

Straket mot skogsbrynet

En stig i samma utférande som parkens motionsslinga anldggs upp mot ravinen.
Dir det ar sankt laggs spanger.



Belysning

Belysningen koncentreras kring den centrala delen av parken, med lekplatsen
och aktivitetsytorna. Dessutom belyses gangstraken, for att skapa trygga
passager genom parken.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

I planarbetet har deltagit tjinstemén fran berdérda kommunala forvaltningar,
JM AB, Utveckla Staden, Radar arkitektur & planering AB. Miljoutredningen
ar gjord av GF Konsult AB. Trolldngen bostads AB har beretts tillfélle att ge
sina synpunkter pé planen.

Upprittad av planavdelningen i juni 2008. Tillhor i september 2008 reviderad
plankarta.

Andrea Forsstrom

Planarkitekt
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Kungsbacka

GENOMFORANDEBESKRIVNING

till detaljplan fér Skarby 3:4 i T6l6. Bostader, D 128.

1. INLEDNING

Genomforandebeskrivningen redovisar atgarder och fragor som ar av
betydelse for ett samordnat och &ndamalsenligt genomforande av
detaljplanen. Beskrivningen har ingen sjélvsténdig rattsverkan.

2. ORGANISATORISKA FRAGOR

Markagare

Tidplan

Fastighet som berors av planforslaget &r Skarby 3:4, som &gs av Kungsbacka
kommun. Ramavtal och kdpekontrakt har tecknats mellan kommunen och JM
AB, Trollangen Bostads AB samt Renfanan Foérvaltning AB (una till Trolldngen
Kungsbacka AB). Avtalen reglerar dverlatelse av mark samt ansvarsfordelning
pa de olika parterna for genomférandet av detaljplanen.

Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen skall komma att antagas
med beslut som vinner laga kraft under hdsten 2008. Planen far en
genomforandetid om femton ar.

3. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Avstyckningar, vdghallningsansvar

Planférslaget omfattar del av fastigheten Kungsbacka Skéarby 3:4. Fran denna
fastighet kommer avstyckning att ske av de lotter som utgér kvartersmark fér
kvarteren med bostadsratt och med hyresrétt samt av varje tomt for &gande-
ratt liksom for tomten som skall innehalla skola och forskola.

Kommunen kommer efter genomférd utbyggnad att vara huvudman fér en
omfattande del av det vagnat och de parkomraden som skall byggas ut inom
bostadsomradet. Ovrigt végnat liksom andra fér stadsdelen gemensamma ytor

1
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och anlaggningar skall férvaltas av de boende, och skall inrdttas som
gemensamhetsanldggning som skall férvaltas av for &ndamalet bildad
samfallighetsforening.

Aven for parkeringsfragorna kan en dndamalsenlig [6sning vara bildande av
gemensamhetsanlaggning.

4. TEKNISKA FRAGOR

Genom det blivande bostadsomradet gar Bjérkrisvagen, som kommer att
byggas ut och bli stadsdelens huvudgata. Ytterligare en huvudgata anlaggs,
norrut fran Bjorkrisvagen i ett lage invid blivande torgyta, centralt i omradet.
Gatunéatet ger darmed mojlighet fér kollektivtrafik med matning via
Goteborgsvagen.

Dagvattenaviedning fran delar av planomradet skall ske via nyligen anlagda
dagvattendammar med fordréjningsmagasin och biologisk rening innan
dagvattnet nar Kungsbackaan.

Omradet skall for vatten och aviopp anslutas till kommunalt VA-nat som
nyligen har byggts om, och med anslutningspunkt omedelbart angrénsande
omradet. Likasa finns mojlighet till anslutning till fjarrvarmenat och till
Kungsbacka kommuns stadsnéat for bredband.

5. RAMAVTAL, EXPLOATERINGSAVTAL

Ramavtal och képekontrakt har tecknats med exploatérerna. Dessa skall i
samband med antagandeprévningen av detaljplanen kompletteras med
exploateringsavtal som uppréttas mellan kommunen och respektive exploator
for att detaljreglera ett optimerat genomférande av planen.

Exploateringsavtalen ar knutna till antagandeprocessen fér detaljplanen pa sa

sétt att ett slutligt godk&nnande av avtalen sker vid samma tillfélle som beslut
fattas om antagande av detaljplanen.

MARK- OCH BOSTADSENHETEN

Rolf Enskog C E

Kungsbacka kommun « Kommunstyrelsens férvaltning = 434 81 Kungsbacka * 0300-83 40 00
kommunstyrelsen@kungsbacka.se * www.kungsbacka.se
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KUNGSBACKA KOMMUN

Kungsbacka
Detaljplan fér fastigheten SKARBY 3:4 m fl
i TOlo

Omréade for bostader

Utstéliningshandling uppréttad i juni 2008, reviderad i september 2008
av PLANAVDELNINGEN

"Andrea Forsstrom~
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Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angiven anvandning och utformning ar tillaten. Bestdmmelser utan
beteckning géller inom hela planomradet

GRANSER

Detaljplanegrans
Anvandningsgrans
Egenskapsgrans
lllustrationslinje

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allméanna platser

HUVUDGATA

HUVUDGATA (LOKALGATA)

LOKALGATA

R R S SR o

GC-VAG

FORN

Kvartersmark

B

BC

T
Y

Vattenomrade

W,

Wo

Trafik mellan omraden

Trafik mellanomraden, (LOKALGATA) lokal trafik
fram tills omradet byggs ut at norr

Lokaltrafik
Anlagd park. Transformatorstation far anlaggas.

Naturomrade. Far anvandas for jordbruk och betes-
andamal, dock ej hastar

Gang- och cykelvag

Fornlamningsomrade

Bostéder, mindre icke stérande verksamheter och
butikslokaler far inrattas

Bostéder samt i bottenvaning mot torgyta
verksamhets-, hantverks- och/eller butikslokal.
Bottenvaning skall mot torgyta ges en sadan
rumshdjd att ovanstaende lokaler kan inrattas.
Torgytan skall vara en del av det allmé&nna
gangnéatet och harmoniera i materialval.

Handel

Skola och/eller forskola
Parkeringsplatser, gangbana eller tillfart

Idrott/lek. Transformatorstation far anlaggas.

Oppet vattenomrade

Dagvattendammar skall hallas éppna for rening av
dagvatten




BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

oot Marken far inte bebyggas

[relladedlsdlssl Marken far endast bebyggas med uthus och garage

g Marken skall vara tillganglig for
gemensamhetsanlaggning

gangfartsgata Trafik pa fotgangarnas villkor
lokalgata Lokaltrafik inom kvartersmark
u Marken skall vara tillganglig for allmanna

underjordiska ledningar

X Mellan x och x skall strak for allmén gangtrafik anlaggas

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

Trottoarer, parkeringsplatser, tradplantering och kérbanan skall utformas
i huvudsak enligt illustrationen och typsektionerna. Val av belysning, trad,
markbelaggning och éverbyggnad skall goras i samrad med Teknik.
Gestaltningsprinciper for park utgér underlag for prévning enligt 3 kap
Plan- och bygglagen och skall féljas, se beskrivning. | park far teknisk
anlaggning uppféras.

allé Planterade trad i rader pa émse sidor av vagen

MARKENS ANORNANDE (utformning av kvartersmark)

Trottoarer, parkeringsplatser, tradplantering och kérbanan skall utformas

i huvudsak enligt illustrationen och typsektionerna. Val av belysning, trad,
markbelaggning och éverbyggnad skall géras i samrad med Teknik. Enstaka
parkeringsplatser kan ersattas med bank, konstnarlig utsmyckning etc.

Ny Marken skall i huvudsak vara lampad for gemensam
utevistelse. Mindre férrad, sophus o dyl far
uppféras. Parkering ar inte tillaten.

n, Armerat gras, gras och/eller vegetation
Ng Marksten
parkering Parkering far finnas

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e,0000 Storsta bruttoarea exkl. férrad, teknikutrymmen,
garage, utanpaliggande och indragen balkong i m?
ovan mark. Byggnadsnamnden kan medge avsteg om
energieffektivt byggande anvands.

e,000 Maximal byggnadsarea per byggnad

e,000 Maximalt antal bostader




PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Byggnader skall placeras 0,6 meter in fran fastighetsgrans mot gata

Entréer skall nas fran gatan undantaget H. Komplementbyggnader inom
omradet far ha en hdgsta nockhdjd om 4 meter.

Gestaltningsprinciper och foreskriven bygglovprocess utgér underlag for
provning enligt 3 kap Plan- och bygglagen och skall féljas, se beskrivning.

flerb,

flerb,

fril

radhus

STORNINGSSKYDD

Lagsta golvhéjd dver nollplanet i bostad med
avseende pa Oversvamningsrisk

Endast flerbostadshus i fyra vaningar med gemensam
entré. Utbver foreskrivet antal vaningar far
vind/vaning inredas for forrads- och teknikutrymmen.
Hoégsta nockhdjd ar 17 meter. Minsta resp stérsta
taklutning ar 6 resp 23 grader. 10-15 procent

av byggrattens yttre omkrets far inte bebyggas.
Oppningar skall férdelas pa flera stillen. Lagsta
golvniva éver omgivande gatuniva ar 0,5 m.

Endast flerbostadshus i fyra vaningar med gemensam
entré. Hogsta nockhdjd ar 14 meter. Minsta resp
storsta taklutning ar 6 resp 23 grader. 10-15 procent
av byggrattens yttre omkrets far inte bebyggas.
Oppningar skall férdelas pa flera stéllen.Lagsta
golvniva éver omgivande gatuniva ar 0,5 m.

Endast friliggande hus. Stérsta sammanlagda
byggnadsarea for hus i en resp tva vaningar ar 200
m? resp 150 m? dérav far komplementbyggnad
utgdra hogst 40 m?. Utdver detta far glasade

uterum (BBR) om maximalt 12 m? byggas. Minsta
matt mellan huvudbyggnader ar 6 meter. Hogsta
byggnadshéjd for hus i en resp tva vaningar ar 4,5
resp 7,5 meter. Delas omradet upp i flera fastigheter
skall byggnadsarean férdelas proportionelit.

Foreskrivet antal vaningar

Endast radhus, kedjehus eller parhus i tva vaningar.
Hogsta byggnadshdjd ar 7,5 meter. 15-25 procent av
byggrattens yttre omkrets far inte bebyggas.
Oppningar skall férdelas pa flera stillen. Delas
omradet upp i flera fastigheter skall byggnadsarean
férdelas proportionellt

Hogsta byggnadshdjd i meter

Hogsta tillatna ekvivalenta ljudniva inomhus ar 30 dBA. Hogsta tillatna
maximala ljudniva inomhus nattetid ar 45 dBA. Hogsta tillatna maximala
ljudniva utomhus vid uteplats ar 70 dBA. Hogsta tilldtna ekvivalenta
ljudniva utomhus &r 60 dBA under férutséttning att minst ett sovrum
placeras mot tyst sida (mindre &n 50 dBA vid fasad). Vibrationsnivan
inomhus i sovrum farinte éverskrida 0,4 mm/s vagd RMS.




ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid
Genomférandetiden &r femton ar fran den dag planen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden slutar....

Andrad lovplikt, lov med villkor

Byggnadsnédmnden kan medge ftillfallig parkering under
genomférandetiden.Bygglov kravs for omfargning av byggnad.




TYPSEKTIONER

For alla gatusektioner géller att tomtgréns gar 0,6 meter in pa gangbanan.
| praktiken blir gangbanan ibland smalare &n angivet matt.

HUVUDGATOR
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