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KUNGSBACKA KOMMUN Kungsbacka
Detaljplan fér del av fastigheten

ASA 4:143 m 1l

i Asa

OMRADE FOR BOSTADER
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att kunna uppféra 35 - 40 bostdder for seniorboende i
markldgenheter. Foreliggande planforslag redovisar 38 bostdder. Husen avses att
byggas i radhusform samt en fristdende gemensamhetslokal och gemensamma ytor for
utevistelse.

Till detaljplanen hor ett gestaltningsprogram som ska ligga till grund f6r
bygglovgivningen. Detta redovisar bland annat byggnaders utformning och
fargsittning samt hur gaturum, markbearbetning och planteringar ska utforas inom
omradet.

FORENLIGT MED 3, 4 och 5 KAP MB ( Miljdbalken)

Foreslagen fordndring har bedomts vara forenlig med Miljobalkens 3, 4 och 5 kapitel.

('3 kap. Grundldggande bestimmelser for hushallning med mark och vatten. 4 kap. Sérskilda bestimmelser
for hushéllning med mark och vatten for vissa omraden i landet. 5 kap. Miljokvalitetsnormer ).

PLANDATA
Lage

Omrédet ir beliget vister om Varbergsvigen, vig nr 939, och séder om Asa Gardskola.

Areal
Arealen ar ca 2,0 ha
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Markégoforhallanden
Fastigheten Asa 4:143 4gs idag av kommunen. Den del av fastigheten som utgérs av

kvartersmark enligt detaljplaneforslaget ska siljas till J]M AB enligt uppriéttat ramavtal.

Avtalet godkindes av kommunfullmiktige 2008-08-12, § 120. Fastigheten Asa 4:3 ar i
privat dgo.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Planforslaget 6verensstimmer med kommunens 6versiktsplan antagen i april 2006.
Omradet ingdr dir i Asas utvecklingsomrade.

Detaljplaner )
For storre delen av omradet giller idag en detaljplan, O 58, faststélld 1978-12-12.
Omradet dr dér avsatt till smédindustridndamal.

Program for planomradet

Ett program upprittades for omradet i januari och reviderades i september 2003.
Programmet godkéndes av kommunstyrelsen den 24 september 2003. Programmet
innehaller det nu aktuella bostadsomradet och den nyligen uppforda Asa Gardskola,
ombyggnaden av Varbergsvigen samt ett nu fardigstallt dagvattenmagasin séder om
det nu aktuella omradet.

Miljobedomning ( Miljokonsekvensbeskrivning, 2002-10-23 )

Under hosten 2002 gjordes en miljobedomning ( miljokonsekvensbeskrivning ) for
programomradet av GF konsult AB. Denna ligger till grund for omradets
forutsattningar. Da det under dren har héint en del nybyggnation runt det nu aktuella
omradet kommer dven en checklista att upprittas for att beddoma om planens
genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
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Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen beslutade 2008-08-19, § 129, att hemstalla hos byggnadsndmnden
att utarbeta forslag till detaljplan for den del av planprogrammet som berdr
bostadsomradet.

Byggnadsndmndens arbetsutskott beslutade 2008-09-16, § 462, att uppdra &t
Planavdelningen att upprétta detaljplan enligt kommunstyrelsens beslut.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Bebyggelse, mark och vegetation

I omridet utmed Asa Stationsvdg i finns en privat fastighet, Asa 4:3, med ett
friliggande enbostadshus. Soder dédrom ett bostadshus med tillhorande
ekonomibyggnader, vilka &r i déligt skick, samt en forskola. Den privata fastigheten
kommer att ingd i det planerade nya bostadsomradet. Forskolan som har ett tillfalligt
bygglov kommer att flyttas medan 6vrig bebyggelse ska tas bort.

Den 6vrig delen av omradet bestar av igenvixande akermark.

I den sydostra delen 16per en ca 60 meter ling mer eller mindre raserad
stengirdesgédrd. Utmed denna finns dven en tradridd. Den ostligaste delen av muren
kommer att rustas upp och bevaras medan 6vrig del foreslas flyttas till de tomter som
kommer att ligga utmed Asa Stationsvig. Triadridan utmed den del av stenmuren som
ska sparas bor i mdjligaste méan bevaras.
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Geotekniska forhallanden
En geoteknisk undersékning ar utford i maj 2008 av GF konsult AB.

( Se separat handling )

Oversiktlig sammanfattning
De naturliga jordlagren utgoérs under det ytliga mulljordskiktet av torrskorpelera till
ca 1 meters djup.

I omréadets vistra delar underlagras torrskorpeleran gyttja till mellan ca 2 och 3,5
meters djup. Gyttjan underlagras av lera / siltig lera ovan ett friktionsjordlager pé
berg. Djup till fast botten varierar inom omrddet mellan 18 och 25 meter.
Stabiliserad vattenyta uppmattes vid provtagningarna mellan 1,3 och 2,0 meters djup.
I ndgra punkter var det torrt till 3,0 meters djup.

Varje belastning som pafors markytan kommer att ge upphov till langtidsbundna
sdttningar. Grundlidggning av bostadshus rekommenderas att utféras med
stodpalnings till fast botten. Kontrollprogram bor upprittas med avseende pa
rorelsemétningar innan pélslagning péborjas. Helt fristiende ldttare byggnader,
sasom garage och forrad kan utforas med total lastkompensation med hjalp av littare
massor.

Upptyllnader inom kvartersmark ska minimeras for att undvika langtidsbundna
sattningar. Ledningar till grundlagda byggnader bor forses med flexibla kopplingar
for att forhindra ledningsbrott vid eventuella séttningar av omkringliggande mark.
For att forhindra framtida grundvattenavsiankning som orsakar séttningar bor
ledningsgravar utforas med stromningsavskérande fyllning.

Dagvatten maste omhéndertas pd grund av att jorden utgors av tdta jordlager. Det
finns inte ndgon mojlighet till infiltration av ytvatten inom omradet.

Det ytliga mulljordskiktet ska schaktas bort innan byggnation.
Besiktning av omkringliggande hus och mark ska ske fore och efter palning.

Fororenad mark

Den befintliga garden som ska rivas har tidigare inrymt bl a bilverkstad. Det kan
innebira att marken ar fororenad. Detaljplanen forses med bestimmelse om att
miljéteknisk undersdkning ska goras innan byggnation sker i omradet.

Radon
Omréadet ligger inom lagriskomrade for radon

Fornlamningar
Négra kénda fornldmningar finns inte i omradet.

Bebyggelse

Bostader

Omradet omfattar enligt illustrationskartan 38 seniorbostéder i form av radhus samt
en dartill hérande gemensamhetslokal. Seniorbostdder ska utformas och anpassas till
dldres behov. En malséttning ar att undvika bostadsanpassning i efterhand.

For omradet har uppréttats ett gestaltningsprogram som redovisar byggnadernas
utformning med material och fargsdttning, gaturummets utformning och de
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gemensamma gronytornas utférande. Programmet foljer detaljplanen som ett
dokument som regleras i exploateringsavtalet och ska ligga till grund for
bygglovgivningen.

Mot gatan foreslas att byggnaderna far en ddmpad fargskala. Varje byggnadsvolym
far samma kulor pa hela fasaden mot gatan. Mot trddgardar och gemensamma
gronytor ges fasaderna en kontrasterande gestaltning med en ljus fasad.

Bostidderna ska uppforas med energieffektiva hus.

For den befintliga bostadsfastigheten i nordost foreslas att tomtytan utékas mot norr
och oster.

Offentlig och kommersiell service

Till den kommersiella servicen med bl a mataffar, post och bankuttag séder om
omradet finns en separat gang- och cykelvdg. Avstandet ér cirka 500 meter.
Ytterligare 2-300 meter s6der ut ligger ett bageri och andra kommersiella
verksamheter.

Aven till virdcentralen, som ligger vister om omradet, gir en separat ging-och
cykelvég. Strickan dr cirka 750 meter.

Tillganglighet
Omradet som inte har ndgra méarkbara hdjdskillnader ar mycket lattillgangligt och
lampar sig darfor vél till ett seniorboende.

Friytor

Inom omradet foreslas tvd gemensamma gronytor samt en gemensamhetslokal. I
anslutning till denna finns uteplats for gemensam tillvaro samt plats for iordnings-
stillande av exempelvis en bouleplan. De gemensamma gronytorna nas via
gangstigar fran omgivande gator.

Gator och trafik

Gatunat, gang och cykeltrafik

Omréadet ska trafikmatas fran Varbergsvigen. En ny vidganslutning byggs i den
befintliga rondellen, séder om omradet.

Tva gator leder in i bostadsomrédet frén infartsgatan. Gaturummen ska upplevas som
intima och smaskaliga och utformas som gangfartsgator med en asfaltbelagd yta till en
bredd av 4,5 meter. Dar gaturummet kréver en storre bredd da t ex att carportar finns i
anslutning till bostadsbyggnaden tillkommer en hardgjord yta pa upp till 2,5 meter. For
att slippa vandplatser inom omradet tillimpas rundkdérning vid behov.

Fastigheten Asa 4:3 angdrs som idag frin Asa Stationsvig via en blivande gangvig
som leder in i det nya bostadsomradet. Mark som fér tas i ansprdk for tillfart &r
betecknad med y; pa plankartan. Fastigheten Asa 4:4 angérs frin Asa Stationsvig
inom samfilligheten S:1. Fastigheten kan dven fortsattningsvis anvinda ett fyra
meter brett omrade inom S:1 som in och utfart till fastigheten. Denna del av S:1 ingér
inte 1 detaljplanen.
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En gangvég 16per utmed lokalgatans norra del. Denna ansluter sedan till en separat
géng-och cykelvig mot Asa Stationsvig. I Gvrigt anliggs inga separata gangstrak
utan gatorna utformas som s k gangfartsgator.

Aven gaturummets utformning ingdr i gestaltningsprogrammet.

Kollektivtrafik
Asa har en vil utvecklad kollektivtrafik. Antalet turer under vardagar mellan Asa och
Kungsbacka ar 27 turer i vardera riktningen. Anslutningsbussar till Varberg angor
vid Frillesdsskolan och &r 18 turer i vardera riktningen under vardagar. Befintliga
busshallplatser ligger utmed Varbergsvdgen i ndra anslutning till det planerade
bostadsomradet.

Parkering, utfart

Till samtliga bostdder hor en uppstéllningsplats for bil i carport antingen i
direktanslutning till bostaden eller i gemensamma ldngor. Carportar i anslutning till
den enskilda byggnaden far inte omvandlas till garage. Harutover ska det beredas
mdojlighet till ytterligare 0,5 p-platser/bostad. Dessutom finns méjlighet till extra
parkering i parkomradet utmed gatan som leder in i omréadet.

Utfart frdn omradet kommer endast att tillitas via lokalgatan mot Varbergsvigen.
Endast de befintliga fastigheterna Asa 4:3 och 4:4 tillats att som idag ha utfarter mot
Asa Stationsvig.

Storningar

En végbullerutredning har uppriéttats i januari 2009 av WSP Akustik i Goteborg i
januari 2009. Berdkningarna 4r gjorda utmed Varbergsvigen. Avsikten &r att inte
uppfora langa bullerplank eller bullervallar i omradet. For de tvd gavlarna utmed
Varbergsvigen Overskrids riktvardet med 1-2 dB(A).. Husen har darefter flyttats 1-2
meter mot Oster fran Varbergsvigen. De mindre fonster som foreslas i gavelfasaden
ska ddmpa 30dB(A). Mellan forrddsbyggnaden och bostadshuset uppfors ett plank
for att fd en bra utemilj6. Radhusens langsidor har ljudnivder som understiger
riktvardena

Teknisk forsorjning

Vatten- och aviopp

Négon 6versiktlig vatten och avloppsutredning for detta omride har inte upprittats
da omradet kan kopplas till kommunens befintliga vatten- och avloppsnit utan nigra
speciella dtgirder. Ledningar ligger i omedelbar anslutning till omradet.

Allt dagvatten kommer att ledas till det nyligen anlagda perkolationsdiket utmed
Varbergsvigen. Infiltration av ytvatten inom omréadet gér inte att utfora di jorden
bestér av tita jordlager. Infiltration i perkolationsdiket har bedomts fullt tillrickligt

Brandvattenforsorjning

Tva brandposter ligger utmed Asa Stationsvig. En ligger i korsningen med Gamla
Klappavigen samt en i omradets sydostligaste del. Dessutom finns en brandpost
omedelbart vister om Varbergsvigen. En ny brandpost ska anldggas utmed omradets
sodra grins enligt onskemal fran riddningstjinsten.
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El
Vid behov fir transformatorstation uppféras inom omradet. Exakt lige provas i
samband med bygglovgivningen.

Fibernat
I samband med omréddets utbyggnad ska omradet forses med kanalisation for
framdragning av fiber till varje bostad.

Varme
Omrédet ska virmas upp med fornyelsebara energikdllor. Anslutning kan ske till
fjarrvarmeverket som ligger 200 meter nordost om omradet.

Avfallshantering
Plats for sophantering kan anordnas pé tva platser i omradet. Dessa anldggs lampligen i
anslutning till parkeringarna i de gemensamma gronytorna.

Administrativa fragor

Genomférande

Till planen hor en separat genomforande beskrivning.
Genomforandetiden ar tio ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Det gestaltningsprogram som ska ligga till grund for bygglovgivningen foljer
planfoérslaget och antas i samband med detaljplanen.

Ett exploateringsavtal ska uppréttas och antas av kommunstyrelsen och
kommunfullmiktige innan detaljplanen antas.

Medverkande i planforslaget

I framtagandet av detaljplanen har deltagit tjdnstemén fran Mark & Bostad,
Milj6 & Halsoskydd, Teknik, Plan & Bygg samt Kub Arkitekter i G6teborg ,
02-landskap i G6teborg och JM AB.

Upprattad i juni 2009
av Planavdelningen

Elisabeth Granquist
Tillhor i oktober 2009 reviderad plankarta och illustrationskarta.

Kommunfullmaktige har 2010-02-09, § 12, antagit detta forslag.
Beslutet har vunnit laga kraft 2010-03-16.

Genomforandetiden slutar 2020-03-16.

Kungsbacka kommun ¢ Plan & Bygg * 434 81 Kungsbacka  0300-83 40 00
plan.bygg@kungsbacka.se ¢ www.kungsbacka.se



2009-05-25
Kungsbacka

GENOMFORANDEBESKRIVNING

till detaljplan fér del av fastigheten Asa 4:143 m fl i Asa, omrade fér bostader,
D 657.

1. INLEDNING

Genomférandebeskrivningen redovisar atgarder och fragor som ar av
betydelse for ett samordnat och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Beskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan.

2. ORGANISATORISKA FRAGOR

Markéagare

Planforslaget beror fastigheterna Asa 4:3, 4:143 och 5:248. Asa 4:3 &r i privat
dgo. Kommunen &ger 4:143 och 5:248. Ramavtal har slutits mellan
kommunen och JM AB (exploatdren) med innebord att denne forvarvar all
kvartersmark inom detaljplaneférslaget férutom Asa 4:3 och den mark som blir
tillganglig for eventuell utdkning av denna fastighet.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med malsattningen att planen skall komma att antagas

. med beslut som vinner laga kraft under 2009. Planen far en genomférandetid
. omfattande tio ar.

3. FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Ansokan har gjorts till lantméteriet om éverféring till kommunens fastighet Asa
4:143 av den samféllda marken s:4 och s:13, som erfordras for att bilda den
blivande tomtmarken for bebyggelsen. Nar beslut om antagande av detalj-
planen har vunnit laga kraft kommer ans6kan om avstyckning mm att goras.
Detaljplaneférslaget innebar maojlighet till fastighetsreglering for utdkning av
Asa 4:3 i dess nordvistra del.

4. TEKNISKA FRAGOR

Bostadsomradet ges anslutning till Varbergsvagen pa ny anslutningsvag.
Utférandet av denna skall bekostas av exploatoren, som ocksa skall bekosta
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