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Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for ny bostadsbebyggelse i form av tva nya enbo-
stadshus inom fastigheten. Ny bebyggelse ska anpassas till nuvarande bebyggelse avseende
volym, terrang och topografi for att minimera paverkan pé kultur- och naturmiljon.

Fastigheten ligger p& Saron som ar riksintresse for kulturmiljovard. Fastigheten omfattar
cirka 8300 kvadratmeter och pa platsen finns idag ett bostadshus med tillhérande komple-
mentbyggnader. Miljon édr kuperad med tydliga hojdskillnader och berg i dagen. Delar av
fastigheten bestar av skog som angrénsar till Sdrd Nordanskog som é&r riksintresse for Natur-
vard.

Detaljplanen mojliggor en avstyckning av tva fastigheter och darmed tva nya enbostadshus i
den sydostra delen av fastigheten. Enbostadshusen far uppta en byggnadsarea av 250 kva-
dratmeter med tillhdrande komplementbyggnad med en byggnadsarea pa 60 kvadratmeter.
Bebyggelsen ska uppforas med fasad av trd och lampligtvis flakt tak for att anpassas till
omgivningen.

Riksintresset for kulturmiljovéard anses ej paverkas av planforslaget med anledning av att
kommande fastigheter kommer vara i storleksordning som omkringliggande fastigheter och
ge utrymme fOr storre tridgérdar. Vidare ér platsen avskild och dérfor paverkas inte hel-
hetsintrycket av Séros kulturmiljé av planforslaget. Sprangningar och féréndring av terrdng
begrdnsas. Med anledning av att planforslaget tar hdnsyn till reckommendationer i1 kulturmil-
joprogrammet bedoms det dven Overensstimma med kommunens dversiktsplan.

Riksintresset for kulturmiljovard beddms inte paverkas negativt av planforslaget i sig sjalvt.
Om planeringen 6ppnar upp for liknande planer i andra delar av Séron kan riksintresset pa
sikt paverkas negativt.
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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. Detaljpla-
nen reglerar markanvindningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett storre kvarter,
nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska anvéndas
till bostédder, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anldggas, hur hoga
byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som fér bebyggas. Nér kommunen tar
fram en detaljplan gors det enligt en vil definierad process med syfte att sikra insyn for
berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som mdjligt och att forankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markégare eller nigon
annan ansoker om planbesked hos kommunen, d&ven kommunen kan skicka in en planbe-
skedsansokan. Om kommunen ldmnar ett positivt planbesked inleds dérefter ett planarbete.
En planprocess kan bedrivas pa ett antal olika sétt som i plan- och bygglagen kallas for
forfaranden som reglerar vilka steg som ska ingé i detaljplaneprocessen. Det vanligaste &r
standardforfarande; vid planer som ar sirskilt omfattande eller av stort intresse for allmén-
heten anvinds ett utdkat forfarande. Om en plan tvirtom &r av begriansad omfattning och
inte berdr sirskilt manga kan ett begransat forfarande anviandas.

Standardforfarande innebir att detaljplanen ska genomgé samtliga steg inom planproces-
sen: samrad, granskning, antagande och laga kraft. Ett utokat forfarande innebir att fler steg
laggs in i planprocessen, exempelvis kungorelse och underréttelse. Vid ett begransat forfa-
rande kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa dver granskningen forutsatt att
samtliga sakéigare, inklusive ldnsstyrelsen, godkdnner planforslaget vid samréadet.

Pa Kungsbacka kommuns hemsida finns mer information om hur en detaljplan tas fram.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE  LAGA KRAFT A
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Bakgrund

Uppdrag

Byggnadsndmndens arbetsutskott beslutade 2021-12-02 §503 att uppdra at forvaltningen att
upprétta detaljplan for bostdder inom fastighet Sard 1:440 i Saro.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen &r att mdjliggora for ny bostadsbebyggelse i form av tva nya enbo-
stadshus inom fastigheten. Ny bebyggelse ska anpassas till nuvarande bebyggelse, terrdng
och topografi for att minimera paverkan pa kultur- och naturmiljon.

Planens huvuddrag

Planforslaget mojliggor for tre bostider i form av enbostadshus. Delar av fastigheten nér-
mast Sard Nordanskog fér ej bebyggas och marknivén far inte &ndras mer dn 20 centimeter.
Dessutom kravs marklov for nedtagande av trid.

Lige, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger pa Séron och omfattar cirka 8300 kvadratmeter. Inom planomradet finns
idag ett bostadshus med tillhorande komplementbyggnader samt ett skogsparti. Marken ags
av privat fastighetsigare.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Naturvard

Intill planomradet ligger Sar6 Nordanskog som omfattas av riksintresse for naturvard. Saro
Nordanskog tillhor, i likhet med Visterskog, de fa kvarvarande kustskogarna av ursprunglig
karaktdr pa vistkusten och har darfor ett mycket hdgt bevarandevirde. Omradet har stora
botaniska virden inte minst till foljd av ddellovtradens hoga alder och den langa skogliga
kontinuiteten. Dessutom hyser omradet zoologiska védrden och &r av betydelse for friluftsli-
vet och landskapsbilden. I omradet har 25 nationellt rodlistade arter noterats.

Friluftsliv

Sardn utgor turistiskt centrum med en naturskon skirgard rik pa dar och kobbar med till-
féllen till batliv, fritidsfiske och pa vissa platser bad. I kommunens 6versiktsplan finns en
riktlinje om att gron infrastruktur med friluftsliv och biologisk méngfald ska prioriteras
och att det generellt inte tillats ndgon ny bostadsbebyggelse. Riksintresset tillgodoses dven
i 6versiktsplanen genom att det ligger inom kustbygd dér restriktivitet till ny bostadsbebyg-
gelse rader.

Kulturmiljévard

Halvon Sard omfattas av en historia av kronogérd och siteri, priglat av 1800-talets bad-
ortsepok, senare villastad till Goteborg. Kommunen tillgodoser riksintresset genom att de
bebyggda delarna av omradet styrs av detaljplan framtagen for att kunna bevara riksintres-
sets virden. Vid behov av plandndringar gors detta med stod av kulturmiljoprogrammet.
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Rorligt friluftsliv

Fastigheten omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv. Ett omrédde som pekas ut i riks-
intresset for roligt frilutftsliv anses ha goda forutséttningar for manniskors vistelse och
upplevelser i natur- och kulturlandskapet.

Hogexploaterad kust

Fastigheten omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust. Hela Kungsbackas kust rdknas
till hdgexploaterad kust och syftet med riksintresset ar att bevara kustomradets nuvarande
karaktdr och underldtta ett allsidigt utnyttjande av omradet for turism och rorligt friluftsliv.

Oversiktsplaner

Fastigheten ligger enligt kommunens 6versiktsplan, laga kraft januari 2022, inom utveck-
lingsorten Sard. Inom utvecklingsorter kommer storre delen av kommunens nybyggnation
att ske, sirskilt i de prioriterade orterna Asa, Kungsbacka och Anneberg. Planomradet ligger
i de yttre delarna av utvecklingsorten Sard dér viss komplettering kan ske. I forsta hand ska
nya byggnader placeras pa dversvimningssidker markniva och avsteg ska motiveras. Vid for-
andring eller fornyelse av en plats ska kulturmiljovarden, inom omradet eller i dess direkta
nirhet, identifieras och analyseras sé att hiansyn kan tas utifran platsens forutséttningar.

Planprogram

Ett planprogram for Sarohus godkindes av kommunstyrelsen 2018-03-27 §67. Planprogram-
met omfattar dven fastigheten Sard 1:440 och beskriver att fastigheten kan styckas av for att
mdjliggora for en till tva enbostadshus. I planprogrammet ldmnas rekommendation om att
tillkommande bebyggelse bor studeras i forhallande till landskapsbild och terrdng.

Detaljplaner

Hela planomradet ar idag planlagt genom detaljplanerna S88 och S108 fran ar 1981 respek-
tive 1988. Detaljplanen S88 mojliggor for bostdder inom en begransad del av fastigheten.
Resterande yta ér forsedd med prickmark, det vill siga mark som icke far bebyggas. Frista-
ende hus far uppforas i ett plan till en byggnadshdjd av fyra meter. Storsta byggnadsarea
ar 300 kvadratmeter och fristdende garage och forradsbyggnad fér inte uppta mer én 50
kvadratmeter. Del av detaljplan S108 som omfattar del av fastigheten har anvéindningen Bo-
stdder och ytan dr forsedd med prickmark. Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft
fortsét

Gillande detdlj an
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utanfor det nu aktuella planomradet. Genomforandet for géllande detaljplaner utanfor plan-
omradet paverkas inte av planforslaget.

Forutsattningar

Mark och natur

Mark och vegetation

Fastigheten utgdrs av bostadsbebyggelse med tillhrande komplementbyggnader och ett
skogsparti som ligger intill Sar6 Nordanskog. Sardé Nordanskog har hoga naturvérden och ar
aven utpekad som nyckelbiotop med rik tillgdng pa dod ved, doda trdd och hogstubbar. Inom
Nordanskog finns dven rikligt med grova trad, ldgor och vérdefull kryptogamflora, det vill
sdga vaxter och véxtliknande organismer som inte bildar fron. Kryptogamer ér ofta viktiga
miljoindikatorer. Till exempel 4r ménga trddlevande lavar och mossor kéinsliga for luftforo-
reningar.

Enligt utford naturinventering (Naturinventering for fastighet Sard 1:440, Naturcentrum
AB, 2022-12-16) ar planomradet starkt kuperat av bergkullar och sma bergsklavor som
delvis tacks av klen till medelgrov tallskog med inslag av smala bjorkar och enstaka ekar.
Markerna &r nérings- och kalkfattiga och jordtacket dr mestadels tunt. Det gor att floran ar
artfattig. Vanliga arter som stenséta, ljung, krustétel, farsvingel, blabér och lingon domine-
rar. I buskskiktet finns enstaka enbuskar och ungtallar.

Utanfor uppfarter, byggnader och grdsmattor och annan tradgardsmark kan naturmiljon
klassificeras som ett gransfall mellan visst naturvérde (klass 4) och lagre naturvérde. Natur-
typen utgors av medelgrova medeldldersskog och enstaka haltrad. Den 6ppna miljon kring
befintlig bebyggelse beddms som mer véirdefull, med dppna exponerade berghillar och ett
par grova ekar kring infarten till fastigheten.

Inga rodlistade eller skyddade arter har noteras pa fastigheten. Den enda art som patréffades
var liten rostfliick, Arthonia didyma, en mindre allmdn men sannolikt mycket forbisedd art.
De virdeelement som forekommer inom fastigheten utgérs av medelgrova och krumma tal-
lar, ndgra stdende doda tallar och nagra smalare ekar med héligheter. Nagra sérskilt skydds-
vérda trad finns inte pa fastigheten.

Typisk naturmiljé pd fastigheten dr héllmark- En annan typisk miljé dr blandskog med kien ek.
stallskog. (foto S.Hultengren) (foto S.Hultengren)
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Skogen ér ung till medelalders och bedoms vara 50-80 ar, med inslag av nagra dldre indivi-
der av tall. Skogen befinner sig i en igenvaxningsfas dir det Gppna landskapets naturvirden
har klingat ut och de skogliga naturvirdena ar ldga, vilket betyder att kontinuiteten &r kort-
varig. Det finns inga gamla trad pé fastigheten, lika del som man finner langre mot sydost i
den sa kallade Nordanskogen.

Det dr mycket sparsamt med uppgifter om fladdermoéss fran Sardhalvon. De fataliga registre-
ringarna kan forstds bero pd att fa eftersok/inventeringar utforts, men ocksa pa grund av att
kustnéra miljoer i regel, och pa grund av frekventa harda vindar som pé olika sétt stor flad-
dermdssens livsforning, dr betydligt artfattigare 4n inlandsmiljoer. P& grund av detta samt
att det mestadels ror sig om ung- till medelélders och tdmligen torr tallskog inom fastigheten
bedoms dess betydelse for fladdermus- och fagelfaunan som obetydlig.

Den sparsamma forekomsten av naturvardsarter, andra naturvirden och brist pa kontinuitet
gor att bedomningen av naturvirdena &r lagre. Tillkommande byggnation pa del av fastig-
heten kan bidra till en mer 6ppen miljo, vilket i sin tur till och med kan fa en del positiva
ekologiska effekter (fler blomvéxter, insekter och mojligen ocksé fagelliv och fladdermdss).

Ekosystemtjinster

Ekosystemtjénster delas in i stodjande, reglerande, forsorjande och kulturella. Flera av de i
planomradet identifierade ekosystemtjdnsterna kan klassas som flera av dessa. Skogspartiet
inom planomradet angrénsar till Sar6 Nordanskog som har hoga naturvirden. Sérd Nordan-
skog med sin stora artdiversitet dr en stodjande ekosystemtjénst.

Det finns en betydande andel icke hardgjord mark i omradet 4ven om jordlagret ar tunt och
marken pa flera stéllen ga i dagen. Naturmark har en reglerande och renande effekt for regn
och dagvatten och utgdr pa sa sitt exempel for en reglerande ekosystemtjénst.

Landskapsbild och rekreation

Fastigheten ligger hogt beldgen i ett naturnéra ldge omgiven av skog och triad. Intill fastighe-
ten ligger Sird Nordanskog som ger méjlighet for rekreation. Aven om fastigheten ir privat
och planlagd som kvartersmark striacker sig inte tomtmarken 6ver hela fastigheten vilket gor
att det &r tillatet enligt allemansrétten att betrdda delar av fastigheten.

Strandskydd

Fastigheten &r detaljplanelagd och séledes finns det inget strandskydd inom fastigheten. Vid
planldggning aterintrider strandskyddet pad 100 meter.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomrédet inom normalriskomrade for radon.

9 Planbeskrivning



Geotekniska forhallanden

Enligt jordartskarta fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) bestar omradet av urberg.
Motsvarande berggrundskarta visar att bergarten &r tonalit-granodiorit med gnejsig struktur.
Inom planomradet finns dven tunna jordlager bevuxna med mossa, ris och trad, foretrades-
vis tall. Terrdngen dr kuperad med héjdskillnader pa nagra meter runt plushéjder pa 20-25
meter. [ den nordvéstra, redan bebyggda delen, sluttar marken ca 10 meter ner mot befintlig
tillfartsvdg. Berghéllarna dr rundade med en brantare ”ldsida” mot vast-sydvést. I branterna
finns inga 16sa block eller sprickbildningar som talar for risk for blockutfall. I den flackare
slanten ner mot tillfartsvdgen finns en del block som ligger stabilt. Sammantaget bedoms
planomradet vara stabilt med avseende pa risker for ras, skred och erosion. Intilliggande
markomraden har ocksa studerats utan att hitta risker for omgivningspaverkan pa eller fran
planomradet.

BLANDADE BOSTADER
MANGFALD AV BESOKARE
GRANSER OCH LIKFORMIGHET

BOSTAD OCH ARBETE A JCH MOTEN
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Mangfald

Fastigheten inrymmer ett enbostadshus med tillhérande komplementbyggnader och ett
skogsparti. Omgivningen utgors av hotellverksamheter och enbostadshus samt ett naturom-
rade. Gillande boendeform domineras omradet av enbostadshus, nédgot som dr genomgéende
for Séron. 1 6vrigt domineras omréadet av Sardhus.
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Vardagsliv

Séaron ligger cirka tre kilometer fran Sérd centrum dér det finns kommunal och kommersi-
ell service. Halvon Séar¢ har ett rikt utbud av naturnira omraden likt skog och hav som ger
mdjlighet till vardagsmotion vilket &r positivt for manniskors hilsa och vilméende. Fritids-
aktiviteter finns i ndrheten i form av golf och tennis samt segling.

Trygghet

Omrédet bestar framst av bostdder men angrénsar dven till en hotellverksamhet. Vigen upp
till fastigheten tillater inte genomfartstrafik men for gdende och cyklister dr det mgjligt att ta
sig vidare norrut.

Mobilitet

Planomradet angdrs via Séro utsiktsvig vilken har en relativt brant lutning. Gang- och cykel-
vig finns lings med Aleviksviigen som binder samman S4rén med Sérd Centrum. Nirmaste
busshallplats ligger cirka en kilometer fran planomradet. Busshallplatsen trafikeras av linje
720 som har en halvtimmes trafik stérre delen av vardagarna och entimmes trafik under
kvillar och helger. Linjen gar vidare mot Saré Centrum, dér det finns kopplingar vidare
norrut mot Goteborg, och sdderut mot Kungsbacka stad.

Samvaro

Sardn erbjuder flera platser for samvaro i form av naturomraden och naturskona promenad-
strak. Utdver naturomrédena och promenadstrik saknas det offentliga platser som ger moj-
lighet till spontana och planerade méten. Kommersiella motesplatser i form av restauranger
finns 1 ndromradet. Utover naturliga lekomraden for barn i form av skog och natur saknas
det platser for barn att leka pa.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Inom fastigheten finns bebyggelse i form av ett enbostadshus samt tillhrande komplement-
byggnader i form av garage och forrad. Byggnaderna har fasad av trd och sadeltak med
tegelpannor. Huvudbyggnaden har byggts ut i omgangar.

Ett hotell finns norr om fastigheten och véster och sydviast om fastigheten finns bostadsbe-
byggelse. I likhet med bebyggelsen inom fastigheten har &ven omgivande bebyggelse fasad
av trd medan bade takutformning och takbeklddnad skiljer sig at.

Kulturhistoria

Sardn omfattas av riksintresse for kulturmiljovard och beskrivs i kommunens kulturmiljo-
program samt tillhérande miljobeskrivningar och rekommendationer. Sard har en lang och
mangfacetterad historia med flera olika lager: kronogérd, séteri, badort och sommarnoje,
permanentboende. Manga spér finns kvar i form av bebyggelse fran de olika epokerna,
sasom sddesmagasin, stationsbyggnad och péakostade villor. Sard innehaller ocksa ett tydligt
framtradande dldre natur- och kulturlandskap, vilket bland annat fingas upp i de stora trad-
girdarnas anpassning till terrangen. Kring sekelskiftet 1900 inleddes en period av omvand-
ling som fortfarande &r aktuell: frain sommarndje till permanent boende. Fordndringarna
illustreras av dldre villor som byggdes om efter de nya behoven, eller nyuppférda hus.

Gemensamt for dem ér anspréksfullhet och hog ambition i utformning och hantverk, ofta
med stora omgivande tridgérdar dér den orérda naturen spelar en viktig roll. Trots att
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bebyggelse dominerar pa Sardns Ostra halft dr det ursprungliga natur- och kulturlandskapet
annu mycket framtrddande. Den dldre villabebyggelsen ar nistan regelméssigt placerad
med den naturliga terrdngen och vegetationen som ramverk. De stora trddgardarna ar starkt
priaglade av den omvéxlande topografin och hyser ofta flera gamla trdd. P4 nagra stillen pé
Ons Ostra del finns storre, sammanhéngande skogsbestand. Ett sddant &r Sér6 Nordanskog,
beldgen pa en markerad hojd med branta sluttningar, strax norr om den gamla séteritomten.
Traden domineras framfor allt av tall och ek, men hér finns dven bland annat lind och bok.
Flera av trdden adr mycket grova och har hog alder.

Det finns tre tydliga rekommendationer kopplat till kulturmiljon och Sards karaktirsdrag.
*  Byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska drag ska respekteras.

* De stora trddgardarna ar ett viktigt karaktdrsdrag i miljon och ska darfor respekteras
och bibehallas. Ménga hus ligger i en parklikmiljo, anpassade efter den naturliga ter-
rangen och vegetationen. Darfor ska sprangningar, utfyllnader och hardgérande av mark
undvikas.

* Manga av védgarna pa Séron foljer dldre strackningar och dr en viktig del av den kultur-
historiska helheten och ska dérfor respekteras.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kidnda fornminnen/fornlamningar.

Kommersiell och kommunal service

Planomradet ligger cirka tre kilometer frén Sard centrum med kommunal och kommersiell
service. Sdron har ett rikt utbud av naturndra omraden som ger méjlighet till vardagsmotion
vilket ar positivt for ménniskors hélsa och vilméende.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet angdrs via Sird utsiktsvig och Aleviksvigen som i sin tur leder vidare mot
Sard centrum via Véstra Sarovagen och slutligen riksvég 158. Sar6 utsiktsvidg dr smal och
har en forhéllandevis brant lutning med ett snitt pa cirka 10%.

Aleviksvigen har enligt métningar fran ar 2016 en arsdygnstrafik (ADT) pa 700 fordon.
Trafikverket 4r viighallare for Aleviksviigen och Vistra Sirdvigen.

Gang- och cykeltrafik

Fastigheten saknar en direkt forbindelse till gdng- och cykelvdg. I nirheten av planomardet
finns en ging- och cykelvig lings den sodra sidan av Aleviksvigen. Gang- och cykelviigen
binder till stora delar samman Sdrén med Sard centrum. Pé delar av strickan saknas dock
gang- och cykelvig.

Parkering

Parkering sker pa fastigheten.

Kollektivtrafik

Néarmaste busshallplats ligger cirka en kilometer fran planomradet. Busshéllplatsen trafi-
keras av linje 720 som har en halvtimmes trafik storre delen av vardagarna och entimmes
trafik under kvillar och helger.
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Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomradet avvattnas idag via naturlig avrinning som leder vidare till angrédnsande fastig-
heter och vatmark intill Aleviksvigen. Slutgiltig recipienten ir Risd-Sirdarkipelagen vilken
har god ekologisk status. Enligt kommunala karteringar finns en mindre instdngd yta intill
befintligt bostadshus.

Enligt jordartskarta fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) bestar omradet av urberg.
Motsvarande berggrundskarta visar att bergarten &r tonalit-granodiorit med gnejsig struktur.
Inom planomradet finns dven tunna jordlager bevuxna med mossa, ris och trad, foretrades-
vis tall. Fastigheten bedoms séledes ha begransade mdjligheter att fordrdja dagvatten.

Vatten och avlopp

Ledningar for kommunalt vatten och avlopp finns framdraget till fastigheten.

Brandvattenforsorjning

Nérmaste brandvattenpost finns cirka 150 meter fran fastigheten.

Varme

Det finns i dagsldget ingen mojlighet att ansluta fastigheter till fjarrvarmendtet.

El och Tele

Ledningar for el och tele finns i Sér6 utsiktsvig samt framdraget till befintlig huvudbygg-
nad.

Bredband
Bredband finns lings Aleviksvigen.

Avfall

Nérmaste atervinningsstation finns i Kullavik centrum.

Halsa och sakerhet

Buller

Fastigheten bedoms inte paverkas av buller da trafikalstringen pa intilliggande vég ar 1ag.

Risk for 6versvamning/skred

Fastigheten ligger inte inom ett omradde med risk for Oversvimning och har inga storre
instdngda omraden. Indirekt paverkas fastigheten av 6versvimning da tillfartsvdgarna till
halvon Sdrdon dversvimmas vid en havshdjning pa 100-arsniva.
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Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slickning i forhéallande till brandposter. Det konventionella
systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvands i titbebyggda omréa-
den eller dér det finns storre byggnader sdsom skolor eller industrier. Ett alternativt system
lampar sig bést glesbebyggda omraden med mestadels smahusbebyggelse. Det konventionel-
la systemet bestar av brandposter med avstand pd maximalt 150 meter. Det betyder att fran
raddningstjanstens uppstéllningsplats till ndrmsta brandpost bor avstandet inte 6verstiga 75
meter.

Det andra systemet, det sé kallade alternativsystemet, bygger pa att riddningstjénstens tank-
bilar ska aka mellan branden och ndrmsta brandpost. I detta fall bor avstandet fran bebyg-
gelsens ytterkant till en brandpost inte 6verstiga 1000 meter.

I det aktuella planomradet ar det konventionella systemet relevant.

Detaljplanens innebord

Inledning

I denna del av planbeskrivningen redogors for vilka fordndringar som mojliggors for nir
detaljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjilvstdndig rittsverkan utan
fungerar som végledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foreskrifter
framgér av plankartan och planbestdmmelserna.

Bebyggelse

Nya bebyggelsens placering och utformning

Planforslaget mojliggor for bebyggelse i form av enbostadshus samt tillhdrande komple-
mentbyggnader, exempelvis garage och forrad. Totalt kommer det vara mdjligt att uppfora
tre enbostadshus inom planomrédet, det vill sdga befintligt enbostadshus samt ytterligare tva
enbostadshus mojliggdrs genom denna detaljplan.

Utformning av ny bebyggelse regleras i plankartan vilken anger att det ska vara friliggande
enbostadshus och att bebyggelsen i huvudsak ska uppforas i trd samt sa langt som mojligt
terranganpassas. Terrdnganpassning kan ske genom att lata byggnader placeras pa delar dar
terrdngen dr som minst kuperad, genom att byggnaden uppfors 1 sutteréng eller att bygg-
naden uppfors pé plintar/stolpar for att minimera behovet av sprangning. Exempel pa hur
byggnader skulle kunna komma att anpassas visas i sektionerna pa nista sida. Byggnad-
sarean regleras till 250 kvadratmeter per huvudbyggnad och fastighet. Byggnadsarean for
komplementbyggnad far uppta en yta av 60 kvadratmeter per fastighet. Befintlig komple-
mentbyggnad intill Sard Utsiktsvdg far uppta en yta om 75 kvadratmeter.

Ny bebyggelse R N — Ny=bebyggelse

.

&,
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,
Volymstudie-ovanfrdn

Nya huvudbyggnader far uppforas till en nockhojd av 8,0 meter 6ver medelmarkniva medan
nya komplementbyggnader far uppforas till en nockhojd av 4,5 meter. Volymstudien visar
byggnader som vardera har en byggnadsarea pa 250 kvadratmeter och en nockhojd pa 8,0
meter. Genom att ha en hogre nockhdjd ges storre mojlighet att anpassa byggnaderna uti-
fran terrdngen.
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For att begriansa paverkan pa natur- och kulturmiljon begrdnsas byggritten med hjélp av
prickmark, nagot som dven gors for att gora det mojligt att tillskapa en tillfartsvég till

nya bostadshus. Anpassning av bebyggelsen till kultur- och naturmiljén kan ske genom

att nybyggnad ges en diskret modern form med flackt tak och fasad i obehandlat tré eller
behandlat tré alternativt en fargsittning i naturpigment. Detta innebar dock inte att sadeltak
inte tillats. Genom att anvénda naturliga material och en fargsattning i naturpigment kan
byggnader smélta in i miljon och bli mindre i6gonfallande. Vid uppfoérande av suterrdnghus
kan suterrdngdel uppforas i alternativt fasadmaterial likt puts och sten. Da Sérén omfattas
av riksintresse for kulturmiljon krévs dven bygglov for uppforande av attefallshus och frig-
gebod samt att dessa dven maste placeras inom byggratt och foljdaktligen inte far placeras
pa prickad mark. Detta regleras dven genom planbestimmelse pé plankartan.

Illustration éver mojlig placering av huvudbygg-
nader.

Sektion éver mdjlig huskropp (hus a) Sektion over majlig huskropp (hus a)

Radon

Diér sa behovs ska byggnader utforas radonskyddat.

Grundlaggning

Grundldggning bedoms kunna ske direkt pa berg efter att de 16sa ytlagren schaktats bort
men behodver utredas beroende pa bebyggelsens utformning.
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Kulturmiljo

Kulturmiljoprogrammet lyfter fram tre rekommendationer; byggnaders individuella arki-
tektur och tidstypiska drag respekteras; tradgardarna respekteras samt att vigarna respek-
teras. Vigarna beddms inte paverkas av planforslaget da kommande bebyggelse angdrs fran
befintligt vagnit.

Ny bebyggelse ska utformas med hansyn till omkringliggande bebyggelse vilket innebér att
den i1 huvudsak ska ha fasad av tra vilket regleras i plankartan. Befintlig bebyggelse inom
planomrédet forses ocksd med bestimmelsen. Ny bebyggelse ska éven anpassas till topogra-
fin for att minimera paverkan pa landskapsbilden och undvika mer 4n nddvéandiga sprang-
ningar/stensprackningar. Darfor regleras att byggnader ska terrdnganpassas. For att mdjlig-
gora for den nya bebyggelsen och viganslutning &r springning/stensprackning nédvandig
men ska i 6vrigt undvikas sé langt som majligt.

Anpassning till kultur- och naturmiljon kan exempelvis ske genom att nybyggnader ges en
diskret modern form med flackt tak och fasad i obehandlat tra eller behandlat trd alternativt
en fargsittning i naturpigment. Genom att anvdnda naturliga material och en fargséttning i
naturpigment kan byggnader smilta in i miljon och bli mindre i6gonfallande. Murar och ter-
raseringar bor uppforas med natursten.

Kommande fastigheter kommer vara minst 1800 kvadratmeter stora. I kulturmiljéprogram-
met beskrivs att de stora tradgardarna ar ett viktigt karaktérsdrag i miljon och darfor ska
respekteras och bibehéllas. Befintlig fastighet omfattar cirka 8300 kvadratmeter med bebyg-
gelse och skogsparti. Samtidigt dr fastigheten vil tilltagen i forhallande till omkringlig-
gande fastigheter och vid en avstyckning kommer den ursprungliga fastigheten vara storre
an fastigheterna i ndiromradet. Nybildade fastigheter kommer vara i paritet med fastigheter

i ndromradet med en fastighetsstorlek pad minst 1800 kvadratmeter. Fastigheten ligger pa

en aterviandsgata och dr inte synlig for allménheten fran Sar6husvidgen. Bebyggelsen kan
komma att synas fran hdjden p4 andra sidan om Aleviksvigen. Frin samma vy dominerar
Sarohus vilket gor att helhetsintrycket kommer vara likvirdig med dagslaget.

Vy'frdan Aleviksvigen

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget ger inget dkat behov av varken kommersiell eller kommunal service.
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Trafik och parkering

Gator och vagar

Planomradet foreslas angoras via Sard Utsiktsvag. Tillkommande bostdder uppskattas
generera 10 bilresor per drsmedeldygn. Trafikokningen beddms inte paverka det lokala eller
statliga vagnatet. Trafikokningen bedoms heller inte paverka ndrboenden i ndgon storre grad
med anledning av den begrinsade trafiktillforseln som planforslaget genererar.

Ny bebyggelse kommer angoras via ny infart soder om befintlig infart till Séro 1:440. Saro
Utsiktsvég har en genomsnittlig lutning pa 10% och kommande infartsvig ska inte overstiga
en lutning pa 18%. Aven om 18% ir storsta tilldtna lutning ska viigen i storsta mojliga man
halla en lagre lutning. Detta géller speciellt i kurvor dér en allt for hog lutning kan paverka
raddningstjanstens framkomlighet. Detta har stimts av med raddningstjinsten. Kommande
infart kommer ha en snittlutning pé 10%.

For att minimera risken for olyckor ska borjan pa tillkommande utfart mot Sard Utsiksvig
planas ut de forsta fem metrarna och ha en lutning pé max 2,5%. Frén utfarten ska det finnas
sikttrianglar pa 2,5 meter mot vardera sida av Sard Utsiktsvdg. Vid utforande av ny infart &r
det viktigt att sékerstélla att riddningstjanstens fordon kan kora in via infarten. Vid utféran-
det ar det dven viktigt att sdkerstélla avrinning fran vigen for att minska risken for halka.

Gang- och cykeltrafik

Med anledning av att Sar¢ Utsiktsvdg endast har begrénsad trafik gors bedomningen att
ging- och cykeltrafik kan samsas med biltrafik. Inga ytterligare gdng- och cykelviagar utan-
for planomradet planeras till f6ljd av den planerade exploateringen.

Parkering

Parkering ska ske inom fastighet.

Kollektivtrafik

Planforslaget innebér inget 6kat behov av kollektivtrafik.

Friytor och rekreation

Natur

Delar av planomradet ndrmast Sard Nordanskog kommer fortsatt ges forutsittning att vara
av naturlig karaktiar. Genom att begransa bebyggelse och forhindra dndring av mark samt
begriansa mojligheten att ta ned trad kan delar av skogspartiet bevaras. Inom del dar marklov
kravs for nedtagande av trad bor schaktning och packning inte ske intill rotzonen. For att ta
ytterligare hinsyn till Sdrd Nordanskog kommer det inte vara tillatet med storre glaspartier
mot skogen och tak som vetter mot Sérd Nordanskog far inte foreses med glansigt tak eller
liknande.

Enligt utford naturinventering (Naturcentrum 2022-12-16) kommer ny bebyggelse leda till
att platsen blir mer 6ppen och exponerad och dé kan sé kallade kant- eller bryneffekter upp-
sta, det vill sdga att den mer exponerade miljon kan paverka mikroklimatet i angrédnsande
marker. Dessa effekter skulle i sin tur kunna paverka naturvérdena, frimst kryptogamfloran
(lavar, mossor, svampar) i Sard Nordanskog. Sadana effekter kan vara bade positiva och
negativa for naturvirdena.

Beddmningen &r att den extra exponering som planforslaget leder till ar féorsumbar. An-
ledningen till detta ar att de ovanliga arter som finns i anslutningen till fastigheten inte ar
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sarskilt kénsliga; det finns fortfarande en bred bérd av trdd mellan planen och forekomsterna
av dessa arter; narheten till havet skapar en tillrackligt gynnsam luftfuktighet och lite langre
mot sydost i omradet dr expositionen storre genom vad som ser ut som rojningar, och hér
syns inga effekter pa kryptogamfloran.

Aldre tallar och senvuxna ekar bor bevaras i méjligaste man samt en del doda trid i de delar
av planomradet som grinsar till riksintresset och nyckelbiotopen i sydost.

Strandskydd

Delar av planomrédet ligger inom strandskydd vilket stricker sig 100 meter fran strandkant.
I samband med att en ny detaljplan antas upphivs samtidigt tidigare detaljplan. Vid upphé-
vandet av nuvarande detaljplan aterintrdder strandskyddet. Strandskyddet som aterintréder
upphévs inte.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Hantering av dagvatten frén fastigheten som rinner sdderut kommer behéva omhéndertas i
form av lokal fordrojning. Detta kan hanteras genom att leda vattnet till dagvattenmagasin,
leda vattnet over grona ytor och lata det infiltrera pa naturlig vig eller genom att leda dag-
vattnet via diken eller ledningar till en samlingspunkt innan det sldpps vidare nedstroms.

Ev.und Sy
___magasih

__ Dike/ledning

Vatten och avlopp
Omradet kan anslutas till kommunalt dricks-och spillvatten.
Brandvattenforsorjning

Korbarhet och tillgdnglighet for Rdddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Varme

Hur byggnaderna ska uppvirmas ér inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvindning
ska folja bestimmelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieffektivt byggande fore-
sprakas. Det kan finnas fordelar med samordnad uppvdrmning.
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El och Tele
El- och teleledningar finns utbyggt i omradet.

Bredband
Bredband finns utbyggt i omradet.

Avfall

Planforslaget innebér att avfallshanteringsfordon kan tas sig fram via Sar6 utsiktsvig som i
nuldget. Avfallskérl kommer behova placeras nere vid Sard Utsiktsvdg da det inte kommer
vara mdjligt att annordna véandyta for renhallningsfordon uppe vid de tilltinkta byggna-
derna. For att mojliggora sé att sopkirlen kan byggas in har ett egenskapsomrade lagts in

i plankartan, inom vilket det 4r mojligt att bygga in sopkérlen med plank och staket till en
hojd av 1,5 meter. Staket och plank bor utformas i tré.

Halsa och sakerhet

Buller

Planforslaget bedoms inte paverkas av buller och heller inte generera buller i ndgon hogre
utstrackning.

Risk for 6versvamning/skred

Planomradet i sig paverkas inte av 6versvimning och det foreligger heller ingen risk for
skred.

Raddningstjansten

Korbarhet och tillgdnglighet for Rdddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.
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Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte tas fram kommer fastigheten fortsatt endast fa bebyggas med ett bo-
stadshus. Befintlig natur kommer med stor sannolikhet att Iimnas orérd. Befintliga trdd med
en stamdiameter 6ver 20 centimeter kommer dock inte att vara skyddade fran nedtagande,
vilket de blir med ny detaljplan. Vidare kommer allmidnheten fortsatt via allemansrétten ha
tillgang till delar av fastigheten forutsatt att inte staket eller liknande uppfors.

Miljokonsekvenser

Undersékning

Med stdd av undersokningen har en behovsbedémning gjorts (Kungsbacka kommun 2023-
10-20) for att ta reda pa om forslaget kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte.
Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar. Kommunen gor den sammaviagda bedomningen att den
aktuella detaljplanen inte bedoms kunna ge upphov till betydande miljopaverkan (som avses
i Miljobedomningsférordningen SFS 2017:966 och Miljobalkens 6 kap).

Markanvindning och markférhallanden

Delar av planomradet som foreslas forses med bebyggelse har varit obebyggt och det finns
ingen verksamhet i niromradet som skulle kunnat paverka planomradet. Det finns darfor
inget som tyder pé att marken skulle kunna vara férorenad.

Vatten och miljékvalitetsnorm for vatten

Den ekologiska statusen for recipienten Riso-Sardarkipelagen dr god medan den kemiska
statusen har bedomts som “uppnar ej god”. Statusbedomningen fran vatteninformation Sve-
rige (VISS) visar att den ekologiska statusen framst paverkas av dvergédning.

Den kemiska statusten paverkas framst av kvicksilver och bromerade difenyleter — vilka
paverkar samtliga kustvatten 1 Sverige. Dértill paverkas den kemiska statusen av béattrafik
vilken far till f6ljd att halterna for tributyltenn stéllvis dr hoga.

Enbart via att fordndra markanvandning dkar féroreningarna fran planomradet. Detta ar en
naturlig f6ljd av att skogsmark och berg i dagen byts ut mot asfalterade ytor och bebyggelse.
Halterna som uppskattas genereras till foljd av exploateringen beddms dock som sé pass
laga att de inte medfor nadgon risk for recipienten att uppnd miljokvalitetsnormer. Dagvatten
frén planomrédet leds vidare till befintlig vatmark lings med Aleviksvigen vilket bidrar till
viss rening innan den nar recipienten.

Luft och miljokvalitetsnorm for luft

Planens genomforande kan erfarenhetsméssigt bedomas gillande luftkvalitet. Med utgéngs-
punkt i de provtagningar och berdkningar av luftkvaliteten som gors i Kungsbacka stad kan
slutsatsen goras att planomradet inte paverkar luftkvaliteten negativt.
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Skyddade omraden och arter

Planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv och rorligt friluftsliv samt angrénsar till
riksintresse for naturvard. Planforslaget bedoms paverka friluftslivet och det rorliga frilufts-
livet marginellt da delar som idag genom allemansritten ar allmént tillgdngliga tas i ansprak.
Samtidigt saknar fastigheten liknande naturviarden som finns i Sard Nordanskog vilket gor
att omradet inte har ndgot storre vérde i jamforelse med Sér6 Nordanskog. Med tanke pa
Sér6 Nordanskogs omfattning péverkas heller inte allménhetens mojlighet till friluftsliv eller
rorligt friluftsliv i ndgon storre bemaérkelse da del som mojliggdrs for bebyggelse dr begréin-
sad.

Planforslaget bedoms heller inte paverka angrdnsande riksintresse for naturvard med hdnsyn
till de anpassningar som gjorts i planforslaget.

Naturvirden och biologisk mangfald

Planomradet har inga dokumenterade naturvérden vilket &ven bekréftats i den naturinvente-
ring som tagits fram for planforslaget.

Da Sér6 Nordanskog har en tdmligen liten utbredning sa dr det av vikt for bevarandet och
utvecklingen av hela Nordanskogs naturvirde att sa lite av skogen som mojligt avverkas.
Planforslaget innehéller anpassningar till nirliggande Saré Nordanskog for att minska risken
for negativa kanteffekter vilket fordndrade ljus- och vindforhéllanden kan leda till.

Kulturviarden och arkeologi

Kulturmiljon och riksintresset for kulturmiljon paverkas i viss man av planforslaget vid
genomforande di sprangning/stensprickning kommer behova ske for att mojliggora for vig
och byggnader. For att minimera paverkan pé kulturmiljon och riksintresset har plankartan
forsetts med bestimmelser som reglerar att bebyggelse ska anpassas till terrdngen i storsta
mdjliga man. Utdver det har en zon ndrmast Sard Nordanskog forsetts med bestimmelser
som reglerar att det krdvs marklov for nedtagande av trdd samt att markens hojd inte far
dndras mer dn 20 centimeter. Ursprunglig fastighet &r stor i forhallande till Gvriga fastighe-
ter pa Sardn och en avstyckning bedoms inte paverka karaktdren vad géller de stora tradgar-
darna som ndmns i kulturmiljoprogrammet. Sammantaget gors bedémningen att foreslagen
exploatering ryms inom kulturmiljoprogrammets rekommendationer.

Riksintresset for kulturmiljovard bedoms inte paverkas negativt av planforslaget i sig sjilvt.
Foreslagen detaljplan kan ddremot komma att Sppna upp for att liknande detaljplaner kan
komma att provas i andra delar av Saron. Detta kan i sin tur pa sikt leda till en negativ pa-
verkan pa Saron vad géller riksintresset for kulturmiljovard.

Klimat och naturresurser

Planforslaget paverkas indirekt av klimatforandringar da tillfartsvdgarna till Saron pa sikt
riskerar att Oversvimmas till foljd av stigande havsnivaer och extremvéder. Fastigheten har
en stor mdngd vegetation ddr delar kommer att bevaras vilket bidrar till skugga under vér-
meboljor.

Nybyggnation inom ett tidigare obebyggt omrade kommer innebéra ansprak och fordndring
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av naturomradet. Ingen sérskild naturresurs bedoms paverkas.

Risker och stérningar for manniskor och miljé

Fastigheten paverkas framst av omgivningsbuller fran Sard Utsiktsvdg. Med anledning av
att fastigheten ligger langst upp pa en atervandsgata med begriansad trafik gors bedomningen
att miljokvalitetsnormer for buller inte riskerar att 6verskridas. Det kan heller inte uteslutas
att kommande boende pa platsen ldmnar klagomal pa Sarohus d& de har flaktar pé taket intill
foreslagen byggritt.

Planomradet dr kuperat och i undersokta branterna finns inga 16sa block eller sprickbild-
ningar som talar for risk for blockutfall.

Strandskydd

Strandskydd om 100 meter aterintrdder vid planldggning och upphévs inte med anledning av
att ingen bebyggelse eller liknande kommer uppforas dér strandskyddet aterintréder.

Sociala konsekvenser

Mangfald

Mangfalden kommer inte att oka till foljd av planforslaget med hansyn till att den boende-
form som mgjliggdrs genom ny detaljplan redan idag dr dominerande.

Vardagsliv

Detaljplanen ger mgjlighet for ytterligare bostéder vilket gor att fler kommer fa tillgang till
Séarons rika naturliv och fritidsaktivteter vilket bidrar till vardagsmotion. Det finns dock
fortsatt en avsaknad av service i planforslagets direkta nirhet.

Trygghet

Tryggheten kommer mdjligen bli nagot sémre till f6ljd av planforslaget med tanke pé att
gaende och cyklister kommer behova samsas med fler bilar pa Sard utsiktsvidg. Samtidigt ar
trafiken begrédnsad vilket gor att risken for eventuella olyckor ar liten. Vad géller den upp-
levda tryggheten kommer denna antagligen vara den samma som i dagsldget vilken &dr god.

Mobilitet

Mobiliteteten kommer vara likvéardig med vad den dr i dagsléget. Det hade varit onskvért
med battre tillgdnglighet till kollektivtrafik.

Samvaro

Bristen pa specifika lekytor for barn kommer fortsatt saknas vilket dr negativt, inte bara for
planomrédet utan for Saron i stort. I Gvrigt ar mojligheten for samvaro relativt god pa Saron.
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Genomfoérandebeskrivning

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogdr for hur detaljplanen &r tankt att genomforas. Har
redovisas de organisatoriska, fastighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska atgéarder som be-
hovs for att 4stadkomma ett samordnat och &ndamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjdlvstindig rattsverkan utan fungerar som vig-
ledning vid planens genomforande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet
av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidsplan
For detaljplanen giller foljande tidsplan:

Samrad: 2 kv. 2022

Granskning: 3 kv. 2023

Antagande byggnadsndmnden: 1 kv. 2024

Laga kraft: 1 kv. 2024 (forutsatt att planen inte dverklagas)
Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 ar rdknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detaljpla-
nen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomforande-
tidens slut fortsitter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller dndrar gél-
lande plan. Fastighetsidgaren har efter genomférandetidens slut ingen rétt till erséttning for
forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markégoférhallanden

All mark inom planomradet &r privatagd.

Fastighetsdgare och rittighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen innehéller endast kvartersmark. Det innebér att fastighetsdgaren sjilv har
ansvar for utbyggnad av byggnader och anldggningar samt ansvar for framtida drift och
underhéll av dessa.

Angrinsande detaljplaner har enskilt huvudmannaskap for allmén plats vilket innebér att
gator och annan allmén plats forvaltas som gemensamhetsanlaggningar vilka kan skotas
genom en samféllighetsforening eller direkt av de deltagande fastigheterna. I det hér fallet &r
det Saro vagforening som forvaltar allmén plats (Sar6 Utsiktsvdg) genom gemensamhetsan-
laggningen Sérd ga:5.
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Anlaggningar inom kvartersmark

Fastighetsidgaren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostadséndamal vad avser
utforande, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anlagg-
ningar inom kvartersmark sasom till exempel bostadshus, forrad, parkering och tillfartsvag.
Fastighetsdgaren ansvarar dven for utbyggnad av VA-servisledningar inom fastigheten fran
anslutningen i Sar6 Utsiktsvég till de nya bostadshusen.

Ansvaret for drift och underhall av anldggningar som tillgodoser flera fastigheters behov
bor dverlamnas till en nybildad gemensamhetsanlidggning. Se avsnittet om fastighetsrattsliga
fragor nedan.

Anlaggningar utanfér planomradet

Kommunen genom forvaltningen for Teknik kan komma att behova forldnga befintligt
ledningsnét for vatten och spillvatten i Sar6 Utsiktsvdg. Samarbete behover ske med Sard
vagforening som forvaltar vigen.

Fastighetsdgaren ansvarar for att kontakt tas med Sérd vigforening angéende péverkan fran
byggtrafik mm pa Sar¢ Utsiktsvédg. Se vidare under avsnitt “Avtal”.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

Mark ingaende i allmin plats

Detaljplanen innehéller inte allmén plats.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrittsliga atgarder ska ske med stod av detaljplanen.
Fastighetsidgaren ansvarar for och bekostar samtliga lantméteridtgérder som blir nédvandiga
for att genomfora exploateringen. Genomforandet av planen kommer att innebéra, avstyck-
ning, anldggningsatgird och eventuellt fastighetsbestamning

Avstyckning i enlighet med detaljplanen ska vara genomford innan bygglov kan beviljas.

Fastighetsindelningsbestimmelser och bestimmelser om rittighetsomraden beddms inte
vara nddvindiga for planens genomfdrande.

Gemensamhetsanliaggningar

En gemensamhetsanlidggning kan inrdttas for funktioner/anldggningar som flera fastighe-
ter har behov av. Detta sker genom en anldggningsforréttning som utfors av lantméteriet.
Vid forrittningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gélla for fordelning av kostnader for
anldggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran sitt
andelstal.

For de anldggningar, infartsvig och va-ledningar, som blir gemensamma for de tva nya fast-
igheterna bor en gemensamhetsanlidggning bildas for att reglera framtida drift och under-
hall.

Fastigheten Saro 1:440 har andel i Sar6 ga:5. Nya fastigheter som bildas inom planomréadet
maste bli deldgare i Sard ga:5 for att fa ritt att anvinda vigarna med mera i omradet. Intrdde
kan ske genom frivillig 6verenskommelse med foreningen eller genom lantmaéteribeslut.
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Servitut

Servitut ér en rétt for en fastighet att fa anvinda en annan fastighet. Det kan till exempel
vara ritt att anvinda en vag eller rétt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet. Det
finns tva typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom
avtal mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut fran en myndighet,
vanligtvis lantméteriet.

Nya ledningar (VA, el, tele och bredband) till den nya bebyggelsen kan komma att forldggas
i ny vidg, men ocksa utanfor vigomradet for effektiv anslutning till bostadshusen. Réttig-
heter for ledningarna, som belastar Sdrd 1:440, kommer behova bildas till formén for nya
fastigheter.

Avfallshantering for tillkommande bebyggelse kommer att hanteras vid Sar6 Utsiktsvag.
En réttighet att {4 ha avfallskérl inom Sérd 1:440 i nérheten av végen till forman for de nya
fastigheterna behdver bildas.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Fastighetsdgaren ansoker om och bekostar avstyckning for nya bostadsfastigheter, eventuell
fastighetsbestdmning, bildande av ny gemensamhetsanldggning for gemensamma anlagg-
ningar samt intrade i Sard ga:5S.

Avtal

Avtal mellan exploatoren och Saré samfallighetsforening

Overenskommelse om intride i Sird ga:5 for de nya bostadsfastigheterna bor triffas mellan
fastighetsigaren och Sird samfillighetsforening (anldggningslagen §43). Overenskommel-
sen maste godkédnnas av lantmaéteriet for att bli giltig.

Overenskommelse bor ocksa triffas mellan fastighetséigaren och Sird samfillighetsforening
angdende rétt att nyttja Sard Utsiktsvdg under byggtid, eventuell besiktning av vigen innan
byggstart samt eventuell erséttning for slitage och eventuella skador.

Andrad lovplikt

Detaljplanen innebér att utdkat marklov infors inom planomrédet genom bestdmmelsen a,
Marklov kravs dven for nedtagande av trdd med en stamdiameter 6ver 20 centimeter i brost-
hojd. Vid byggnation ska ocksa sirskild hansyn tas till omgivande naturmark vilket regleras
genom bestimmelsen f, Byggnader ska sé langt som mgjligt terringanpassas. Spridngning
far ske for att mojliggora placering av byggnad och véiganslutning men ska i 6vrigt undvikas
sa langt som mojligt.

Tekniska fragor

Trafik

Fastighetsidgaren ansvarar for och bekostar ny infartvig till de nya fastigheterna.

Vatten och avlopp

Fastigheten har anslutning till kommunala VA-ledningar for vatten och spillvatten i Saro
Utsiktsvég. De nya fastigheterna kommer ocksé ha anslutning till kommunalt VA i Sir6
utsiktsvdg. Kommunen kan komma att behova forldnga ledningsnétet i Saro Utsiktsvig
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samt anldgga nya anslutningspunker. Privata VA-ledningar kommer behdva anlidggas i den
nya tillfartvagen eller i annan strackning pa fastigheten Sar6 1:440, vilket fastighetdgaren
ansvarar for och bekostar.

Infor byggnation ska berdrd fastighetsdgare/exploator kontakta kommunens tekniska for-
valtning for information om de tekniska forutséttningarna avseende VA-anslutning.

Elledningar

Ellevio har befintliga ledningar inom planomrédet. Fastighetségare ansvarar for att kontakta
nithavaren infor byggnation och for att bekosta eventuell ledningsflytt.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunens investeringsekonomi

Kommunen (VA-kollektivet) far kostnader for utbyggnad av nya VA-ledningar i Sér6 Ut-
siktsvég vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom Tekniska forvaltningen fér kostnader for drift och underhall f6r nya VA-
ledningar.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagaren

Fastighetsidgaren bekostar samtliga atgérder inom den egna kvartersmarken. Fastighetséga-
ren far vidare utgifter for bygglov, lantmiteriforréattning, anslutningsavgifter till el-, tele/
bredband, VA-ledningar med mera. Eventuella avgifter till Sard vigforening eller ersittning
for skador pga tyngre fordonstrafik pa Sér6 Utsiktsvdg under byggnation bekostas av fastig-
hetsdgaren.. Fastighetsdgaren far en intdkt genom forsiljning av bostadsmark.
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Beskrivning av planbestammelser

I detta kapitel listas de planbestammelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive
bestdmmelse beskrivs for att 6ka forstaelsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga
planbestdmmelser dr formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora allmén plats eller
vattenomrade. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostdder, detaljhandel el-
ler industri. Anvdndningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera
anvéndningar.

Planomradet omfattas av anvindningen Bostidder
B Bostdder och syftar till att mojliggdra for bostdder i form av
enbostadshus.

Kvartersmark

Egenskapsbestammelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning,
utformning och skydd av marken.

Minsta fastighetsstorlek dr 1800 kvadratmeter respek-
tive 3500 kvadratmeter. Syftar till att begrénsa antalet
fastighet fastigheter till totalt tre stycken och sékerstilla att
fastigheterna foljer den karaktér som finns pa halvon
Sér6 med stora fastigheter.

d

1

Endast 40% av fastighetsarean far hardgoras. Syftet
med bestdmmelsen dr att sdkerstélla att storre delen
av fasigheten inte hardgors och att rekommendationer
n Mark i kommunens kulturmiljoprogram foljs. Hardgjorda
ytor dr ytor som dr asfalterade, stenlagda eller gru-
sade. Hit rdknas alltsa inte naturligt forekommande
berg.

Marken far inte forses med byggnad. Syftet med
I bestimmelsen ar att begrdnsa bebyggelse dér det ¢j
ooLtLtL | Omfattning anses lampligt med hinsyn till omradets karaktér vad
""" giller topografi samt for att skapa en luftighet och
dédrmed bevara tydliga karaktdrsdrag for Saron.

Marken far endast forses med komplementbyggnad.
57 | Omfattnin Syftet med bestimmelsen &r att begriansa var komple-
+_ .+ A £ mentbyggnader far uppforas for att minska paverkan

pa befintlig miljo.

Storsta byggnadsarea dr <angivet> m? per huvud-
byggnad och fastighet. Syftet med bestimmelsen &r
att begransa byggnadsarean inom fastighet, det vill
sdga byggnadens fotavtryck pa marken. Begransning-
en dr densamma som i tidigare géllande detaljplan.
Bestdmmelsen begrénsas till byggratt (egenskapsom-
rade) som anses lamplig och begransar paverkan pa
topografin.

Omfattning

Markens hojd far inte &ndras mer &n 20 centimeter.
n Mark Syftar till att sdkerstélla att topografin i stort bibe-

2 halls med hénsyn till reckommendationer i kommu-
nens kulturmiljoprogram.
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Omfattning

Storsta byggnadsarea dr <angivet> m2 per komple-
mentbyggnad och fastighet. Syftet med be-stdmmel-
sen 4r att begrdnsa byggnadsarean inom fastighet,
det vill sdga byggnadens fotavtryck pa marken.
Begrinsningen dr densamma som i tidigare gillande
detaljplan. Bestimmelsen begrénsas till byggrétt
(egenskapsomrade) som anses lamplig och begransar
paverkan pa topografin. Syftet med bestimmelsen &r
dven att gora befintlig komplementbyggnad planenlig.

pl Placering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran
fastighetsgrans. Bestaimmelsen syftar till att sdker-
stélla ett sdkerhetsavstand till kommande fastighets-
grans.

p2 Placering

Ny- och tillbyggnad av komplementbyggnad ska pla-
ceras minst 1,5 meter fran fastighetsgrins. Bestdm-
melsen syftar till att sékerstélla att ny- och tillbygg-
nad far ett sdkerhetsavstand till fastighetsgréns.

p3 Placering

Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter
fran fastighetsgrans. Alternativt kan komplement-
byggnader sammanbyggas i fastighetsgrans. Bestdm-
melsen syftar till att sékerstélla ett sdkerhetsavstdnd
till kommande fastighetsgréns alternativt maojliggora
for sammanbyggda komplementbyggnader i fastig-
hetsgrans.

Utformning

Endast friliggande enbostadshus. Syftar till att si-
kerstilla att endast fristdende enbostadshus uppforas
for att begrinsa omgivningspaverkan och begrinsa
antalet bostéder.

Utformning

Byggnader ska sa langt som mojligt terrdnganpassas.
Spriangning far ske for att mojliggora placering av
byggnad och viganslutning men ska i 6vrigt undvikas
s& langt som mdjligt. Syftar till att sdkerstilla att han-
syn tas till omradets topografi med tanke pé rekom-
mendationer i kommunens kulturmiljoprogram.

Utformning

Fasad ska huvudsakligen utforas i trd. Syftet med
bestimmelsen ar att ny bebyggelse ska anpassas till
omgivningen som i huvudsak bestar av bebyggelse
med trafasad. Med huvudsakligen innebér att mer 4n
50% av fasaden ska besta av trd och mojliggor séledes
att fasad for eventuella sutterédngplan kan utféras med
annat fasadmaterial.

Utformning

Storre fonsterpartier far inte uppforas mot Saroé Nord-
anskog. Syftet med bestimmelsen &r att begrdnsa
paverkan pa djurliv inom Sard Nordanskog. Exempel
pa storre fonsterpartier dr partier som stracker sig
over stora delar av en fasads sida.

Utformning

Tak mot Sard Nordanskog far inte utformas med
glansiga takpannor eller liknande. Syftet med planbe-
stimmelsen ar att minska eventuell paverkan pa Saro
Nordanskog. Med glansiga takpannor och liknande
menas exempelvis glaserade takpannor, takmaterial
som kan vara reflekterande med mera.
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Staket och plank fér uppforas till en hojd av 1,5 me-
£ Utformning ter. Syftet med bestdmmelsen ér att mdojliggora sa att

6 sopkarl kan byggas in. Staket och plank bor uppforas
i trd med hinsyn till kulturmiljon.

Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad ér 7,0/8,0 meter.
utformning Syftet med bestammelsen ar att reglera nockhdjden
for att minska omgivningspaverkan.

Hogsta nockhojd for komplementbyggnad ar 4,5/5,2
Utformning meter. Syftet med bestimmelsen é&r att reglera nock-
hojden for att minska omgivningspéaverkan.

h

2

Administrativa bestammelser

Administrativa bestimmelser anviands for att reglera administrativa fragor som ror planom-
radet. Det kan handla om bestdmmelser for exempelvis huvudmannaskap, genomforandetid
och markreservat.

Markreservat for gemensamhetsanldggning. Syftar
till att mojliggora for en gemensam infart till kom-
mande fastigheter.

Gemensamhetsanldgg-
g] ning

Marklov kravs dven for nedtagande av trdd med en
stamdiameter 6ver 20 centimeter i brosthdjd. Syf-
Andrad lovplikt tar till att sékerstélla att trdid med hdga naturvérden
inte tas ned utan att begrdnsa mdjligheten att ta bort
mindre trad.

Bygglov krivs dven for atgirder som utfors i enlighet
med PBL 9 kap 4a. och 9.4. Syftet med bestammelsen
ar att tydliggora att det dven kravs bygglov for att
uppfora attefallshus och friggebod med anledning av
att fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmil-
jovard.

Andrad lovplikt

Genomforandetiden dr 5 ar fran den dag detajlplanen

Genom(fbrandetid vinner laga kraft.
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