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Handlingar finns att lasa pa:

Stadshusets entré, Storgatan 37, Kungsbacka

www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt

Skriftliga synpunkter skickas till:

Planavdelningen
Plan & Bygg
434 81 Kungsbacka

pbplan@kungsbacka.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:
Sofia Hjort 0300-83 59 14

Handlingar:

* Planbeskrivning, denna handling
* Plankarta med planbestimmelser
* Illustrationskarta

* Grundkarta
* Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt)

Ovriga handlingar:
* PM Detaljplan Asa (Norconsult 2017-02-28)

* PM Dagvattenutredning Asa seniorboende (Norconsult 2016-11-30)

Planprocessen

forslaget.
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Synpunkter kan limnas under detaljplanesamradet och vid granskningen av plan-

Mellan de olika skedena redovisas de framfoérda synpunkterna och beslut tas om
andringar och om hur det fortsatta arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas
slutligen av byggnadsnimnden, BN. Detaljplaneprocessen tar cirka 1,5 ar efter det
att BN tar beslut om att uppritta ny detaljplan.
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Bakgrund

Uppdrag

Eksta bostadsaktiebolag har kommit in med en forfrigan om nybyggnation av cirka 15
seniorbostider upplitna med hyresritt inom del av fastigheterna Asa 3:205 och Asa 3:303.

Kommunstyrelsen besloutade 2016—02:23 §27 att lgemstalla forvaltningen att uppritta detalj-
plan for fastigheterna Asa 3:205 och Asa 3:303 i Asa.

Byggnadsnimnden beslutade 2016-11-10 § 335 att uppdra it férvaltningen att genomfora
samréid for detaljplan for bostider inom delar av fastigheterna Asa 3:205 och 3:303 i Asa.
Planens syfte och huvuddrag

Planen syftar till att méjliggora bostadsbebyggelse i ett och tvé plan. Bostiderna dmnar bli
seniorbostdder som ska upplitas med hyresritt.

Bilder fran planomradet och dess omgivning
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Lage, areal och markagoforhallanden

Planomridet ligger séder om Asa dldreboende och norr om Stinas vig, ca 1 km frin Asa
centrum. Planomradet omfattar ca 7200 kvm och bestir av delar av fastigheterna Asa 3:205,
som dgs av Kungsbacka kommun och Asa 3:303, som dgs av Eksta bostadsaktiebolag.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

Fastigheten ligger inom utvecklingsomradet for Asa i kommunens Gversiktsplan, antagen
av kommunfullmiktige 2006. For Asa finns dven en fordjupad 6versiktsplan antagen 2014.
I den fordjupade 6versiktsplanen for Asa ir det berorda omrédet inte specifikt utpekat men
ligger inom utvecklingsomridet for Asa. Den férdjupade 6versiktplanen for Asa beskriver
hur Asa generellt ska tillatas fortitas och att detta ska ske frimst i de centrala delarna och
delar med goda mojligheter till kollektivtrafik. Fortitningen ska ske med en variation av
bebyggelsetyper och olika upplatelseformer.

Detaljplaner
Inom omridet finns en gillande detaljplan O59, laga kraft 1983-02-03. I detaljplanen

regleras anvindningen av det berérda omradet dels till allmidnt dndamal och dels till park-
mark. Genomférandetiden for detaljplanen har gitt ut.

Del av detaljplan ©59. Markerad del berérs av ny detaljplan

Kommunala beslut i 6vrigt

I kommunens "Mal f6r bostadsbyggande 2014-2020”, antagen 2014-05-06 ges riktlinjen att
Asa kan expandera med i genomsnitt 40 bostider per ar fram till 2020.
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Forutsattningar och forandringar

Natur
Mark och vegetation

Planomradet utgdrs av tridbevuxen naturmark med fital vuxna trid och en hel del unga
och klena trid i sma dungar som mestadels omges av sly och likéldrig vegetation. Omrédet
bedéms inte besitta nagra storre naturvirden. I planomradets norra del finns dven en
befintlig allé.

Planforslag

Planférslaget innebir att storre delen av omrédet tas i ansprak for bebyggelse. I omradets
mitt skapas en mindre park pd kvartersmark. Det dr fordelaktigt om nigra trid da kan
bevaras. Befintlig allé norr om omradet ska vara kvar, vilket regleras i detaljplanen.

Landskapsbild och rekreation

Planomradet bedéms inte innehalla nigra hogre rekreationsvirden.

Fororenad mark

Planomradet innehéller inga kidnda markféroreningar, varken i Lansstyrelsens MIFO-data-

bas eller i hos forvaltningen f6r Milj6 & Hilsoskydd i Kungsbacka.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom normalriskomrade fér radon.

Planférslag

Dir si behovs ska byggnader utforas radonskyddat.

Fornlamningar

Inom planomridet finns inga kinda fornminnen/fornlimningar.

Geotekniska forhallanden

I samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram (Norconsult
2017-03-06). Utredningen bedémmer stabiliteten som tillfredstdllande. Inga férutsittningar
for bergras eller blocknedfall foreligger i omradet. Med hinsyn till de vre organiska jord-
lagren som finns i omradet rekommenderas att byggnader palas. Da djup till underlagrande
friktionsjord understiger 25 m ska pélning utféras spetsbiarande. Vid mindre byggnader, ex
vis enfamiljshus, kan eventuellt grundliggning utféras genom kompensationsgrundldgning.
Det forutsitter dock att marken inte belastas med uppfyllnader runt byggnaden samt att
jorddjupen ir jimna. Det rekommenderas att de organiska ytjordlagren schaktas av. Av-
sankning av grundvattenytan kan leda till sittningar varpa schakt under grundvattenytan
ska utféras med stromningsavskdrande fyllning. Drinering och diken ska planeras sa att
grundvattenytan kan bibehallas. Infér byggnation rekommenderas kompletterande under-
sokningar av friktionsjordens maktighet och fasthet for att bedéma pallingd. Vid komp-
ensationsgrundliggning rekommenderas kompletterande undersdkning av lermiktigheten
da den varierar inom omradet. Kompletterande unders6kning av lerans kompressions-
egenskaper bedoms kunna pévisa en svag 6verkonsolidering vilket kan tillgodoridknas vid
grundliggningen.
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Planforslag

Rekommendationerna i de geotekniska utredningarna ska foljas.

Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Planomridet ér i sin helhet obebyggt. Omridet dr avgrinsat av enskilda villor i en till tva
viningar. Norr om omradet ligger Asa dldreboende med vardcentral och apotek och i oster

Asaskolan.

Kulturhistoria

Ingen kulturhistoriskt virdefull bebyggelse paverkas av detaljplanen.

Kommersiell och kommunal service

I ndrheten av planomridet finns ett alderdomshem, ett apotek, en virdcentral och en skola.
Nirmsta livsmedelsbutik ligger i Asa centrum ca 900 meter frin omradet.

Nya bebyggelsens placering och utformning

Detaljplanen innebir att omradet bebyggs med flerbostadshus i en och tva viningar. Bo-
stadernas storlek dr avvigt mot nirliggande villabebyggelse. Sammanlagt beriknas 19 ligen-
heter kunna inrymmas inom omrédet. Bostdderna dr tinkta att uppltas som hyresritter. I
omréadets mitt limnas ett omrade 6ppet f6r en gemensam park.

Planférslag

Bostidernas storlek regleras med nockhdjd och takvinkel. Byggnader i tvd vaningar tillats pa
tre stillen och begrinsas i hojd till en nockhéjd pa 9,5 meter. Inom det sydostra omradet dr
den storsta tillitna byggnadsarean satt till 190 kvm via bestimmelsen el 190 pa plan-
kartan. Inom det nordvistra omradet ir storsta tillitna byggnadsarean satt till 380 kvm via
bestimmelsen e2 380 pa plankartan, dir huvudbyggnader ska delas upp i tvd byggnads-
volymer. Inom omradets nordéstra och vistra del foreslds bostdder i en vining. Hir regleras
nockhéjden till 6,5 meter och byggnadsarea pa 300 kvm respektive 320 kvm. Inom hela

omradet begrinsas den minsta takvinkeln till 27 grader.

Gator och trafik

Gatunat

Planomradet grinsar till Pélagirdsvigen och Stinas Vig. Dessa vigar har lag trafikmingd i
dag och den forslagna utbyggnaden bedoms inte paverka detta avsevirt (40 fordons-

rorelser per dygn enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg). Omradet foreslds angoras via
en ny infart fran Stinas Vig. Omréidet matas sedan med en gata som méjliggoér rundkérning
i omrédet. Gatan ska vara utformad pa ett sadant sitt att den inte mojliggér hoga hastig-
heter.

Planforslag

Nya gator liggs pd kvartersmark och reserveras via prickmark och bestimmelsen gata” pa
plankartan.

Gang- och cykeltrafik

Oster om planomradet, vid Pélagardsvigen ligger i dag en gang- och cykelvig.
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Planforslag
Omradet foreslas fa en koppling till befintlig gdng- och cykelvig genom ett slipp mellan

husen i 6ster och den nya gatan inom planomradet.

Parkeringen

Bostidernas parkeringsbehov, 1,4 parkeringsplatser per bostad, ska 16sas inom den egna
fastigheten.

Planforslag

Forslaget innebir att 26 nya parkeringsplatser skapas inom omréidet. Parkeringsplatser f6r
besokare foreslas anlidggas i planomréidets sodra del och regleras med bestimmelsen parke-
ring pa plankartan.

Kollektivtrafik

Nirmaste busshillplats ir Asaskolan cirka 200 meter frin omradet. Busshallplatsen trafik-
eras med linjer som gir till Kungsbacka varje halvtimme. Busshillplatsen ger dven for-
bindelse till Asa station.

Teknisk forsorjning
Dagvatten

For detaljplanen har en dagvattenutredning tagits fram (Norconsult 2016-11-30). Utred-
ningen visar pd en viss 6kning av dagvattenfloden samt en liten 6kad belastning pa recipien-
ten Skytteviken/ Vindelsoarkipelagen.

Dagvattenutredningen foreslar att dagvatten frin byggnadsytor och vig- och parkeringsytor
t6rdréjs och renas inom tomtmark innan det avleds till det kommunala dagvattensystemet
som ligger i Stinas vig. Forslaget innebir att dagvattnet frin byggnader avleds till £6rdroj-
ningsmagasin i parkomradet i planomradets centrala del. Magasinet bestar av ett makadam-
lager och en fri 6versvimningsbar yta. Dagvatten fran vigar och parkeringar foreslis ledas
via makadamdiken lings vigarna.

Utflodet fran foreslagna magasin ska strypas si att det inte Gverstiger befintligt maxflode
vid ett regn med 10 ars aterkomsttid. Hojdsdttningen av omréidet behéver utformas sé att
dagvatten kan avrinna till 6versvimningsytan vid extremregn.

Planférslag

Rekommendationen i dagvattenutredningen ska f6ljas. Ett omrade i vister reserveras med
prickmark for att kunna anvindas som dike.

Vatten och avlopp

Ledningar for kommunalt vatten och avlopp korsar omridet och féreslis flyttas i samband
med byggnation. Planomradet 4r inkluderat i kommunalt verksamhetsomrade f6r dricks-
och spillvatten. Kungsbacka kommun ombesérjer forbindelsepunkt f6r kommunalt VA
vid fastighetsgrins. Exploatoren ansvarar sjilv f6r ledningsdragningar inom planomradet.
Kapaciteten i det allménna ledningsnitet bedoms vara god.

Planférslag

Omradet kan anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten. Ett u-omrade skapas i planens
sodra del for att reservera mark for ledningarnas nya lige.
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Brandvattenforsorjning

Nirmaste brandpost ligger strax sydvist om planomréidet i Stinas vig.

Varme

Hur byggnaderna ska virmas upp ér inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieftektivt byggande f6-
resprakas. Fjarrvirmeledningar finns framdragna till Asa dldreboende norr om planomrédet.

El och tele

Inom omrédet finns ledningar under mark. Dessa forelas flyttas i samband med byggnation.
I planomrédets s6dra del finns det méjlighet att uppféra transformatorstation/nétstation
10/0,4kV. Lampliga omraden dr markerade med "+’

+” pd plankartan. Minsta horisontella
avstind mellan nitstation och nirmsta byggnadsdel far inte understiga 5 meter, vilket siker-
stills med prickmark.

Planférslag

Planférslaget innebir att ett u-omréade skapas i planomradets s6dra del for att reservera
mark for ledningarnas nya lige.

Bredband
Anslutningspunkt f6r bredband finns i anslutning till planomradet.

Avfall

Erforderliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sop-
hanteringen ska ske med storsta hinsyn till miljon samt dtervinning av energi och material.
Utformningen ska se enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Nirmsta atervinningsstation finns i Asa titort cirka 1 km fran planomradet.

Planférslag

Utrymmen for killsortering foreslis placeras i egen byggnad (miljohus) i planomréidets sédra

del. Limpliga omraden dr markerade med "+” pa plankartan.

Halsa och sakerhet
Buller

Planomrédet grinsar till Stinas vig och Polagardsvigen. Trafikmingden pd dessa vigar ir sa
lag att det inte bedoms utgdra nagon visentlig bullerpaverkan pa planomradet.

Planforslag

Reglering av bullernivierna sker i bygglovsskedet.

Raddningstjansten

Under planarbetet har korbarhet och tillgidnglighet f6r Rdddningstjinstens fordon
beaktats. Riddningsvigar foljer Rid och anvisning nr: 110, Riddningstjinstens insatstid och
formdga (Riddningstjiansten Storgéteborg, 2016). Korbarhet och tillginglighet for Radd-
ningstjinstens fordon kontrolleras i bygglovskedet.
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Overviganden och konsekvenser

Miljokonsekvenser
Behovsbedémning

Med hinvisning till punkterna i genomférd behovsbedémning bedoms inte planforslaget
innebira betydande miljopaverkan. Omréidet bedoms inte hysa nigra hogre naturvirden. Ett
genomforande av planforslaget bedoéms inte innebira konflikt med bestimmelserna i 4 kap
MB utan kan ses som titortsutveckling. Aven rorande aktuell jordbruksmark har
kommunen i sin 6versiktplan, OP06, tagit stillning till att exploatering ir méjlig enligt 3
kap 4§ MB. Vidare forvintas inga negativa effekter pa hilsan och varken buller eller dag-
vatten tros medféra problem s linge man anligger ett fungerande dagvattensystem under
och efter byggskedet for att paverka recipienten sa lite som mojlig.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Miljokvalitenormen for luft bedoms inte 6verskridas. Den 6kade trafiken tros inte paverka
luftkvaliteten i omradet nimnvirt.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljéobalken

Miljokvalitenormen f6r yt- och grundvatten bedoms inte 6verskridas. Med god dagvatten-
hantering bedéms inte slutrecipienten péaverkas.

Miljémal
Den 6kade trafiken bedéms inte ha en nimnvird paverkan pa miljomalen. Vid god dag-
vattenhantering bedoms planen ha liten paverkan pa grundvatten, sjoar, vattendrag, kust,

skirgird, hav.

Paverkan pa Natura 2000

Omradet omfattas inte av Natura 2000. Narmaste Natura 2000-omréide dr Kungsbacka-
fjorden (Art- och habitatdirektivet, Figeldirektivet) och ligger cirka 2 km bort frin plan-

omridet.

Riksintressen

Fastigheten omfattas av riksintressena Rorligt friluftsliv (MB 4 kap 2§) och Hégexploaterad
kust (IMB 4 kap 48). Pa grund av fastighetens lige och nuvarande markanvindning (igen-
vixt gronomride) bedoms inte riksintressena paverkas nimnvirt av detaljplanen da inget
aktivt friluftsliv pagéir inom planomrédet.

Genomforandefragor

Denna del av planbeskrivningen redogér for hur detaljplanen ér tinkt att genomféras. Hir
redovisas de organisatoriska, fastighetsrittsliga, tekniska och ekonomiska frigorna. Beskriv-
ningarna har ingen sjilvstindig rittsverkan, utan fungerar som vigledning vid detaljplanens
genomforande.
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Organisatoriska fragor
Tidplan
Planprocessen forvintas folja tidplan enligt nedan:

Samrad kvartal 3 2017
Granskning kvartal 4 2017
Antagande kvartal 4 2017

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kan fastighetsbildningsétgirder genomféras, bygglov
erhillas och utbyggnaden pabérjas.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid dr 5 ar fran den dag den vinner laga kraft. Det innebdr en
skilig tid for utbyggnad av planomridet.

Begreppet genomférandetid anger inom vilken tid fastighetsdgarna har en garanterad ritt
att bygga i enlighet med planen. Detaljplanen far inte dndras eller upphévas inom genom-
férandetiden mot nigon berord fastighetsidgares vilja, om inte sirskilda skil foreligger. Efter
genomforandetidens utging fortsitter detaljplanen att gélla, men den kan di dndras

eller upphivas av kommunen utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning for exempelvis

torlorad byggritt.

Huvudmannaskap - allman plats

Inom detaljplanen finns ingen allmin plats.

Avtal

Exploatoren har undertecknat plankostnadsavtal med kommunen.

Fore detaljplanen antas ska kommunen och exploatoren inga exploateringsavtal, som ska
vara godkint av kommunstyrelsen i laga kraftvunnet beslut innan beslut om att anta
detaljplanen meddelas av byggnadsnimnden. Exploateringsavtalet reglerar markoéverlatelse,
utbyggnad av intern infrastruktur, upplitelseform m.m.

Ansvar

Exploatéren ansvarar for atgirder inom kvartersmark. Det innebir att exploatéren bygger ut
och bekostar gata, parkering, gronytor, gingvigar och dagvattenhantering.

Eventuell flyttning av befintliga ledningar bekostas av exploatéren.

Agare av el/tele/bredbandsnit ansvarar for sina respektive nit.

Fastighetsrattsliga fragor

Markagoforhallanden

Fastighetsigare och rittighetshavare framgir av den till detaljplanen hérande fastighets-
forteckningen. Detaljplanen beror Asa 3:205 samt 3:303.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga dtgirder kan ske med st6d av detaljplanen.
Ytterligare reglering genom sa kallade fastighetsindelningsbestimmelser bedéms inte nod-
vindig.

Detaljplanen méjliggor byggritter for boende enligt det som anges ovan i planbeskrivning-
en.
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Fastighetsreglering, férutom inrdttande av ledningsritt, initieras och bekostas av exploaté-
ren. Ansvar for ansokan om fastighetsbildning regleras dven i exploateringsavtal.

Gemensamhetsanldaggningar

Planomradet ir idag utlagt som allmén plats som forvaltas av Asa Vigforening (Asa ga:8).
For att omradet ska kunna tas i ansprik for i detaljplanen avsett andamil, behéver gemen-
samhetsanldggningen Asa ga:8 omprovas sa att omradet utgéir ur dess ansvar. Detta sker
genom en lantmaiteriforrittning som exploatdren ansdker om och bekostar. Kommunen
erligger eventuell ersittning till gemensamhetsanliggningen enligt 40 a § AL.

Fore detaljplanen antas ska kommunen och exploatoren inga exploateringsavtal, som ska
vara godkint av kommunstyrelsen i laga kraftvunnet beslut innan beslut om att anta
detaljplanen meddelas av byggnadsnimnden. Exploateringsavtalet reglerar markéverlitelse,
utbyggnad av intern infrastruktur, upplitelseform m.m.

Servitut och ledningsratt

Allminnyttiga ledningar som kommunen ansvarar f6r kommer att flyttas till planomradets
sodra del. Kommunen ans6ker om, och bekostar, ledningsritt for att sikra dessa ledningar.

Respektive ledningshavare for andra allmidnna ledningar, t.ex. tele och el, svarar sjilv for att
sakerstilla rittighet for sina ledningar.

Detaljplanen ger inte upphov till behov av négra servitut. Det kan dock bli aktuellt bero-
ende pd om och hur kvartersmarken delas in i fastigheter. Detta dr dock i sé fall ndgot som
respektive fastighetsdgare ansvarar for.

Tekniska fragor
Se respektive avsnitt ovan angiende trafik, VA, el/tele m.m.

For omradet kommer en servispunkt f6r VA att upprittas. Exploatéren bygger eget VA-nit
inom kvartersmarken.

Exploatéren har i exploateringsavtal férbundit sig att bygga ut dagvattenhantering inom
omrédet i enlighet med till detaljplanen horande dagvattenutredning.

Ekonomi
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen i egenskap av kommun fir kostnader for utbyggnad av t ex VA-anslutningar.
Detta finanseras genom anslutningsavgifter.

Kommunen fir kostnader rérande ersittning till gemensamhetsanliggning. Detta finans-
ieras genom forsiljning av kvartersmark.

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren

Exploatoren far kostnader for utbyggnad och iordningstillande av kvartersmark m.m. Ex-
ploatéren far intikter genom uthyrning av bostader.
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