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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar bland annat till att genom omftrdelning av byggritter inom géllande
detaljplan bittre anpassa bebyggelsen till dagens krav pa miljo och anpassning till
naturfdrutsittningarna i omradet.

FORENLIGT MED 3,4 OCH 5 KAP I MILJOBALKEN ( MB)
Foreslagen tordndring av gillande detaljplan har bedomts vara forenligt med

Miljobalkens 3. 4 och 5 kapitel. ( 3 kap. Grundlaggande bestimmelser for hushallning med
mark och vatten. 4 kap: Sarskilda bestimmelser for hushdllning med mark och vatten for vissa

omréden i landet. 5 kap Miljokvalitetsnormer )

PLANDATA

Lige och areal

Planomradet ar beldget i Forsbdcksomradet ca 5 km soder om Kungsbacka titort
och omfattar ca 9,5 ha bostdder, grénomraden och vaoar samt ett upphidvande av
géllande detaljplan pa ca 1.6 ha.

Markiagoforhallanden

Marken &r i privat dgo



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Enligt kommunens dversiktsplan ingdr omradet i Onsala titortutvecklingsomrédet.

Detaljplaner och forordnanden
For omradet finns en géllande detaljplan V16 ( avstyckningsplan ) faststilld 1947
06 09.

Da gillande detaljplan dr en sk avstyckningsplan rader strandskydd for vissa delar
av omrédet, dels inom 300-meters zonen fran havet, dels mgjligen utmed diket i
omréadets norra del. Ans6kan om upphévande av strandskyddet inom den blivande
kvartersmarken kommer att goras i samband med antagandet av detaljplanen.

Bostadsforsérjningsprogram
Omradet finns med i kommunens bostadsfoérsorjningsprogram for aren 2004-2006
med berdknad byggstart 2005.

Program
Négot program for omradet har inte bedomts nddvindigt dd det redan finns en
gillande detaljplan 6ver omréadet.

Miljékonsekvensbeskrivning ( MKB )

En miljokonsekvensbeskrivning inklusive solstudier 6ver omradet har upprittats av
GF KONSULT AB 2003 10 07.

Detaljplanetorslaget har déarefter upprittats efter de rekommendationer som
konsekvensbeskrivningen redovisar for att tillvara s§ mycket som mojligt av
naturmilj6én och den blivande boendemiljén i omradet.

Kommunala beslut i ovrigt

Byggnadsnimndens arbetsutskott behandlade 2002 01 22, §50, en ansékan om
planidndring f6r att modernisera géllande avstyckningsplan. Med hénsyn till att den
géllande planen innehéller ett stort antal byggritter beslét arbetsutskottet att med
tillstyrkan dverldmna framstéllan till kommunstyrelsen for beslut om plandndring.

Kommunstyrelsens arbetsutskott behandlade drendet 2002 03 12, § 110.

Byggnadsnimnden beslutade 2002 06 06. § 105, att uppdra &t stadsarkitekt-
kontorets planavdelning att revidera géllande detaljplan.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Omradet bestar av akermark, delvis 6ppen betesmark en skogsbevuxen hjd samt
en dldre gard som omges av en trddgdrd med trid vérda att bevara samt en
igenvéxande #dppeltridgard. Den skogsbevuxna kullen #r i dster bevuxen med en
l6vdominerad blandskog medan de hogre delarns utgérs av tall och enbuskar. I dess
vistra del vixer ett glest och skripigt bestind med gran som grinsar till
dkermarken. Den véstra delen av planomridet utgérs av akermark. Denna



genomkorsas av en vig ( Walls vig ) som kantas av ett dike. Sydost om dkermarken
ligger kuperad betesmark som i dagsldget utnyttjas som histhage. Denna bestar av
Oppna grésytor, hidllmarker med enbuskar, ett mindre bestind av planterad gran
samt en del blandskog. Lidngs vdgen som avgrinsar betesmarken véxer klibbal i
form av en ensidig allé. Omradet omges av smahusomraden och i sydvist av ett
skogsbevuxet hojdomréde. I norr avgridnsas omradet till ett storre dike som
sannolikt &r en omgrivd back.

Akermarken har i sig inga hogre naturviirden men ett virde som en del av odlings-
landskapet. Betesmarken med sin variationsrikedom, brynzonen lings omradet
véstra del, tridgérden med &4ldre 16vtrad och diket med omgivande tradridaer anses
vara virdefulla delomraden.

Detaljplanetorslaget har utformats s& langt som mdojligt med denna bakgrund och
med t‘dru_tséttningen att 35 nya villatomter skall rymmas inom omradet.

Geotekniska forhallanden, Radon
I véster bestar omradet av glacial lera och i dster sand. Hojdpartiet och betesmarks-

delarna bestér av urberg med inget eller ett tunt lager av jord.

Négon geoteknisk undersokning &r inte gjord i omradet utan kommer att utfsras i
samband med detaljprojekteringen.

Omréadet ligger inom 14g - normalriskomrade for radon.

Fornlimningar
En arkeologisk undersskning kommer att utféras i omrédet under 2004.

Bebyggelseomraden

Bostider

Den tillkommande bebyggelsen pa 35 hus 4r frimst placerad inom omradet for den
gamla Akermarken for att spara annan form av naturomraden si mycket som
mojligt.

Bostdderna dr uppdelade i tre bebyggelseomraden t6r friliggande smahus i olika
utforande.

I den lagldnta terrdngen i sydost, i korsningen mellan Fasanvidgen och Walls vig,
tinns trebyggritter i form av enplans hus ( 3,5 meters byggnadshdjd och 6,0 meters
nockhdjd ) med mojlighet till ett souterrdnghus i dess sydvéstra del dér terrdngen
medger detta. Omradet ndrmast korsningen dr bullerstort fran Onsalavidgen och har
inte ansetts ldmpligt tor byggnation utan bullerskdrmar enligt utford
bullerutredning. ( GF KONSULT AB 2003 12 19 ) Omradet dr darfor foreslaget som
naturomrade.

Pa héjdomradet i vister, soder om Walls viig. finns 20 byggritter uppdelade pa fem
kvarter med varierande uttdrande och hushéjder pa byggnationen.

[ dess Ostra del foreslas fyra hus i en vaning ( maximalt 3,5 meters byggnadshéojd, 6,0
meters nockhéjd ) da dessa ligger pd hdjdryggen som sluttar ner mot Onsala-
fjorden
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I den sydéstra delen finns mojlighet till fyra enfamiljshus som kan uppforas i tva
véaningar ( maximalt 5,5 meters byggnadshdjd, 8,5 meters nockhdjd) d& det hér finns
stod 1 terrdngen for en nagot hogre bebyggelse.

De 6vriga 12 husen kan uppforas med forhéjda viggliv till en byggnadshdjd av
4;5 meter och 7.5 meters nockhojd.

P& omradet norr om Walls védg foreslds maximalt 12 byggritter varav 9 pé
dkermarken. De fem husen ndrmast den befintliga bebyggelsen far en maximal
byggnadshojd av 4,5 meter och maximal nockhdjd av 6,5 meter. De 6vriga fyra
husen i kvarteret far en byggnadshéjd av 4,5 meter och en nockhéjd pé 7,5 meter.
De tre byggritterna i skogbrynet kan bebyggas med hus till en byggnadshsjd av 5,5
meter och nockhdjd 7,5 meter d& det dven hér finns stod i terrdngen f6r en hogre
bebyggelse. Denna delen av skogen &r dessutom mycket risig och en uppfrischning
1 omradet kan d4 komma till stand.

Runt den befintliga gamla girden foreslas en avstyckning som bostadsfastighet pa
ca 4000 m’. Denna fastigheten fir sedan inte delas. Inom den foreslagna tomten
ingar de trid som #r bevaransvirda enligt MKB:n. Omradet norr, &ster och sdder
om fastigheten dér bl a den gamla dppeltrddgérden ligger foreslés att upphévas. I
den gillande detaljplanen finns hir utrymme for bostidder och ett vigomrade pé det
befintliga diket i norr. Omradet dr dessutom bullerstort fran Onsalavigen.

De flesta tomterna i omradet uppgér till minst 1000 m?. I vissa fall kan nagon tomt
bli mindre pga terrdngforhéllanden eller andra orsaker. Dérfor dr varje kvartersdel
forsedd med maximalt antal tomter i stillet f6r en minsta tomtyta.

Den foreslagna bebyggelsen i sydvést har forlagts s langt fran den skogsklddda
héjden i vister som mojligt for att fa béttre solfrhdllanden i denna delen av
omradet.

Offentlig och Kommersiell service
For service hinvisas till Kungsbacka titort

Tillgiinglighet

Nivaskillnaden pa 10 meter i omradet 4r mellan Fasanvigen och dir nybebyggelsen
borjar i den vistra delen. Den befintlig vigen, Walls vig, kommer att byggas om
och fa betydligt béttre lutningsforhallanden #n i dagsldget. Vil inne i respektive
bostadsomréade finns inte ndgra storre nivaskillnader och tillgdngligheten bedéms
som god.

Friytor

Lek och rekreation,

De flesta omraden som &r naturomrdden gar att anvdnda som strévomrade och lek
tor de boende. Ett plant omrdde redovisas i sydviist som ldmpligt for en mer
organiserad lek- och samvaroplats.

Naturmiljs

Omradet runt diket i norr bevaras som naturomrdde och anvinds ocksd som
dagvattendike. Befintligt dike utmed Walls vig skall dven fortsittningsvis anvindas
som dagvattendike men kréver vissa justeringar for att det skall fungera pa ett
tillfredsstidllande sitt.



Befintliga stenmurar kommer att kunna bevaras.

Gator och trafik
Gatuniit, gang - och cykeltrafik
Omréadet trafikmatas fran Onsalavidgen via Fasanvigen och Wall vig.

Walls vég som har en délig standard bade vad giller lutningar, sikt och bredd byggs
om och kommer att fa en bredd av totalt 6,5 meter och en maximal lutning av 7,5 %

[nom végomradet ryms 4,5 meter korbana och 1,5 meters bred géngbana pé vigens
norra sida samt 0,25 meter stddremsa pa varje sida. I korsningen med Fasanvigen
anléggs ett hinder s att trafiken mynnar ut pi Fasanvigen pA ett trafiksikrare sitt. I
fyrviagskorsningarna till bostadsomradena utfors nagon form av farthinder
exempelvis minirondeller.

Bostadsgatorna far en totalbredd av 6,0 meter varav 4,5 meter bestar av hardgjorda
korytor och resten utgérs av grisbevuxna makadamfyllda diken for dagvatten-
avrinningen.

Géngbanan ansluter till Fasanviigen och den befintliga gangpassagen till
busshallplatserna pa Onsalavigen.

En gangvig foreslas mellan Walls vig och Triddgardsvdgen i norr. I gillande
detaljplan dr denna strickan utlagd som vigomrade men detta &r inte ldngre aktuellt

Fran Berggrens vig soder om planomréadet finns méjlighet till gdngfrbindelse med
det nya bostadsomradet.

Uttdrandet av vigar, gangvigar och gangbana skall ske i samrdd med kommunens
Tekniska forvaltning samt berdrda samfillighetsfSreningar.

Utfarter, Parkering,

Utéver redovisade viganslutningar till Walls vdg finns mojlighet for direkt-
anslutning for tre tillkommande fastigheter. I 6vrigt rader utfartsférbud pa Walls
Vag.

De tre tomterna i sydost trafikmatas fran Fasanvigen.

Nagon allmén parkering finns inte redovisad f6r omradet. All parkering skall ske
inom den egna fastigheten.

Kollektivtrafik
Kollektivtratiken trafikerar Onsalavigen med ca 30 turer per dag till Kungsbacka
under vardagar. Avstandet till héllplatsen frdn de planerade bostiderna varierar

mellan 100 — 500 meter

Stérningar

Vigtrafikbuller

En végtrafikbullerutredning 4r framtagen av GF KONSULT AB 2003 12 19.
Utredningen omfattar berdknat buller frin Onsalavigen. Detaljplanen har utformats
utifrdn de anvisningar som utredningen redovisar. Detta innebir att en tilltdnkt
byggritt i hdrnet Fasanviigen — Onsalavégen har flyttas till annan del i omradet och
att byggnaderna i 3stra delen endast bebyggas med enplanshus.



Vidare har rekommendationer kommit fr&n kommunens Milj6- och hélsoskydds-
forvaltning om att bostadshus inte bor ligga ndrmare vigmitt p4 Walls vdg én 15, 0
meter. Planforslaget har utformats dérefter.

Eldning i braskamin

D4 fragan om lampligheten att elda i braskamin har diskuterats har en studie over
omradet gjorts av GF KONSULT AB 2003 12 17. Slutsatsen i denna utredning &r
att omradets vistra och nordvistra del inte dr limpliga for eldning i braskaminer.
For att undvika framtida problem med eldning inférs en sérskild bestimmelse om
att braskaminer inte fér installeras i omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avlopp

Omradet ska anslutas till kommunens vatten- och avloppssystem. En 6versiktlig
VA-utredning &r upprittad av GF KONSULT AB 2003 12 19.

Befintliga spillvatten- och vattenledningar finns véster om planomrédet och gér via
den norrgende delen av Walls vig till dikesfaran i norr for att sedan folja denna
fram till Onsalavidgen. Nya ledningar anléggs i de planerade bostadsgatorna och
ansluter till det befintliga nétet. De tre Ostliga husen ansluter till befintliga ledningar
i Fasanvigen.

Omrédets dagvattenavledning skall ske med ekologisk dagvattenhantering.
Infiltrationsméjligheterna i omradet dr mycket begrinsade. Dagvattenhanteringen
foreslds ske genom att utforma ett tr6gt avrinningssystem med utnyttjande av
tillgidngliga gronytor, kompletterat med héalrumsmagasin och bortledande av
Overskottsvatten i grisbevuxna diken.

Forslag till utformning av omradet. Byggnaderna forses med utkastare till rdnndalar
med mycket god lutning ut fran husen till gronytor. Inga kantstenar langs végar och
ge-vidgar, istillet anldggs skalformade, makadamfyllda, griasbeklddda diken med
draneringsledning. Under parkerings- och gronytor kan kompletterande hélrums-
magasin med strypt utlopp utforas. Gronytorna utformas om mdojligt svagt
skaltormade s& att ytvatten frdn hardgjorda ytor kan ledas ut pd dem. Brunnar i
lagpunkterna.

Mycket viktigt dr att hojdsittningen dgnas stor omsorg. Det dr ocksa angeldget med
rejdla fall tran husen ut mot grénytorna.

Brandvattenforsérjning

Brandvattenforsdrjningen utférs enligt det konventionella systemet. En ny
huvudbrandpost fSreslads pd den befintliga huvudvattenledningen vid det vistliga
fyrviaskorset ( Walls vag 36 )

El

For att klara elférsérjningen mdste en nitstation uppforas centralt i omradet. P4
plankarta och illustrationskartan redovisas transformatorstationens ungetfirliga lage
inom den sodra delen i omrddet. Stationen far uppfbras inom naturomradet.
Utformningen bor anpassas till den §vriga planerade bebyggelsen.



Virme

En energiutredning har utforts for att klarldgga hur uppvdarmningen kan ske for
omradet. Fyra alternativ har utretts. Fjdrrvirme &r inte aktuellt di omradet ligger
for langt fran befintligt fjdrrvirmendt. De tre 6vriga dr 1.franluftsvirmepump,

2. franluftsvirmepump i kombination med jordvérme och 3. bergvérme. Storst
energiforbrukning har alternativ 1 och minst alternativ 3 medan investerings-
kostnaderna dr det omvinda. ( En mer detaljerad beskrivning finns i utredningen. )
Omradets uppvdarmning med det ldmpligaste vdrmepumpsystemet regleras i
exploateringsavtalet

UPPHAVANDE

I sambandet med antagande av en ny detaljplan upphévs ett omrade pé ca 1,6 ha i
Ostra delen vilket tidigare var avsett for bostdder. Omradet 4r i dagsldget inte
aktuellt f6r ndgon byggnation.

Admlmstratlva fragor

Planen fér en genomfdrandetid pa tio &r frdn den dag planen vinner laga kraft.
Detaljplanen kommer att atfoljas av ett exploateringsavtal

[ 6vrigt hinvisas till genomforandebeskrivningen.

Konsekvenser av planens genomforande
Jamfors planforslaget med den gillande detaljplanen innebdar det lika stor
exploatering inom omradet.

Ett anpassat planforslag dar flertalet av omradets naturvirden kan sparas &r béttre ur
natur — och landskapsbildssynpunkt #n ett genomfrande av gillande detaljplan.

Se miljokonsekvensbeskrivning

MEDVERKANDE I PLANARBETET.

[ planarbetet har deltagit tjanstemén fran berérda kommunala forvaltningar,
NCC Boende. Mats Abrahamssons arkitektkontor.
Utredningar 4r utforda av GF konsult AB.

Uppriittat av Planavdelningen i maj 2004 och reviderad i september 2004.

Elisabeth Gfanqmst

Kommunfullmiktige har 2005-01-13 § 7
antagit detta férslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2005-02-17.

Genomfbrandetidén slutar 2015-02-17.



