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PLANENS SYFTE
Detaljplanen &dr den tredje etappen ( av fyra ) i Sversynen av ett stérre omriade som
omfattas av en dldre detaljplan faststilld 1951.

Syftet i denna etapp dr att omfdrdela byggritter for att béttre kunna bevara
befintlig struktur i omradet s&som tillfartsvigar, bebyggelse, stenmurar samt
vatmarken i den norddstra delen inom omradet. Detta kan inte dstadkommas vid
ett genomforande av den nu gillande detaljplanens. ’

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i Miljobalken.

Foreslagen fordndring av gillande detaljplan har bedémts vara forenligt med
Miljsbalkens 3, 4 och 5 kapitel.( 3 kap Grundlaggande bestammelser for hushallning med
mark och vatten. 4 kap: Sérskilda bestimmelser for hushlining med mark och vatten for vissa
omraden i landet. 5 kap: Miljokvalitetsnormer. )



PLANDATA
Lige

Planomrédet #r beliget pa Olmanishalvén nordost om Garda Brygga.

Areal
Arealen ir ca 9 ha.

Markigoférhallanden

Marken é&r i privat 4go

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Detaljplanen dverensstimmer med kommundéversiktens intensioner, vilket innebér
att tétortsutveckling tillats i huvudsak inom géllande detaljplancomréden.

Detaljplaner och forordnanden
For omradet giller en detaljplan, O 21, faststilld 1951 09 08.

Delar av omrédet som enligt gillande detaljplan &r allmén platsmark omfattas av
forordnande enl PBL 6:19 och 6:20 ( 113 § BL ). Férordnandet avses upphivas i
samband med antagande i de delar som avses bli kvartersmark i den nya
detaljplanen.

Program
En planutredning f6r hela for hela omradet nordost om Géarda Brygga, som
omfattas av detaljplan O 21, godkéndes i kommunstyrelsen 1997 09 17. Denna
redovisar en etappvis utbyggnad av omradet dér varje deletapp ses dver avseende
ldmpliga hustyper, kvartersutformning och friomradden med detaljplanedndringar
som foljd.

Nu aktuell detaljplanedndring ligger inom ramen for etapp IIL.

Milj6konsekvensbeskrivning (MKB)
En oversiktlig miljokonsekvensbeskrivning for hela programomréadet samt en mer
detaljerad for nuvarande deletapp finns uppréttade.

Den 6versiktliga MKB-n #r uppréttad av GF-konsult AB i juni 1998. Slutsatsen i
denna &r att en omlokalisering av byggritterna som foreslas i forhallande till den
gillande detaljplanen totalt sett 4r Gverldgset béttre med hénsyn till den lokala
milj6n i omradet. :

MKB-n for den nu aktuella utbyggnadsetappen III 4r upprittad av GF-konsult AB
i november 2001. Slutsatsen #r att foreslagen detaljplaneutformning ur
miljosynpunkt dr béttre &n den gillande detaljplanen d& storre hdnsyn har tagits
till den lokala miljén i omradet. MKB-n redovisas som en separat handling till
detaljplaneforslaget.



Kommunala beslut i 6vrigt
Byggnadsndmnden beslutade 2000 10 05, § 160, att uppdra &t planavdelningen att
paborja detaljplanearbetet for etapp III i Garda Bryggaomradet.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Planomradet avgridnsas i vister av Kungsbackafjorden, som utgdr- omradde av
riksintresse f6r naturvirden. Norra delen gridnsa till en 600 meter lang
stengérdsgard. I soder utgdr Stenavégen grins med vackra stengérdgardar pd 6mse
sidor. Utmed den sydvistra delen méter den. tillkommande bebyggelsen i
utbyggnadsetapp I

Sodra delen av omradet inrdknas i och grinsar till ett omrdde som ingar i
kommunens program for kulturmiljvard. ( Olmanis ) Bevarandevirt 4r framfor-
allt stenmurarna lings med Stenavégen och i norra grinsomréidet. Dessa har fatt
en sérskild planbestimmelse om underhéll och bevarande.

Av planomridets totala areal, 9 ha, 4r ca 3 ha ianspriktaget som tomtmark med 16
befintliga permanent och fritidshus. Den befintliga byggnationen ligger till storsta
delen inom de vistra och norra delarna.

Strandzonen #r till stor del pa vég att vixa igen. Ovanfor finns stora bebyggda
tomter. Den nirmaste kustzonen hdlls dven fortsittningsvis fri frdn bebyggelse
Omradet bendmns som naturomréde i detaljplanen.

Centrala delen av omrddet domineras av foretridesvis tallskog som i vissa delar
nyligen har avverkats.

Léngst i Oster 6ppnar sig omradet till ett vatmarksomrdde med slyvegetation.
Vétmarken bedéms inte paverkas av foreslagen byggnation.

Radon

[ samband med planeringen av deletapp II gjordes en radonundersdkning av
Mark- och Miljékontroll AB daterad 2000 10 24. Hér konstaterades att
berggrunden och asgruset klassificeras som normalradonmark och husen
rekommenderas att byggas i radonskyddat utforande. ( enl Statens Planverks
rapport 1982 ). Detaljplanen har forsetts med en sérskild planbestimmelse om att
huvudbyggnader skall utfsras radonsikert om sa erfordras.

Fornlimningar

En oversiktlig arkeologisk utredning for hela exploateringsomradet utfordes av
Riksantikvarieimbetet, UV-vist, under hdsten 1998 och varen 1999.Syftet var att
klarldgga om tidigare okinda fornlamningar 4r beldgna inom detaljplaneomradet.
Inom det aktuella planomridet gjordes undersdkning pd fastigheten Olmanis
13:1-16:1. Inga fynd eller anldggningar patréffades.

I nordvistra delen finns en registrerad fornlimning, Rai 68. Lémningen bendmns
”Josefs grav” och utgérs av en “gravplats for sjomén”. Denna ligger inom omréde
for naturmark och berdrs inte av exploateringen



Bebyggelseomraden

Bostider

Inom omradet finns idag 16 bebyggda tomter varav hilften utgérs av permanent-
bebyggelse. Inom fem av fastigheterna finns mdjlighet till ytterligare ca sju
avstyckningar for friliggande enbostadshus. Inom fastigheten Olmands 24:1
planeras 21 byggritter. P4 fastigheten Olmanis 13:1 - 16:1 finns utrymme for fem
nya tomter for friliggande smahus. Totalt rymmer omradet séledes max1malt 49
byggritter :

Antalet byggritter inom planomradet dr detsamma som i géllande detaljplan men
tar mindre markyta i ansprék for exploatering.

Tomtytorna for den konventionella villabebyggelsen varierar frdn ca 900 m? och
uppét for att kunna anpassas tlll befintliga avstyckningar inom omrédet For de
tomter som understiger 1000 m? &r den maximala byggytan 200 m? och maximalt
250 m? for tomter som overstiget 1000 m’.

Vister om Arturs vig foreslas enplansbebyggelse i likhet med bestdmmelserna for
kvarten utmed havet i de foregdende utbyggnadsetapperna. Fo or de tomter som
overstiger 1500 m? ( 3 st ) dr den maximala byggnadsytan 300 m’.

Centralt i omradet planeras 18-20 gruppbyggda sm&hus med mindre byggvolymer
for huvudbyggnader ( maximalt 160 m*) och tomter ( mellan ca 750-950 m? ) Husen
avses utformas dels som ren enplansbebyggelse dels som hus med forhojda
viggliv med inredd overvaning. Utseendeméssigt &r tanken att husen skall
anknyta till befintlig bebyggelse angdende firg och materialval.

Tillgéinglighet
Négra stora nivéskillnader finns inte inom planomréadet. Tillgdngligheten for
rorelsehindrade bedéms som god.

Friytor

Rekreation

Négot speciellt omrade for lek och rekreation inom planomradet har inte beddmts
nodvindigt d& det i omgivningarna finns god tillgénglighet till bland annat bad
och annan rekreation i omgivningarna.

Naturmiljo
Stenmurarna utmed Stenavigen och lings med planomrédets norra del har forsetts
med bestimmelse om bevarande.

Strandzonen bibehalles intakt.

Vétmarken norr om omradet paverkas inte av exploateringen



Gator och trafik
Gatuniit, Gang- och cykeltrafik
Omradet trafikmatas fran Stenaviigen i tva befintliga anslutningspunkter dels vid

Josefs vig dels vid Sannatorpsvégen.
Arthurs vég behéller sin nuvarande strickning.

Knipplakullevigen vister om Stenavigen, forlings mot norr med ca 70 meter och
overgdr till att bli en gang- och cykelvig som ﬁ)rbmder omrédets norra och sédra
delar. :

Josefs viig bibehélls som tillfartsvdg till omrédets éstra delar ddr huvuddelen av
den nya bebyggelsen &r beldgen. Nya lokalgator ansluter i §st-véstlig riktning.

Lokalgatan i norr mynnar i en gang- och cykelvég i den vistra delen.

For att pa ett smidigt sitt sammanbinda omrédets norddstra del med de vistra
anliggs ocksa en gang- och cykelvag mellan Josefs vig och Knipplakullevigen
véster om Stenavégen.

I 6vrigt ingdr gang- och cykeltrafiken i det ordinarie végnitet.

Fartddmpande &tgérder utfoérs pd Stenavdgen i anslutning till korsningen med
Josefs vég. Utformning skall ske i samrdd med gatukontoret Rojning av dikes-
enarna fram till stengirdesgirdarna utmed Stenavigen skall utforas.

Kollektivtrafik
Stenavidgen trafikeras av bade reguljartrafiken och skolskjutsverksamheten.

Busshéllplats finns vid den sddra tillfartsgatan.

Parkering
Parkering forutsitts ske inom tomtmark. Nagot omrdde for enbart parkering &r
inte avsatt inom planomradet. Tv4 separata parkeringsytor finns inom etappen II.

Tillfallig parkering kan ske inom vigmarksomridena dér utrymme kommer att
finns for tillféllig biluppstillning.

Utfarter
Utfartsforbud foreslas utmed Stenavigen. Endast den redan bebyggda fastigheten
Olmanis 26:1 tillats ha direktutfart pd grund av de befintliga byggnadernas
placering

Storningar

I planbestimmelserna har inforts en sirskild bestimmelse om maxvirde for inom-
husbuller Eventuella atgidrder pa fasader kan bli aktuella fér byggnader utmed
Stenavigen.

Soéder om planomradet ligger Olmanis séteri. P4 garden finns idag &tta boxplatser
och fyra extraplatser for histar. Under sommarménaderna betar ytterligare 4-5
histar i hagarna sydost om Stenaviigen. Dessutom finns ca 40 far. I 6vrigt
forekommer ingen djuruppfodning. Overvigande delen av den planerade
nybebyggelsen ligger mer dn 300 meter fran djurstallarna.



Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet skall anslutas till kommunens vatten - och avloppssystem. En separat
oversiktlig VA-utredning #r upprittad av GF-konsult AB i samband med
framtagande av detaljplanen.

Omréadets dagvattenavledning skall ske med ekologisk dagvattenhantering: Detta
kan ske genom att utforma ett trégt system med utnyttjande av' tillgédngliga
gronytor och dérefter leda bort dverskottsvatten i makadamfylida diken fram till
naturliga diken och bdckar i omradet.

Byggnaderna forses med utkastare fran husen till omgivande grénytor. Noggrann
hojdséttning dr viktigt av nya husgrunder och gator s att ytvatten kan ledas bort..
Lings vigarna anldggs makadammfyllda diken.

Brandvattenforsorjning »
Brandvattenforsérjningen sker enligt alternativsystemet.

El och tele
For att sikerstélla omréadets elforsérjning foreslas att en transformatorstation kan
uppforas i anslutning till Stenavigen mellan fastigheterna 25:1 och 24:52.

Ett flertal teleledningar, kablar och luftledningar, korsar omradet. Nagra av dessa
kriver omflyttning d4 omrédet exploateras. Ovriga forses med bestimmelse for
ledningar ( u-omrade) inom kvartermarken.

UPPHAVANDE

Ett markomride utmed Stenavigens ostra delar samt norr om Olmanis 24:52
foreslas upphdvas. Omradet utmed Stenavigen har utgjort en skyddszon dé tanken
pé en storre vig genom omradet var aktuellt. I likhet med tidigare utbyggnads-
etapper foreslds dessa omriden ingd i de utmed Stenavigen angrénsande
fastigheterna vilket dven varit 6nskemal fran fastighetsdgarna. Markomradet norr
om Olmanis 24:52 foreslas upphivas da énskemal inkommit om att omradet skall
kunna inforlivas med fastigheten. Inom omradet ligger &ven vattenbrunnen och
utmed Stenavigen infiltrationsanldggningen tillhdrande 24:52. Forutséttningen &r
att markomradena har samma sk planstatus for att en fastighetsreglering skall
kunna utféras.

Administrativa fragor
Se Genomfbrandebeskrivning

Detaljplanen kommer att atfoljas av ett exploateringsavtal som upprittas mellan
exploatdren och kommunen. Avtalet reglerar bl a de genomforandefrdgor som
redovisas i genomforandebeskrivningen och som inte regleras i detaljplanen eller
dess bestdmmelser.



Konsekvenser av planens genomférande
Se miljokonsekvensbeskrivning

Barnkonventionen
Detaljplanen har bedémts kunna uppfylla en god boendemilj6 fér barn

MEDVERKANDE

Detaljplanen har upprittats i samrdd med berdrda kommunala forvaltningar.

Uppriittat av Planavdelningen i april 2003
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Kommunfullmiktige har 2003-10-09 § 177
antagit detta forslag.

Beslutet har vunnit laga kraft 2003-11-14.

Genomférandetiden slutar 2013-11-14.



